Zmrazeni najmu ocima expertu: Zlepsi
dostupnost bydleni?
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V Berliné chtéji na pét let zakazat zvySovani najmu. Je to cesta spravnym smérem? Muze

néco podobného potkat i Prahu? A jaky by méla takova regulace vliv na realitni trh? Dostupnost
bydleni ve velkych méstech se zhorSuje. Nic na tom neméni ani klesajici sazby hypotecnich
nakladnéjsi. Oproti kvétnu vzrostla primérna nabidkova cena bytti o 90 tisic na 3,28 milionu korun.
V meziro¢nim srovnani pak cenovy primér vzrostl o 420 tisic korun,* upozoriiuje Libor Ostatek,
feditel maklérské spoleCnosti Golem Finance.

Kromé cen byt mifi nahoru i ndjmy. Zvlast' v Praze se pohybuji na rekordnich drovnich a pro
spoustu lidi se tak stavaji nedostupnymi. Nova koalice na prazském magistratu sice slibuje, Ze
feSeni problémi v bytové politice patfi mezi jeji hlavni priority, neptijde ale o jednoduchy tikol.
Zatimco v Praze se otazka dostupnosti bydleni Fesi spiSe teoreticky, vedeni Berlina pristoupilo

k radikalnimu kroku. Proti premrSténym najmim chce némecka metropole bojovat jejich
zmrazenim. Konkrétné na pét let.

Navrh zakona, kterda ma platit od zacatku pristiho roku, by se mél schvalovat letos na podzim.
Zékaz zvySovani najmt se samoziejmé nelibi developerskym firmam, podle nichZ by se mésto
meélo spiS soustfedit na uvolnéni stavebnich predpist, coz by mohlo vést k vyssi nabidce na
realitnim trhu a tim padem i k poklesu cen. Jak se na postup berlinskych politikt divaji cesti
ekonomové, odbornici z nemovitostniho trhu a prazsti zastupitelé? Je zmrazeni najemného cesta
spravnym smérem? Dokazou si predstavit, Ze by néco podobného mohlo v dohledné dobé potkat
Prahu? A jaky dopad bude mit takové opatfeni v praxi na realitni trh?

Petr Hlavacek

architekt, prazsky zastupitel (Spojené sily pro Prahu), naméstek primatora

Obecné nejsem priznivcem takovych regulaci. V ramci naSich kompetenci se musime snazit zrychlit
povolovaci procesy a umoznit investortim, aby dopliiovali na trh kvalitni bytové projekty. A zaroven
iniciovat kroky, aby bylo mésto opét schopno bytovou vystavbu pfipravovat primarné na
pozemcich, které mu patfi, a poCet bytti pod ,,kontrolou“ se tak zacal zvySovat.

V dobé nedostatec¢né nabidky a rostoucich cen by takova regulace mohla majitele demotivovat k
pronajimani bytt. Vice by spoléhali pouze na nartst cen jejich bytt v delSim horizontu, rozhodné
by regulace nepfispéla k intenzivnimu vyuZivani bytového fondu. Regulace by také komplikovala
realizaci projektti s ndjemnim bydlenim — jejich ekonomika by zfejmé prestala vychazet a do celého
segmentu by vnaSela nejistotu.

V disledku by tedy dopliiovéni potfebnych bytt bylo jesté dalsim faktorem omezovano a vedlo by
to pouze k je$té intenzivnéj$i vystavbé za hranicemi Prahy ve stfednich Cechach se viemi
negativnimi disledky. Také je nutno poznamenat, Ze mésto Berlin ma pod kontrolou témér 300 tisic
bytli. MiiZe tedy ovliviiovat Uroven najmti vyznamnéjSim zptisobem neZ Praha.

