Jake trendy ovladaji trh s najemnim bydlenim
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Cesky trh nadjemniho bydleni prochazi zménou. Kviili drahym bytiim a hypotékam vyrazné
narostla POPTAVKA PO NAJMECH, coz tla¢i vzhiiru i ceny ndjemného. Zatim oviem trhu
dominuje roztriSténa nabidka individualnich pronajimatelii. Na nastup silného sektoru
institucionalnich najemnich projektu, které by zménily i zazita pravidla, si bude muset
Cesko jesté pockat, shoduji se experti v Kulatém stole Estate. V souvislosti s vysokou
arovni cen rezidenc¢nich nemovitosti a vysokymi urokovymi sazbami na hypotéky se hovori
o novém trendu prechodu od vlastnického k najemnimu bydleni.

Na otazky odpovida Martin Raz, partner HAVEL & PARTNERS, ktery se specializuje na problematiku
nemovitosti, stavebnictvi a smluv o dilo.

Pujde o dlouhodoby trend, kdy se postupné bude zvySovat podil lidi bydlicich v
najmu, nebo jde jen o kratkodoby vykyv do doby, nez zase zlevni hypotéky?

V tomto pripade je treba rozliSit prazsky trh a zbytek republiky. Kdyby se v regionech doc¢asné zvysil
pocet ndjemnich bytd, neni cena bydleni v poméru k primérnym rodinnym prijmiim v regionech az
tak vysoka. SpiSe tedy v regionech ¢ekame vyrazné oziveni zajmu 0 vlastnické bydleni, jakmile opét
zlevni hypotéky. Souvisi to i s konzervativismem Ceské populace a ¢astym snem o domku se
zahradou, ktery je v regionech obecné vyrazné dosazitelnéjsi nez v Praze. Co se ale tyka Prahy,
pozorujeme v nezanedbatelném mnozstvi developerskych projektt provadéni zmén, stavebnich 1
dalsich, které jsou zacileny na najemni bydleni. V pripadé Prahy se tedy domnivame, Ze rostouci
pocet najemnich byt oproti vlastnickému bydleni mé charakter trvalejsiho trendu.

Ceny najemného v poslednich kvartalech pomérné rychle rostou. Do jaké miry
je to zpusobeno rustem poptavky po najemnim bydleni a do jaké miry jde o
proces, kdy najmy dohanéji predchozi rychly rust cen rezidencnich
nemovitosti, aby vlastnikum zajistily primérenou navratnost investice?

Roste nejen rezidenéni najemné, ale tyka se to v néjaké mire vSech segmentu trhu. Domnivame se,
Ze nejvice to souvisi s makroekonomickym prostredim, inflaci a pozadovanou vyssi vynosnosti
najemného v poméru jednak k vyznamneé rostoucim nakladum na stavbu a udrzbu nemovitosti,
pripadné i k finanénim nékladim vlastnika (opét tedy jde o trokové sazby). Teprve v drahé radé jde
o pomeérovani k ostatnim alternativnim formam investic. Jako primarni ale vidime prvné jmenovany
faktor, tj. rust nakladu a inflaci.

Developeri se nyni pousti do stavby najemnich projektu nebo vyclenuji casti
svych projektu pro najemni bydleni. VySe najemného u novych projektu je v
Praze zhruba o Ctvrtinu vyssi, nez je prumér trhu. Znamena to, Ze se
developeri soustreduji hlavné na vyssi segmenty trhu s bonitnéjsi klientelou, a



da se cekat, ze se zaCnou stavét i projekty v nizSim standardu s nizSim
najemnym?

Vystavba bytll v Praze je nedostate¢na. Projektl je v poméru k poptévce malo, neni jednoduché
sehnat vhodné pozemkKy, povolovaci procesy jsou nesmirné zdlouhavé a vystavba narocna, ¢asove i
finan¢né. Vzhledem k tomu celkové davéa smysl soustredit se na vyssi jednotkové ceny prodeju ¢i
najmu, tedy samozrejmeé i bonitnéjsi klientelu. Lapidarné receno, postavit umyslné levny byt neni
vyznamnd uspora oproti stavbé drazsiho bytu, kde je ale vyssi vynos. Diskuze o nizSich standardech
jsme nicméné zaznamenali. Rada developert o tom hovori, zejména v lokalitach, které se nedaji
prohlésit za prémiové. Vyznamnym kvalitativnim rozdilim vSak prozatim brani stavebni predpisy a
technické normy. Z hlediska stavebniho prava a izemniho rozvoje neexistuji drahé a levné
standardy. Normy tykajici se napriklad oslunéni, odhlu¢néni, parkovacich sténi ¢i také zdanéni (byt
vs. ateliér) obecné neumoznuji vyznamné snizeni finan¢ni narocnosti rezidencéni vystavby jejim
zarazenim do niz$i kategorie. To vSe samozrejmé nahrava stalému ristu cen bytl, sekundarné i
najemného.

