
Jiri PáGal: Domys mnoha byty
ona investici nefunguií dobÍe

r Utlumí nártist uroko-
vych sazeb pŤevis poptáv.
ky po novych bytech?
,,Cena a dostupnost peněz
hrají d leŽitou roli. Nikdy
se však trh neŤídí podle
jednoho faktoru a máme
zde zasejiné' které r st
rokti mohou vyrowat,"

ŤíkáJiŤí Pácal, Ťeditel rea-
litní společnosti Central
Europe Holding.

ffi NěkteŤí analytikové pŤedpo-
vídďi naletošní druhé pololetí
obrat na trhu s byty.Zatím to
vypadá, Že se nic pŤewatného
neděje. Jak to vidíte vy?
Nevidím Žádn obrat ani se
neobjevuje Žádn!, faktor, kter by
jej signalizoval. PŤedně je bytorai
trh slaby. To,zdaceny rostou
či padají, je sice drileŽité, ale
d leŽitější jsou počty transakcí.
A ty jsou nízké a spíš klesají. ona
ve skutečnosti není poptávka vy-
soká, sniŽuje se však nabídka a to
vytváŤí tlak. Nové byty se téměÍ
nestavějí a starych je v nabídkách
velmi málo. Zatim se letos v Praze
zahájll.a v!,stavba zhruba 18oo
novych bytti. Vzhledem k tomu,
že jich je v katastru nemovitostí
v Praze zapsanych 498 tisíc' není
to nic. Bytow fond se nerozšiŤuje
a ani neopravuje tak, jak by bylo
tŤeba. K tomu jsme konzervativní
a nemovitosti dlouho drŽíme.
Rodinny d m mění majitele
v pr měru po padesáti a byt
po patnácti aŽ dvaceti letech.

ffi Zchladí wšší rokové sazby
poptávku?
Je to určitě vyznamny faktor,
pokud jsou pohyby rokti v Ťádu
procentních bodti, ne desetin.
Vyšší rokové sazby tlačí ceny
dolti. Jde také o ochotu ptijčovat
na bydlení a podmínky spojené
s poskytnutím věru. Cena a do-
stupnost peněz hrají d leŽitou
roli. Nikdy se však trh neŤídí po-
dle jednoho faktoru a máme zde
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stát cokoliv. Já tipuji ještě nějakou
dobu setrvaly stavjak u poptávky,
tak nabídky, a tedy i cen'

ffi U kterého typu rezidenčních
nemovitostí se podlevás bublina
nejvíc nafukuje?
Dlouhodobě jsou nejvíc volatilní
ceny bytti ve vlastnictvÍ, dnes
správně bytyv bytovém spolu.
vlastnictví. Jejich ceny šly zapo-
slední tŤi roky znatelně nahoru.

Indexy či pr měry cen ale moc
rád nemám. Změnyse reportují
na desetiny procent, a pŤitom
všem uniklo, Že se vyměry bytti
dnes počítají jinak s rozdílem
klidně deseti procent, změnil se
plátce daně z nabytí. To se ve sta-
tistikách u cen na čtvereční metr
projevit muselo a mělo to byt i ko-
mentováno. Cenové Ťadyv repor-
tech jsou poÍád stejné a nic z toho
pŤitom nezaznamenaly. Tedy se to
dělá spíš od oka a má smysl z toho
dělat závěry? V každém pŤípadě
jsou ceny k pŤíjmtim domácností
v Praze vysoké. Porovnávají se
často s těmi nazápadě Ewopy.
lenŽe vyspělá Evropa po bydlenÍ
ve vlastním bytě tolik netouŽí' ra-
ději bydlí v domku nebo v nájmu.
Vlastní byt je modlou byvalého
vychodního bloku. oproti byttim
jsou cenyrodinnych dom stabil-
ní avelmi mírně rostou po celou
dobu a ani druŽstevní byty tolik
nekolísají. Mají svou klientelu
avedou si dobŤe.