Zdenka Klapalova

prezidentka Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti

Pokladame vSechna netrZni opatfeni v této oblasti za nesystémova a nekoncepcni. Regulace jsou jen
cestou k poruSovani rovnovahy na bytovém trhu. Nedomnivam se navic, Ze je situace v Berliné
srovnatelna s prazskou. Preferujeme feSeni, které je zaloZeno na zrychleni povolovaciho procesu a
na standardnich mechanismech spocivajicich ve vystavbé nového bytového fondu developery se
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je nedostatecna nabidka, pak ceny najmu i ceny kupni rostou. Vedle toho musi investice do realit



skytat alespon zakladni navratnost. Pokud se tento princip porusi, nevyplati se byty na pronajem
stavét ani do nich investovat. Za sebe se pak domnivam, Ze bydleni neni a nebude levny statek.
Dostupnost bydleni l1ze posilit vyssi nabidkou, nikoli administrativni regulaci.

Martin Masat

portfolio manaZer Partners investic¢ni spolecnosti

Zastropovani najemného je presné to, co jsme tu méli od revoluce az do roku 2012, tedy smutnych
23 let. MiiZeme presné Berlinantim ¥ici, k cemu regulace vySe najmu vede. Vsichni, kdo nedostali
do vinku regulovany, a tedy levny najem, museli platit za zbylé byty nasobné vice neZ regulovani a
tedy privilegovani najemnici.

A pfitom mladym rodindm, Cerstvym vysokoskolaktim nebo jen aktivnim lidem stéhujicim se za
praci nikdo nic nedal. Casté byly situace, kdy pét ¢i Sest lidi Zilo v dvoupokojovém byté a platili
nékolikanasobné vice neZ pani pres chodbu, ktera si stéZovala, Ze za 130metrovy byt plati 1500
korun. Odstéhovat se nechtéla a ani nemohla, protoZe nic tak levného by jinde nesehnala.

Prosté a jednoduSe: regulace najmi vede k mnoha nespravedlnostem a neefektivitam, jako je
chatrani bytového fondu, zamrznuti pfirozeného fluktuace najemniki, zhorSeni vztaht mezi
najemniky a majiteli. O zhorSeni socialniho a materialniho postaveni neprivilegované tridy
(vétSinou mladych lidi ¢i majitel domti) ani nemluvé.

Jan Hajek

jednatel Quantum reality

Situace, ktera nastala v Berliné, se tyka v rizném meéfitku i jinych mést Evropy a svym zptisobem i
Prahy. Nicméné feSeni formou zastropovani najmi povazujeme za velmi nestastné. PfedevSim
proto, Ze se jedna o zasadni zasah do prav majitel byt a tim padem pokfivuje situaci na trhu. Lze
ocekavat i soudni spory s vlastniky nemovitosti. Hlavnim divodem toho, proc se zhorSila
dostupnost cenové tinosného bydleni, je omezeni nové vystavby kviili sloZitosti stavebniho Fizeni.
Vétsi mnozstvi novych bytt na realitnim trhu zpisobi sniZeni jejich ceny, a to jak v pfipadé prodeje,
tak v pripadé pronajmu. Situace ma samozrejmeé i souvislost s tirokovou mirou hypoték a jejich
dostupnosti. Pokud by podobné opatfeni presto v Praze proslo, pfedpokladame kromé bujeni
cerného trhu i zménu chovani investort, ktefi alespon castecné prestanou investovat do byt a
bytovych domd.

Adam Zabransky

prazsky zastupitel (Pirati)

V Cesku nemé cenu nad podobnym opatfenim uvaZovat, protoZe predstavuje velmi silny zasah do
majetku. Dokazu si predstavit hned nékolik mirnéjSich smysluplnych opatreni, ktera by mohla vést
ke zlepSeni dostupnosti bydleni. Zasadni problém Prahy je, Ze se zde stavi vyrazné méné novych
bytl, neZ po kolika je poptavka. To se snazime zménit, ale obratit trend klesajiciho poctu nové
stavénych PopupTogglebytt z poslednich nékolika let je sloZity tikol. Mésto naptiklad dvacet let
nestavilo méstské byty, naopak se jich zbavovalo za hubicku.