Zatim trhu najemniho bydleni dominuji individualni pronajmy. S budovanim
novych cCisté najemnich projektu a potrebou jejich financovani se do tohoto
segmentu stale vice posouvaji investic¢ni fondy, pripadné institucionalni
investori, kteri maji v portfoliu stovky a nékdy i tisice bytu. Jak tento posun
od individualnich k institucionalnim pronajimatelium zméni cesky trh s
najemnim bydlenim?

Priliv vyrazného mnozstvi zejména zahranic¢niho kapitalu by znamenal dalsi tlak na ceny nemovitosti
smérem nahoru. Potud asi Spatna zprava pro individudlni investory. Ale nikdo dnes nevi, jak
vyznamna takova vina bude, ani kdy presné prijde. Velci instituciondlni vlastnici bytovych portfolii v
zapadni Evropé momentalné vesmés prochéazeji velkou krizi. Rada z nich je na burze a na cenéch
akcii je vidét, ze zmény makroekonomického prostredi a preceniovani portfolii maji na jejich hodnotu
extrémné negativni vliv - proto jsou tlac¢eni spiSe k prodejum. Zahrani¢ni expanzi z tohoto segmentu
prilis cekat nelze. Velmi se i podcenuje, jakou roli budou hrat v investicich principy ESG. Pro
institucionalni investory bude naprosto klicové, pokud chtéji dosahnout na vyhodné podminky
financovani bankami nebo i pres kapitalovy trh, aby sva portfolia investovali pouze do ESG
pozitivnich projektd. O star$i nemovitosti prosté nebude ze strany investortu masivni zajem. Budou se
muset soustredit na nejnovéjsi, energeticky nejsetrnéjsi a nejzelenéjsi budovy. To znamena na ty
nejdrazsi. A od investic pak samozrejmé budou vyzadovat i primérenou navratnost. Proto principialni
zlevnéni najmu necekame.

Ceska pravni iprava najmu bytu pomérné hodné chrani najemce viiéi
pronajimateli. To s sebou nese napriklad prevahu smluv na dobu urcitou,
které neposkytuji najemnikum dlouhodobou jistotu bydleni. Pomaha, nebo
spiSe brzdi ¢eska pravni uprava najmu rozvoji silného, stabilniho, a hlavné
predvidatelného segmentu najemniho bydleni pro najemce i pronajimatele?

Domnivéame se, ze Ceska uprava predevsim komplikuje shanéni slusSného najmu lidem, kteri nemohou
vykazat stabilni financni situaci. Pro pronajimatele je velice rizikové takovym osobam poskytnout
bydleni. Muze se stat, ze ani pres neplaceni najmu ¢i jind zasadni poruSeni ndjemni smlouvy je
nebudou schopni i vice nez rok z bytu dostat soudni cestou, nehledé na to, Ze pronajimatel celou
dobu nese veskeré naklady (napr. hypotéku). Proto soukromi pronajimatelé vesmés suboptimalni
najemniky neriskuji. Pravni Gprava vede i k radé dalSich negativ, napriklad retézeni smluv na dobu



urcitou, které muze nadjemniky demotivovat v péci o pronajatou nemovitost. Bylo by také zajimavé
zjistit, do jaké miry prisnost pravni upravy vede k jejimu nerespektovani. Jsou znamé historky o
pronajimatelich, kteri pristupuji k vystéhovanim neplatici bez povoleni soudu nebo k odpojovéni
energii, prestoze tim riskuji trestni postih. Spoléhaji pri tom na to, ze socialné slabsi ob¢ané takové
chovani nebudou pravné napadat. Statistika, o jak Cetny jev jde, ovSem neni k dispozici. Domnivame
se, ze jisté uvolnéni ochrany najemnikt by nicméné trhu spiSe prospélo.
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