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Ceny bytli podle poradenské spolecnosti Deloitte jen ve druhém ctvrtleti letoSniho
roku v krajskych méstech a v Praze stouply bezméla o pétinu. Tempo riistu bylo
nejvyssi od roku 2015. Nabidka novych bytl nestaci poptavee. Rychléa vystavba

a velka nabidka levnych byt jsou zatim pies vesker¢ sliby politiki iluzi. ,,Zplsob, jak
rychle nastartovat nabidku na trhu s byty ¢i prondjmy, bych hledal ve zméné
legislativy, danovych pobidkach a podobné. Vystavba ze strany statu nebo obci je
spornd a rozdavat pozemky soukromym subjektim nelze,* fika v rozhovoru pro HN
Jifi Pacal, majitel realitni spole¢nosti Central Europe Holding a poradce Asociace pro

rozvoj trhu nemovitosti.

HN: Ceny nemovitosti rostou, Cesko uz ale nékolik podobnych obdobi
v historii zazilo. Bytova horecka prisla napriklad pred vstupem do
Evropské unie &i v roce 2007, pired finanéni krizi. Cim se 1i$i sou¢asna
situace?

Soucasny rlst cen urcité¢ podporuji nizké urokové sazby na ivérovém trhu a nejistota

Z budoucnosti. To je pro vSechna ta obdobi spole¢né.

V minulosti byla hlavni pti¢inou ristu cen hlavné poptavka tazena silnymi
popula¢nimi ro¢niky. Pfi vstupu do unie tady navic panovala z dneSniho pohledu

legraéni nejistota, Ze nas vykoupi cizinci.

Nyni si vS§ak nemyslim, Ze jde o rostouci poptavku, ale naopak. Neni nabidka, kdo
nema vazny ditvod k prodeji, nemovitost drzi. Porovname-li pocCty transakci

s celkovymi pocty domt a bytil, vychazi z toho, Ze rodinny dim se prodava v priméru
po 50 letech a byt po 22 letech. To, co ted’ vidime, je zamrzly trh s prehfatymi cenami.
A k tomu se novych bytii stavi mén¢, nez je potieba. Pokud vidime novou vystavbu,

jde pfevazné o rodinné domky.

SOUVISEJICI



Chystana vladni koalice planuje prvni velkou zménu. Prekope
stavebni zakon, vyjde vstric volani obci

13. 10.

Ptibéh nového stavebniho zakona mifi k dal$Simu zvratu. Co nejrychleji ho chtéji zménit
koalice Spolu (ODS, KDU-CSL a TOP 09) a PirSTAN, které...

HN: Existuje realny zpiisob, jak rychle administrativné zabrzdit rast
cen?

Asi jedin€ hrubou silou, ¢imz se rozvrati cely systém bydleni. To neni viibec nutné.
Byty se za sou€asné ceny prodavaji, protoze jsou kupci. A ceny jsou vysoko, protoze
je malo bytil na trhu. Stat by mél pomoci tém, ktefi jsou v obtizich, objektivné se na
trhu neuplatni, a pro zbytek vytvatet co nejlepsi legislativni ¢i datiova pravidla.
Napiiklad kombinace pijcek pro mladé a

zéaroven prodlouzeni dafiového testu na 10 let jde podle me pravé opacnym smérem.

HN: Nemovitost je pry jediné aktivum, které dlouhodobé dokaze
odolat inflaci. Dava koupé bytu smysl i pri soucasnych cenach s
ohledem na zvraty v minulych letech?
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Poftizeni vlastniho bydleni dava vzdy smysl, pokud jej pottebujete, financné to
zvladnete a jste ochotni se starat. Kazdy ale musi zvazit, jak velky byt, na jak dlouho a
kde potiebuje. Pokud to clovék nema v zivoté srovnané, pockal bych. Bydlet v najmu

neni zadny krok zpét.

HN: Kdo nema na cely byt, nyni miize investovat do nemovitosti
prostiednictvim realitnich fondi. Ty investorim nabizeji zhodnoceni
kolem péti Sesti procent. Je takové zhodnoceni realné?

Pouze z vynosti to mozné neni. Aby byl vynos z investice pét az Sest procent ro¢né,
musi dosdhnout hruby vynos vzhledem k potizeni okolo 10 procent. Takové bytové
nemovitosti se na trhu najit nedaji a kazdy si to snadno sam spocita. Vyssiho
zhodnoceni 1ze dosahnout pfecenénim majetku, ovSem pouze v piipad¢, ze dale

porostou ceny bytovych nemovitosti. To mozné je, ale nikdo vam to nezaruci.

