Najemni (a investicni) bydleni podle Trigemy
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»,Snazime se obohatit nabidku a vychazime pritom z nasich zkusenosti,“ rika Marcel Soural, hlava holdingu
Trigema, ktera se vedle developmentu zabyva také spravou bytovych domi. Modulové byty by podle néj
mohly predstavovat jistou vzpruhu pro trh najemniho a také investi¢niho bydleni, kdyz zejména to druhé
by mohlo zpristupnit Sirsimu okruhu zakazniku. Vedle toho by mohlo napomoci vétsi finanéni dostupnosti
vlastnického bydleni. A v neposledni radé muze efektivné resit problém ménicich se narokd na bytovy
prostor. Jiné ma mlada dvojice, zasadnim zpusobem se méni po narozeni déti a obloukem se vraci do
plvodni polohy po dosazeni seniorského véku. Modulové byty Trigemy pritom jsou dobové sofistikovanéjsi
recyklaci obecné znamého konceptu, ktery se u nas objevil uz pred mnoha lety jako ,,dvougeneracni“ byty,
tj. bytové jednotky, které nabizely sice spojené, ale dispozi¢né oddélené jednotky dvé, a to vcetné
socialniho zazemi.

Realistické vypocéty

Trigema samozrejmé moduly usila na miru druhé etapé svému projektu - 2 Barevné Letnany jich v
dohledné dobé nabidne zhruba padesatku. A z poméru v lokalité a parametrd projektu také vychazeji
financni propocty. Nejsou nijak slozité: koupé bytu 4+ kk predstavuje investici ve vysi 4,2 mil. K¢, podle
predpokladu hrazené prostrednictvim hypotecniho Gvéru. Pri 15 % vlastnich zdroji a umoreni v terminu 25
let by to znamenalo mésicni splatku zhruba 17 000 K¢. Tuto zvlasté pro mnohé mladé rodiny jisté nemalou,
ne-li prohibitivni sumu ovsem lze po oddéleni bytu 1 + kk a jeho pronajmu dostat do podstatné
prijatelnéjsi roviny. Malé byty se v Letnanech pronajimaji (alespon soudé podle nabidky) za zhruba 9 000
za mésic. Vysledek je zjevny: hypoteticky klient bydli ve vlastnim byté 3 + kk, ktery ho na splatkach Gvéru
stoji priblizné 8 000 K¢ mésicné - jednoznacné snesitelna suma i pro klienty s primérnymi prijmy. A pritom
mu jeho bytové ,,portfolio“ umoznuje reagovat na uz popsany zmény vlastnich bytovych potreb bez obvykle
nevitanych faktorl, jako jsou hledani nového bytu, zména ,,rodné“ lokality, stéhovani atd. A je tfeba
dodat, Ze co do dispozic, je moznosti vice - na jednom poschodi jsou situovany tri jednotky, coz prinasi
moznost jednotlivé byty podle prani budoucich majitel( ,,nakonfigurovat.

Finanéné-legislativni zadrhely

,Ochrana pronajimateld je u nas stale velmi slaba a ani novy obcansky zakonik na tom mnoho nezménil!“ -
konstatuje Jiri Pacal, reditel spolecnosti CEH, ktera mj. pronajima byty. Upozoriuje tak na velkou slabinu
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Ceského bytového trhu - neplaticiho najemnika lze tézko donutit k placeni. Kauce v tomto ohledu
predstavuji jen ¢astecné reseni, navic vzhledem k silné nabidce se od nich nezridka upousti, protoze
zvlasté pro mladé pary, resp. singles, jinak bezproblémové najemniky, mohou predstavovat velkou zatéz.

