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Jiri Pacal: Domy s mnoha byty
na investici nefunguji dobre

m Utlumi nartst tiroko-
vych sazeb previs poptav-
ky po novych bytech?
,Cena a dostupnost penéz
hraji daleZitou roli. Nikdy
se vSak trh nefidi podle
jednoho faktoru a mame
zde zase jiné, které rust
urok mohou vyrovnat,*
rika Jiri Pacal, reditel rea-
litni spole¢nosti Central
Europe Holding.

[FH Nékteri analytikové piedpo-
vidali na letosni druhé pololeti
obrat na trhu s byty. Zatim to
vypada, Ze se nic prevratného
nedéje. Jak to vidite vy?

Nevidim Zadny obrat ani se
neobjevuje zadny faktor, ktery by
jej signalizoval. Pfedné je bytovy
trh slaby. To, zda ceny rostou

¢i padaji, je sice dulezité, ale
dilezitéjsi jsou pocty transakci.
A ty jsou nizké a spi$ Kklesaji. Ona
ve skute¢nosti neni poptavka vy-
soka, sniZuje se vSak nabidka a to
vytvari tlak. Nové byty se témér
nestavéji a starych je v nabidkach
velmi malo. Zatim se letos v Praze
zahdjila vystavba zhruba 1800
novych byti. Vzhledem k tomu,
Ze jich je v katastru nemovitosti
v Praze zapsanych 498 tisic, neni
to nic. Bytovy fond se nerozsiruje
a ani neopravuje tak, jak by bylo
treba. K tomu jsme konzervativni
anemovitosti dlouho drzime.
Rodinny diim méni majitele

v prumeéru po padesati a byt

po patnacti az dvaceti letech.

[FH Zchladi vyssi arokové sazby
poptavku?

Je to urcité vyznamny faktor,
pokud jsou pohyby troki v fadu
procentnich bodd, ne desetin.
Vyssi urokové sazby tla¢i ceny
dold. Jde také o ochotu pujcovat
na bydleni a podminky spojené
s poskytnutim ivéru. Cena a do-
stupnost penéz hraji dilezitou
roli. Nikdy se vSak trh nefidi po-
dle jednoho faktoru a mame zde
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11 Oproti bytiim jsou
ceny rodinnych domii
stabilni a velmi mirné
rostou po celou dobu
a ani druzstevni byty

tolik nekolisaji.

zase jiné, které rast aroki mohou
vyrovnat. Ekonomice, a tim

i pracovnimu trhu se dafi. Poéty
lidi i domacnosti mirné rostou,
nova vystavba neni a nebude dalsi
minimalné dva roky dostateéna.
Na tak mélkém trhu se tedy miize

stat cokoliv. Ja tipuji jesté néjakou
dobu setrvaly stav jak u poptavky,
tak nabidky, a tedy i cen.

HE U kterého typu reziden¢nich
nemovitosti se podle vas bublina
nejvic nafukuje?

Dlouhodobé jsou nejvic volatilni
ceny byt ve vlastnictvi, dnes
spravné byty v bytovém spolu-
vlastnictvi. Jejich ceny $ly za po-
sledni tfi roky znatelné nahoru.

Indexy ¢i priméry cen ale moc
rad nemdam. Zmeény se reportuji
na desetiny procent, a pritom
vSem uniklo, Ze se vyméry bytt
dnes pocitaji jinak s rozdilem
klidné deseti procent, zménil se
pldtce dané z nabyti. To se ve sta-
tistikach u cen na ¢tvereéni metr
projevit muselo a mélo to byt i ko-
mentovano. Cenové fady v repor-
tech jsou porad stejné a nic z toho
pritom nezaznamenaly. Tedy se to
déld spis od oka a méd smysl z toho
délat zavéry? V kazdém pfipadé
jsou ceny k prijmim domécnosti
v Praze vysoké. Porovnavaji se
Casto s témi na zapadé Evropy.
Jenze vyspéla Evropa po bydleni
ve vlastnim byteé tolik netouzi, ra-
déji bydli vdomku nebo v ndgjmu.
Vlastni byt je modlou byvalého
vychodniho bloku. Oproti byttiim
jsou ceny rodinnych domii stabil-
ni a velmi mirné rostou po celou
dobu a ani druzstevni byty tolik
nekolisaji. Maji svou klientelu
avedou si dobie.