HN: Ceny byti se dostaly do volebni kampané, jednim z navrhu bylo
tieba specialni zdanéni majiteli vice byti. Pripadné zdanéni
prazdnych nemovitosti, které mimochodem existuje i v jinych zemich.
Mélo by to z hlediska zajemcii o bydleni pozitivni vliv na ceny byti,
nebo by se jen zdrazily najmy?

Pevné v&iim, Ze ani tento, ani jemu podobné napady se realizovat nebudou. Pokud
ano, bude na trhu zmatek, budou se vymyslet rizné tikroky, obchdzeni a k trvalému

poklesu cen ani niZ§im ndjmim to rozhodné nepovede.

Soucasna situace vznikla proto, Ze se stat a obce vykaslaly na ndjemni bydleni, a proto
se 0 né musi u nas postarat soukromy sektor. Chceme-li posilit nabidku na trhu o volné

byty, motivujme vlastniky k prondjmu pozitivn¢.

HN: ZruSeni dané z nabyti nemovitosti ministryné financi Alena
Schillerova obhajovala tim, Ze vysledkem bude sniZeni ceny
nemovitosti. V praxi cena neustale roste. Proc¢?

ZruSeni dané z nabyti ptekvapilo asi hodné lidi a zjednodusilo se tim mnoho operaci

na realitnim trhu. Ale vliv na sniZeni ceny to ani mit nemohlo, to je tvaha mimo. Kdo



mél milion korun na pofizeni nemovitosti plus ¢tyfi procenta na dan, mel nasledné

1,04 milionu na koupi. Pro¢ by tedy ceny mély klesat?

HN: Podle nékterych politikii je jediné, co zastavi ceny bytii, mohutna

vystavba desitek tisic bytii za rok. Nakolik je pravdépodobné, Ze by pri
soucasnych cenach stavebnich materiala i rostoucich mzdach opravdu

doslo k vyraznému sniZeni cen byti?

To je feSeni na velice dlouhou dobu, pfesto novou vystavbu nutné potiebujeme. Roste
pocet obyvatel, potfebujeme obménovat zastaraly bytovy fond, modernizovat. V brzke
dobé to vSak ceny snizit nemtize. Zpusob, jak rychle nastartovat nabidku na trhu s byty
¢1 pronajmy, bych hledal ve zméné legislativy, datiovych pobidkéach a podobné.
Vystavba ze strany statu ¢i obci je spornd a rozdavat pozemky soukromym subjektim

nelze.

HN: Jak velky podil na sou¢asném rustu cen v Praze maji naikupy ze
strany velkych fondi?

Cisté nakupy fondii zatim podstatné nejsou. Jde-li o takzvané investiéni byty,
odhaduji, Ze se na celkovych prodejich podileji ze 30 az 40 procent. Také plati, Ze ¢im
star§i budova, tim vice bytli se v ni pronajimd. O prekvapeni ale nejde. Naopak. Platilo
to vzdy, jiz od 90. let. Kazdy, kdo vlastni byt, si mize odhadnout, kolik byt v jeho
domé se pronajimd. Pokud by to tak nebylo, nebyl by ndjemni sektor, ktery je potieba.
Obce ho rozdaly.

HN: Podle piedvolebnich slov CSSD je v Cesku okamzité k dispozici
70 tisic prazdnych byt a vétSinu pry vlastni realitni fondy. VyreSila
by dostupnost byt pokuta pro jejich majitele, jak navrhuje strana?

Myslim, Ze to je takové nepodlozené stiileni informacemi. Pokud to jsou byty za
Cesko, pak je prazdny kazdy sedesaty, nebo za Prahu, tedy kazdy osmy? Ani jedno
&islo nesedi. Pokud v Cesku vlastni byty fondy, tak v Praze. Ale ani tady to neni zadny
vyznamngj$i hra¢, vétSinu bytovych domt vlastni fyzické osoby. Dostat byty okamzité

na trh Ize jediné ve spolupraci se soukromymi vlastniky. Pokud maji volné byty,



diavodem bude Spatny technicky stav nebo obava z prondjmu nékomu, kdo jim zplsobi
poruSovanim pravidel problém. Pokud stat zvladne pronajimateliim legislativné ¢i
danové pomoci s odstranénim obtizi, mize se vysledek objevit pomérné brzy.

Represemi ne.

HN: Centralni banka zacala zvySovat arokové sazby. Do jaké miry to
zchladi rist cen nemovitosti?

Myslim, ze aspon prozatim se nic nestane. V piipadé dalsiho navySovani asi
trochu ano, ale az s del$im odstupem. Piedpokladam, ze si ptipadného mirného snizeni
nikdo ani nema Sanci v§imnout, ¢i ho dokonce seri6zné spocitat. Ceny jsou u nés

znacné volatilni a poptavka je vzhiiru netdhne.