ffiJak se teďpohybují rozdíly
mezi nabídkov1imi a realizova-
n:Ími cenami realitních kance-
|áÍí?
Hodně. Dlouho si kupuji cenová
data z Českého riŤadu zeměměrič-
ského a katastrálního a porovná-
vám. Často jsou rozdíly v desít.
kách procent, a to na obě strany. Je
to ale dáno fungováním realitních
kanceláŤí u nás.Jeden byt nabízí
mnoho realitek akaŽdáza jinou
cenu. Majitelsi to nakonec m Že
prodat bez nich podle svého.
Transakční cenyjsou veŤejné, ale
placené. Pro vybrané obchody se
wplatí zájemctim o poŤízení bytu
pár dajti koupit a udělat si lepší
pŤedstavu. U cen bytti jsme si ově-
Ťili, jak jsou nevyváŽené. obdobné
starší byty ve stejné lokalitě se
prodávají s rozdílem aŽ 50 procent
a to je strašně moc. Ustálená ce-
nová hladinazde rozhodně není.
U novych byt je to sice lepší, ale
těch je na trhu zlomek. V Praze se
zobchoduje ročně kolem 35 tisíc
jednotek a z tohoje novych pár
tisíc. Nové byty tedy určovat ceny
rozhodně nemohou. D
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ceny rodinnfch domŮ
stabi|nía Ve|mi mírně
rostou po celou dobu
a ani družstevní byty
to|ík neko|ísají.

zase jiné' které rtist tirok mohou
vyrovnat. Ekonomice, a tím
i pracovnímu trhu se daŤí. Počty
lidí i domácností mírně rostou,
nová v stavba není a nebude další
minimálně dva roky dostatečná.
Na tak mělkém trhu se tedy mriže

lt 0proti bytŮm jsou
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ffi Hodně bytti v developer.
skÍch projektech se nyní
prodává takzvaně na investice.
A to i na hypotéky.Jak moc je to
rizikové?
vŽdy, kdyŽ chce někdo do novin,
pŤijde s nějakou rádoby novou
zprávou. To,Že se bytykupují
jako investice určená k pronájmu,
je pravda od roku 1994. Nyní se
uvádí jako novinka' Že aŽ tÍicet
procent. To by ale byl vlastně
pokles, byvalo to více.Je Íada
projekt , kde takto byla poŤízena
víc neŽ polovina jednotek. Proč by
to dnes mělo b1it nové, kdyŽ to uŽ
není zdalekatakVyhodné. V mi-
nulosti to velmi rTihodná investi.
ce byla. Ceny byly niŽší a wÍnosy
wšší. NapŤelomu století se dalo
získat pŤes deset procent. Hlavní
rizika jsou dvě. Špatn:i nájemník,
kteÚvás mriŽe lehce pŤipravit
i o víceletyvynos. občansky záko.
ník a soudy ho,,podpoŤí... A také
nefunkční SpolečenstvÍ vlastníkti

jednotek (sVJ). Byt je rqilučně
mrij, ale vše ostatní se spoluvlast-
ní. Tedy společné peníze, péče
a odpovědnost.

Riskantní investice to je, ale
stále patŤí k těm nejbezpečnějším
a znehodnocení v Ťádu desítek
procent je velmi nepravděpo-
dobné' jako u jinych investičních
moŽností. Nečekejme však Žádná
mimoŤádná zhodnocení, zvlášť
pokud koupíme zavysokou cenu
nebo s problematick mi spolu-
vlastníky v domě. Je dobré inves-
tovat v domě, o kterém něco vím.

ffiJde spíš o individuální
nákupy, anebo se kupují i celá
portfolia byt ?
Byvalo časté hlavně u zahranič-
ních investorti, Že koupili víc bytti
najednou. Dnes jde hlavně o indi.
viduální nákupy. PoŤídí se tŤeba
dva bytyv jednom domě - jeden
k bydlení a druhy k pronájmu.
Kdo chce bytti víc, hledá cely d m.

ffi Stoupají ceny nájemného
skutečně tak wsohÍm tempem,
jak ukazují některé statistiky'
prezentované v médiích?
Tak moc ne. Nájmyve vlastním
zájmu konzultuji s ostatními
vlastníky a správcovskymi
flrmami. Nejvyšší nájmy byly
na konci devadesátych let.
Po ukončení regulace šly ty trŽní
znatelně dol a nyní rostou
s pŤíjmy domácností. Řada
porovnání neuvádÍ tehdej ší
trŽní náj my, ale vzala náj em
regulovaného bytu v roce 2ol4
(tedy 140 korun za čtvereční
metr) a porovnala s dnešním
trŽnim. Pak to vypadá na boom.
Nejvyšší trŽní nájmy byly kon-
cem devadesátych let, tam ještě
nejsme. Hodně zá|eŽí na lokalitě,
vybavení a pŤíslušenství, vyměŤe
bytu a jeho dispozici. BěŽné ceny
nájmti jsou 2oo aŽ 270 korun
za čtvereční metr. Vysohi nájem
vede k tomu, Že nájemce neustá-
le hledá jiny avyhodnější.