[H Jak se ted’ pohybuji rozdily
mezi nabidkovymi a realizova-
nymi cenami realitnich kance-
lari?

Hodné. Dlouho si kupuji cenova
data z Ceského tifadu zeméméric-
ského a katastralniho a porovna-
vam. Casto jsou rozdily v desit-
kéch procent, a to na obé strany. Je
to ale ddno fungovanim realitnich
kancelari u nas. Jeden byt nabizi
mnoho realitek a kazda za jinou
cenu. Majitel si to nakonec muize
prodat bez nich podle svého.
Transakéni ceny jsou verejné, ale
placené. Pro vybrané obchody se
vyplati zajemciim o pofizeni bytu
par tidajt koupit a udélat si lepsi
piedstavu. U cen bytti jsme si ové-
fili, jak jsou nevyvazené. Obdobné
starsi byty ve stejné lokalité se
prodavaji s rozdilem az 50 procent
ato je strasné moc. Ustdlena ce-
nova hladina zde rozhodné neni.
U novych byt je to sice lepsi, ale
téch je na trhu zlomek. V Praze se
zobchoduje ro¢né kolem 35 tisic
jednotek a z toho je novych par
tisic. Nové byty tedy urcovat ceny

rozhodné nemohou. »
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) EE Hodné byta v developer-
skych projektech se nyni
prodava takzvané na investice.
A to i na hypotéky. Jak moc je to
rizikové?

Vzdy, kdyZz chce nékdo do novin,
prijde s n€jakou radoby novou
zpravou. To, Ze se byty kupuji
jako investice uréend k prondajmu,
je pravda od roku 1994. Nyni se
uvadi jako novinka, Ze az tficet
procent. To by ale byl vlastné
pokles, byvalo to vice. Je fada
projektd, kde takto byla pofizena
vic nez polovina jednotek. Pro¢ by
to dnes mélo byt nové, kdyz to uz
neni zdaleka tak vyhodné. V mi-
nulosti to velmi vyhodnd investi-
ce byla. Ceny byly nizsi a vynosy
vy$si. Na prelomu stoleti se dalo
ziskat pfes deset procent. Hlavni
rizika jsou dvé. Spatny ndjemnik,
ktery vas miuzZe lehce pripravit

i o vicelety vynos. Ob¢ansky zako-
nik a soudy ho ,,podpoii“. A také
nefunkéni Spolecenstvi vliastniki

jednotek (SV]). Byt je vylu¢né
muj, ale vSe ostatni se spoluvlast-
ni. Tedy spole¢né penize, péce
a odpovédnost.

Riskantni investice to je, ale
a znehodnoceni v fadu desitek
procent je velmi nepravdépo-
dobné, jako u jinych investi¢nich
moznosti. NeCekejme vSak Zadna
mimoradna zhodnoceni, zvlast’
pokud koupime za vysokou cenu
nebo s problematickymi spolu-
vlastniky v domé. Je dobré inves-
tovat vdomé, o kterém néco vim.

[FH Jde spi$ o individualni
nakupy, anebo se kupuji i cela
portfolia bytii?

Byvalo ¢asté hlavné u zahranic-
nich investor, Ze koupili vic bytt
najednou. Dnes jde hlavné o indi-
vidudlni nakupy. Pofidi se tieba
dva byty vjednom domé - jeden
k bydleni a druhy k prondjmu.

Kdo chce byt vic, hleda cely dam.

HB Stoupaji ceny ndjemného
skutecné tak vysokym tempem,
jak ukazuji nékteré statistiky,
prezentované v médiich?

Tak moc ne. Ndjmy ve vlastnim
zajmu konzultuji s ostatnimi
vlastniky a spravcovskymi
firmami. Nejvyssi najmy byly

na konci devadesatych let.