HN: Hitem komunalnich politika poslednich let je navrat k
druzstevnimu vlastnictvi. Nakolik mtiZe druZstevni vystavba
konkurovat developerské a snizit ceny?

Tézko. Nékdo musi druzstvo, a tedy 1 vystavbu, tidit, zajistit cely proces vystavby
stejn€ jako developer. OvSem bez aparatu, Casto zkuSenosti a navic — S jakou motivaci?
Druzstviim fandim, funguji dobte. Pokud vystavba, tak u velkych druzstev, ktera to
zvladnout mohou, nebo u mensich staveb, kde se druzstevnici-stavebnici budou znat.
To, ze budou druZstevni byty stavét obce, slySime uz nékolik let a nedavam tomu ve

vEétsim Sanci.

HN: Do jaké miry vyresi najemni trh zakaz Airbnb?

V omezené mife a na omezenych Gzemich asi trochu ano. Pro cely ndjemni trh to

zasadni vyznam mit nemuZe.

HN: Za tfi dekady nebyli politici schopni domluvit se na socialnim
bydleni. Je statni vystavba spravnou cestou?

Socidlni byty by nemély byt konkrétni vy€lenéné jednotky, ale systém, ktery zachyti

potiebné a pomtize jim. Takovy funk¢ni a jednoduchy systém pomoci nam chybi.



Stavét domy, jez by celé slouzily jako socidlni, mi zavani segregaci. Stavét ndjemni
byty vSak urcité stat mize, jen to asi nebude efektivni a ani rychlé feSeni. Libi se mi
myslenka prondjmu volnych soukromych byti, kterym by stat ¢i obce garantovaly
platbu ndjymii a ochranu majetku. Takové byty by byly nasledné

podpronajaté potiebnym vybranym podle priorit v dané obci.

HN: 56,4 procenta Berlinani v referendu hlasovalo pro vyvlastnéni
byti velkych pronajimateli. Méla by jit touto cestou i
velka ¢eska mésta?

To je velice smutné, az tragické a cesta k né¢emu dobrému to rozhodné neni. Berlin si
nejprve zboural panelova sidlisté a hrd¢€ hlésil, jak za rozmélnéné panely postavil
komunikace. Ted’ jim byty chybi a chtéli by je brat nékomu, kdo je fadn¢ koupil a

provozuje? Jak by takovy nizkopiijmové provozovany bytovy fond asi dopadl?

HN: Najemnici si stéZuji na ceny. Kde ale vidite nejvétsi problém
najemniho trhu z hlediska majiteli a jak by se mél resSit?

Ptedné si nemyslim, Ze se vysoké ndjmy vyskytuji vSude. V regionech neni situace tak
slozita. Poc¢etné na tom nas bytovy fond neni Spatné, spise je zastaraly a potteboval

by ¢asto modernizovat.

Pro majitele je obtizné vyiesit problémy s ndjemnikem, ktery poruSuje podminky
najmu, coz poskozuje i ostatni ndjemce. Tam bych vid€él pomoc jako potiebnou, ktera
zvysi nabidku bytl na trhu. Slusného najemnika si pronajimatelé snazi udrzet. Dale by
mohlo pomoci nezatézovat pronajimatele nesmysinymi naklady, jakymi byly naptiklad

prukazy energetické naro¢nosti budov.

HN: Jak by se méla posilit nebo zménit prava majiteld i najemniku
tak, aby mezi nimi panovala vétsi davéra? V zapadni Evropé je bézné
pozadovat po budoucim najemnikovi napriklad vypis z actu

¢i reference predchozich majitela.



Majitel vstupuje do vztahu milionovym majetkem, je Citelny a dohledatelny.

Oproti najemci, u kterého u nas neni zvykem, aby ptedkladal reference z ptedchoziho
bydleni, potvrzeni o zaméstnani, bezdluznosti a podobné. Tak jako se pfipravuji
seznamy kvalitnich pronajimateld, by bylo fajn zavést také informace o kvalitnich

najemnicich.

HN: Je soucasna situace na naijemnim trhu skute¢né zoufala, nebo jde
o problém vybrané skupiny obyvatel?

Ja bych situaci jako zoufalou nehodnotil. Zatim mi vychazi, ze si spiSe najemnici
vybiraji pronajimatele, ne obracené. S vysokymi cenami bytll i najmy u nas pomahaji
Casto celé rodiny. Mladi také zlstavaji déle u rodicli nebo bydleni mohou sdilet. Je
potieba postarat se o handicapované a ty, kdo dé€laji prospésné ¢innosti bez patficného
ohodnoceni. NaStésti mame zatim stabilni pracovni trh, pfijmy rostly. Je jen Skoda, Ze
najemni sektor je u nds pomérné slaby, obce se svych bytl zbavily. VEtsi podil

najemniho bydleni tlumi cenové vykyvy.
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