Kupodivu ale ve vztazich najemnik - pronajimatel nejde jenom o ,,prvoplanové* penize. Takrka
neprekonatelnou svizel pro pronajimatele predstavuje treba nutnost ukonéit formalné najemni vztah, kdyz
se najemnik z bytu odstéhuje - do takto ,,opusténého® najemniho bytu majitel/pronajimatel podle platné
legislativy nesmi vstoupit. Takovych problémovych mist je v soucasné (a zda se, Ze i v budouci) pravni
Upravé najemnich vztahu vice. Na druhou stranu ale J. Pacal priznava, ze k takovym kolizim nedochazi
kazdy den: , Takto problematickych najemnik( je podle mého odhadu standardné byva 5 %, v poslednich
dobé jich ovsem pribyva, mozna je to tak uz kolem 7 - 8 %.“

Séf CEH upozorfiuje jesté na dalsi a mozna zavaznéjsi okolnost: ,,Pfedstava, Ze jeden den nabidnete k
pronajmu byt a druhy den mate seriozniho najemnika, je hluboce mylna. Kazda zména najemnika
pronajimatele pripravi tak o dva tri mésicni najmy, nehledé na naklady, které pronajimatel musi pri kazdé
zmeéné vynalozit na udrzbu bytu.“ A podle J. Pacala navic pravé dnes sili najemni turistika. Pocet
najemniku, ktefi méni své najmy nejméné jednou za rok roste - a tomu nakonec praxe sjednavani
najemnich smluv pravé na jeden rok nahrava.

Svizel ekonomicko-spolecenska

,Bydleni je pro nas drahé tak jako tak,“ rika tricatnik Tomas B., spole se svou partnerkou cerstvy majitel
bytu ve Velkych Prilepech, a dodava: ,,Stejné jako jini jsme zacinali v najmu. Po Case nas ale stejné jako
jiné napadlo, Ze umorovat hypotéku na vlastni byt je prece jen financné vyhodnéjsi a také psychicky
prijatelnéjsi nez viceméné stejnou nebo jen o malo mensi c¢astku platit jako najemné.“ Jeho slova jsou
odrazem realnych ekonomickych poméru. Bydleni je u nas jednak celkové pomérné drahé, jednak trh, dnes
uz viceméné volny, zatim nevytvoril Zadny ekonomicky argument ve prospéch bydleni najemniho - jakoZto
bydleni levnéjsiho. Casy, kdy finanéni poradci horecné kalkulovali snadné navody na vydélky, spocivajici v
koupi byt na hypotéku a jeho pronajimani za castky vétsi nez hypotecni splatka, jsou sice uz pryc, ale
podstatnéjsi financ¢ni rozdil mezi obéma modely stale neexistuje, jakkoli v dlouhodobém horizontu vlastni
byt prijde draz nez pronajem.

Neviditelna zména bytové politiky

Tento ryze ekonomicky kalkul umocnuje pretrvavajici podpora vlastnického bydleni ze strany statu. Ten
sice uz pred nékolika léty svou bytovou politiku prinejmensim slovné zménil a dnes se naopak mluvi o
podpore bydleni najemniho, ale tento dosti radikalni posun politickych preferenci zatim nema v realité
vétsi reflexi. Jinak fe¢eno: komercni vystavba najemnich bytu je dodnes velmi sporadicka, vyse najmu
(jakkoli je k cenam kupnim srovnatelna) prosté takovou investici neumoznuje.

Modulovy koncept Trigemy jisté neprinese na trh revoluci, ale mohl by predstavovat pozitivni impuls a
kazdopadné bude prijemnym zpestrenim nabidky - tu v Praze podle serveru S-reality dnes predstavuje pres
12 000 byt( ke koupi a 11 000 k pronajmu. Mozna ale v pripadé bytovych modult nepujde o jediny
prispévek k rozvoji najemniho bydleni v metropoli. Pri prezentaci poslednich Cisel o stavu prazského
rezidenéniho trhu M. Soural upozornil na budoucnost tzv. lezaku: ,,V Praze se dnes nabizi kolem 300 bytd,
které byly dokonceny uz pred rokem 2009. Myslim, Ze tady jsou jen dvé moznosti: dramaticka sleva nebo
preklopeni téchto kapacit do najemniho bydleni!“
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