Nedostatecna nova vystavba ale neni jedinou pri¢inou nedostupnosti bydleni. Dle mého nazoru se
nelze spoléhat na to, Ze bytovou krizi vyresi sam trh. Hodné by pomohlo naptiklad zjednodusSeni
extrémné komplikovanych povolovacich fizeni nebo zlepSeni pozice mést pfi vyjednavani s
developery. To si ale vyZaduje zménu legislativy a vlada by se musela Cinit.

Zajimavé je, Ze v Berlin€ neni bytova krize zdaleka tolik zavazna jako v Praze (pfi porovnani
primérné vyse prijmut a najemného), a presto tam ocividné existuje spoleCenska poptavka po takto
radikalnich krocich. Je vidét, Ze Berlin ma v oblasti bytové politiky vyrazné silnéjsi nastroje. Pro
porovnani: Praha zatim nedspésSné bojuje o zménu zakona, aby mohla rozumné navysit poplatky za
kratkodobé ubytovani turisti a omezila tak masivni vyuZivani byt k pronajmtim naptiklad skrze
Airbnb namisto k bydleni, k némuz jsou urceny.



Daniel Kotula

realitni maklér, RE/MAX

Nemam vlastni zkuSenosti s najemnim trhem v Berlin€g, tedy nemohu presné posoudit, zda tamni
opatreni byla opodstatnéna a smysluplna. Co se tyce prazského trhu, zde mohu napsat nasledujici:
V minulych letech jsme zaZili silny néartst najemného, po zptisnéni podminek poskytovéni hypoték
CNB byly prognézy, Ze lidé na vlastni bydleni uz nedosahnou, poptavka po ndjemném silné vzroste
a tim i ceny najemného. Nic takového se nestalo, ndjemné od minulého roku stagnuje. Nabidka
najmu je dostatecna k aktualni poptavce. Jednak nynéjsi vySe ndjmu je vzhledem k vysi pfijmim na
svych maximech, také do nabidky dlouhodobého pronajmu prichazeji byty z Airbnb, které se po
radném zdanéni uz tolik nevyplaci, a prichazeji také byty z novych developerskych projekti, které
jsou kupovany investi¢né za tcelem dlouhodobého pronajmu. Tedy Zadna regulace v Praze neni na
poradu dne.

Jeden tip na zavér: K zasadnimu sniZeni najmu by stacilo omezit Airbnb — kratkodobé se takto

v Praze pronajima cca 10 tisic bytti, v nabidce dlouhodobého pronajmu je 4,5 tisice bytt. Jakmile
by se vétsi cast téchto 10 tisic byt dostalo na trh, s cenami dlouhodobého najmu by to poradné
zamavalo.

Jan Cizinsky

Poslanec, prazsky zastupitel (Praha sob€) a starosta Prahy 7

Praha neni Berlin. Ten je zaroven spolkovou zemi a ma zcela jiné zakonné moznosti. Praha ma jit
cestou, kterou jsme zvolili naptiklad v Praze 7 — postupné opravit a budovat bytovy fond a stat

se silnym hracem na trhu s najemnim bydlenim. NasSe méstska cast ma systém pomoci pro obCany v
nouzi. Zajisténi bydleni obcantiim v nepfiznivych Zivotnich situacich je toho soucasti. Byty jsou
zarazeny do systému podporovaného bydleni, pod ktery spadaji socialni byty, azyl ¢i byty s
pecovatelskou sluZbou. Mame také krizovy byt, ktery slouzi k okamZitému feSeni bytové nouze
naSich obyvatel. Jen v lofiském roce jsme v reZimu podporovaného bydleni pronajali 80 bytd. Diky
tomu také nemame Zadné dité z Prahy 7, které by vyrtistalo v nevhodném prostredi ubytoven. V
listopadu 2017 jsme jako prvni méstska cast zridili Kontaktni misto pro bydleni, které lidem
pomaha bydleni najit a FeSit s tim spojené problémy.