Po ukonceni regulace Sly ty trzni
znatelné doli a nyni rostou

s pfijmy domdcnosti. Rada
porovnani neuvadi tehdejsi
trzni najmy, ale vzala najem
regulovaného bytu v roce 2014
(tedy 140 korun za ¢tverecni
metr) a porovnala s dne$nim
trznim. Pak to vypada na boom.
Nejvyssi trzni najmy byly kon-
cem devadesatych let, tam jeSté
nejsme. Hodné zalezi na lokalité,
vybaveni a prislusenstvi, vyméie
bytu a jeho dispozici. BéZné ceny
najmu jsou 200 az 270 korun

za Ctvere¢ni metr. VysoKky najem
vede k tomu, Ze ndjemce neusta-
le hleda jiny a vyhodné;jsi.

HHE Kde vidite strop pro rist
nijemného?

Najem se dosahuje ve vysi, jakou
domacnosti jesté utdhnou.
Neplati¢i pronajimateltim nic
pozitivniho neprinesou. Myslim,
ze najmy ddl porostou s ristem
prijmt domacnosti a budou se
odvijet od téch dnesnich. Ve
mize zménit Spatny zdkon

o socidlnim bydleni, to uz nam
hrozilo. Nebo

napftiklad ma-

Pacal (51)

Vystudoval fyzickou geografii

na Prirodovédecké fakulté UK.

V devadesatych letech zacal
podnikat v realitdch, od roku 1996
fidi spolecnost Central Europe
Holding, ktera aktivné vyhledéva
budovy, prevazné bytové domy

na tzemi Prahy, pro stfedné-

a dlouhodobé ulozeni financnich
prostredku. Je ¢lenem spravni rady
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti,
spravni rady spolecnosti CZ BIJO se
zamérenim na ekologické zatéze

a jejich resent, spravni rady Centra
Paraple a dozor¢i rady spolecnosti
Helvetia Pharma.

[EH Uz se Cesi naudili byty vlast-
nit?
To urcité ne. Kdo si koupi televizi,
dostane navod a studuje. U bytu
nikdo ,,ndavod“ na fungovani SVJ
nedostane. Vétsinou vlastnici
znaji svd prava, ale uz ne své
povinnosti, neciti odpovédnost.
Kdo dnes chodi na shromazdéni,
pracuje pro SVJ, zajima se o hos-
podareni, hlasi zménu adresy,
vlastnictvi, po¢ty osob, data
o najemci? Hromadi se pohledav-
ky za vlastniky, které se slozité vy-
mahaji a museji je platit ti ostatni.
Mailokdo vi, Ze vlastnik ruci podle
svého podilu za dluhy SV]J. Chybi
osvéta. Je pravda,
ze vlastnik rodin-

sivni komunalni 11 Transakcni ného domu dobie
bytova vystavba. g VA b Vi, Ze se musi o0 ne-
Bydleni je hodné Ceny jSOU Vefejﬂe, movitost starat
zavislé na legis- A a platit ndklady.
lativé, zasazich ale p'agene' Pro U byt1, i kdyz to je
statu a obci. Ne vybrane ObChOdy se také nemovitost,
s OSSR
ol 0 porizeni bytu si e
spis uskodi. r SR . idite pro-
£ paf Udaju kOUplt stor pro r(I))zvoj
HH Jak funguji h i &t druzstevniho
SV]J vdomech, g dee’at » IeDSl bydleni?
kde je vysoké DYEdStaVU’: Ur¢ité. Druzstevni
procento tzv. in- bydleni funguje
vesti¢nich byta? dobie a dlouho.

Vétsinou $patné. Vadi také vyssi
procento cizinci mezi vlastniky
bytti. Nikomu se nechce vénovat
¢as, mnozi se neplatici. Rostou
problémy mezi témi, ktefi bydli,

a témi, ktefi pronajimaji. Maji jiné
potieby, moZnosti. ReSeni jsou
¢asto slozita a domy nefunguji
dobfe. Myslim, Ze fadu SV]J ¢eka
hodné potizi.

1legislativa je k nému relativné
dobra. Druzstvo si snadnéji po-
radi s tim, kdo porusuje pravi-
dla, zakony. Také u druzstev ale
plati, Ze je tfeba se starat, zajimat
o chod druzstva. Pro komeréni
subjekty ma druZstevni vystavba
také fadu vyhod, tedy prostor
vidim.

Denisa Holajova