ffi Kdevidíte strop pro r st
nájemného?
Nájem se dosahuje ve vyši, jakou
domácnosti ještě utáhnou.
Neplatiči pronajímatel m nic
pozitivního nepŤinesou. Myslím,
Že nájmy dál porostou s rristem
pŤíjm domácností a budou se
odvíjet od těch dnešnÍch. Vše
mriŽe změnit špatny zákon
o sociálním bydlení, to uŽ nám
hrozilo. Nebo
napŤíklad ma.
sivní komunální
bytová vystavba.
BydlenÍje hodně
závislé na legis-
lativě, zásazich
státu a obcí. Ne
vždyvšak takové
zásahy skutečně
pomohou a často
spíš uškodí.

ffiJak fungují
SVJvdomech,
kde jewsoké
procento tzv. in-
vestičních bytti?

tl Transakční
ceny jsou veÍejné,
a|e p|acené. Pro

Vystudoval ffzickou geograÍii
na PÍírodovědecké faku|tě UK.
V devadesátfch |etech začal
podnikat v rea|itách, od roku 1996
iídí společnost CentraI Europe
Holding, která aKivně vyhledává
budovy, pÍevážně bytové domy
na rjzemíPrahy, pro stŤedně.
a dIouhodobé u|ožení finančních
prostiedkri. Je č|enem správní rady
Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí,
správnírady spo|ečnosti CZ B|Jo se
zaměÍením na eko|ogick é zátěže
a jejich iešení, správní rady Centra
Paraple a dozorčí rady společnosti
Helvetia Pharma.

ffi UŽ se češi naučili bytyvlast.
nit?
To určitě ne. Kdo si koupí televizi'
dostane návod a studuje. U bytu
nikdo ''návod'. na fungování SVJ
nedostane. Většinou vlastníci
znají svá práva' ale uŽ ne své
povinnosti' necítí odpovědnost.
Kdo dnes chodí nashromáŽdéni,
pracuje pro SVJ' zajimáse o hos-
podaŤení, hlásí změnu adresy,
vlastnictví, počty osob' data
o nájemci? Hromadí se pohledáv-
ky za vlastníky, které se sloŽitě rry-
máhají a musejí je platit ti ostatní.
Málokdo ví' Že vlastník ručí podle
svého podílu za dluhy sVJ. chybí

osvěta. Je pravda
Že vlastnÍk rodin.
ného domu dobŤe
ví' Že se musí o ne-
movitost starat
a platit náklady.
U bytti' i když to je
také nemovitost,
taková odpověd.
nost chybí.

r:GrVidíte pro.
stor pro rozvoj
druŽstevního
bydlení?
Určitě. DruŽstevní
bydlenÍ funguje
dobŤe a dlouho.

vybrané obchody se
vyp|atízájemcúm
o poiízeníbytu si
pár dajŮ koupit
a udě|at si |epší
pÍedstavu:.

Většinou špatně. Vadí také wšší
procento cizincti mezi vlastníky
bytti. Nikomu se nechce věnovat
čas, mnoŽí se neplatiči. Rostou
problémymezi těmi, kteŤí bydlí,
a těmi, kteŤí pronajímají. Mají jiné
potŤeby, moŽnosti. Řešení jsou
často sloŽitá a domy nefungují
dobŤe. Myslím, Že Ťadu SVJ čeká
hodně potiŽí

I legislativa je k němu relativně
dobrá. DruŽstvo si snadněji po-
radí s tím' kdo porušuje pravi-
dla, zákony. Také u druŽstev ale
platí' Že je tŤeba se starat, zajímat
o chod druŽstva. Pro komerční
subjekty má druŽstevní v stavba
také Ťadu qihod, tedy prostor
vidím.

Denisa Holaiov