S lidmi ohroZenymi ztratou domova pracujeme. Zameéstnavame je a pomahame jim postavit se
zpatky na nohy. Zefektivnili jsme praci s dluzniky, aby se dokazali vymanit z dluhovych pasti a
neprisli o bydleni. Bytovy fond Prahy i Prahy 7 je omezeny. K naSim stéZejnim tikoltim tak patfi
rekonstrukce a roz$ifovani poctu obecnich byta.

Martin Stanoev

expert pro bytovou politiku

Prioritni je otazka: proc k tlaku na regulaci najmu dochazi? Odpovéd’ v Praze je asi jednoducha —
Spatna dostupnost bydleni. A nejde jen o ceny najemniho bydleni, ale i dostupnost vlastnického
bydleni. Neni to jen problém Prahy, ale i dalsich vétsich mést v CR. Cest k zvy3eni dostupnosti
najemniho bydleni je potom vic. Dostupné obecni bydleni samo mtiZe sniZovat trzni ceny najmu.
Regulace soukromého sektoru nemusi byt pritom jen omezenim, ale miize byt spojena i s motivaci v
podobé investi¢ni pobidky pro dostupné najemni bydleni. Situace v Berliné pak ukazuje na jednu
véc. Pokud dostupnost bydleni pro stfedni vrstvu prekroci urcity kriticky prah, miiZe se objevit
poptavka po radikalnich feSenich (vyvlastnéni bytti). Takovym situacim by se bytova politika méla
snazit predchazet. Radni v Praze jsou ve sloZité situaci, pokud jsou postaveni pred poZadavek v
kratké dobé zlepSit dostupnost bydleni pro stfedni vrstvu v Praze. Z hlediska bytové politiky pak
davaji smysl dvé otazky: jaké jsou dalSi moZnosti zlepSeni dostupnosti bydleni? A co se stane,
pokud situaci nechame, tak jak je? Tedy budeme spoléhat predevsim na volny trh a vyvoj jeho cen.



Lukas Kovanda

hlavni ekonom Czech Fund

Za zdrazZujici berlinské nemovitosti miize Berlin sdm a miiZe za né také Frankfurt, tedy tam sidlici
Evropska centralni banka. Berlinané jsou neradi, kdyZ se ve mésté stavi. Jeden priklad za vSechny:
Roku 2014 v méstském referendu odmitli, aby se ¢ast byvalého letisté Tempelhof zastavéla, a to i
cenové dostupnymi byty. TakZe némecka metropole se dnes mtze chlubit parkem a volnocasovou
zbénou, jeZ je o tfetinu vétsi nez celé Monako. AvSak byti je o to méné, jsou tedy o to vzacnéjsi, o to
drazsi. Zatimco tedy Berlin sam, respektive Berliiané omezuji nabidku bydleni, Frankfurt zesiluje
poptavku po ném. Pred bankrotem zachranil Recko i Italii, oviem nebylo to jen tak. UZ sedm let za
tim ucelem soustavné oslabuje euro a srazi uroky do zaporu, takZe béZné investice moc nevynaseji.
Tim padem roste atraktivita investicnich nemovitosti, vCetné téch berlinskych. Neinvestuji vSak do
nich jen Némci, ale i cizinci v€etné Warrena Buffetta.

T&m je kromé obecné stlacovanych tiroki dalsim lakadlem oslabované euro, které umoziuje Recku
a Italii viibec prezit, lec které rovnéz cizincim cisté uz jen z hlediska prostého kurzového prepoctu
zleviiuje berlinské nemovitosti.

Kde se omezuje nabidka a soucCasné zesiluje poptavka, tam byva vysledkem rtst ceny. Jeji
zastropovani uZz stfednédobé nic nefesi. Da to vzniknout ¢ernému trhu, zintenzivni kratkodobé
pronajimani za nezastropovanou cenu ¢i povede k tomu, Ze ¢ast bytd bude ztistavat prevazné
prazdna, jelikoZ zastropovana cena nepokryje nutné vydaje napriklad na rekonstrukce ¢i renovace.



