Rezidence Albertov ceka prvni najemniky
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V lonském roce se u nas postavilo 41 650 bytll, coz mezirocné predstavovalo narst enormnich rozméru (+
38 %) a absolutné rekord za celé obdobi od roku 1991. Jakkoli znacna cCast bytové vystavby probiha na
individualni bazi a podle odhadu odbornik( se komercni development na bytovych novostavbach podili
zhruba Ctvrtinou, stavi se u nas dnes bezesporu velmi intenzivné. Projekty o stovkach bytl jsou v soucasné
dobé docela bézné, a to i mimo metropoli (jesté pocatkem dekady se bytovy development takrka bez
vyjimky koncentroval na Uzemi Prahy a StredocCeského kraje), kdyz ve stale vétsi mire se zacinaji objevovat
projekty velkorysejsi - z téch v posledni dobé prezentovanych zminme hlavné prazské Zapadni mésto, kde
FINEP hodla postavit kolem 10 000 bytt, Zelené mésto v Praze 3 skupiny Lighthouse s ,,pouhou“ tisicovkou
bytovych jednotek Ci ostravsky projekt Nova Karolina, kde Multidevelopment pocita se stovkami bytovych
jednotek. Bytu se tedy stavi nebyvale hodné, ale - s pominutim projektu Albertov - takrka urc¢ité mezi nimi
nenajdete jediny, ktery by nebyl urcen k prodeji, ale k pronajmu. Developeri totiZz u nas najemni byty
nestavi.

Proc jen na prodej?

Rezidencni vystavba je plna emoci, lidé se nechovaji tak striktné ekonomicky jako firemni sféra, na rozdil od
komercnich objektu se tady jen velmi obtizné odhaduji budouci vynosy - tvrdi unisono odbornici z realitni
branze. Pritom také poukazuji na objektivni problémy bytového trhu, jako je zejména pokracujici regulace
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najmdu, jejiz ukonceni (mozna) karty na bytovém trhu silné zamicha, a stejné tak na nedokonalou
legislativu, ktera majitelim bytovych domu poskytuje jen slabou ochranu. Developefi si v téchto
podminkach samozrejmé cestu nasli - stavi vyhradné byty urcené k primému prodeji. Navratnost
investovanych prostfedku je rychla, potize s neplati¢i a spravou bytovych objekt( (ani legislativa upravujici
¢innost spolecenstvi vlastnikd neni idealni) v takovém pripadé odpadaji.

Nezajmu developer(i o nadjemni bydleni vlastné tak trochu odpovida i slaba poptavka. Podle nedavné ankety CTK
jsou v pozadi této skutecnosti snadno dostupné hypotéky. ,,Pokud je mésicni splatka hypotéky srovnatelna s

vysi trzniho najemného, nebo dokonce nizsi, lidé radéji uprednostni vlastni bydleni, které je i danové
vyhodnéjsi," rika Pavlina Temrova z developerské spolecnosti FINEP.

Sblizovani trzniho najemného a hypotecnich splatek pro developery znamena horsi navratnost investice do
najemnich bytd. ,,V soucasnosti se developerim vyplati byty rovnou prodat, a ne pronajimat. Prodejem
rychle umori své Uvérové financovani vystavby a ziskaji okamzity a pomérné vysoky zisk, jehoz dosazeni by
pFi pronajimani trvalo dlouhou fadu let," tvrdi Petr Vosmik ze spole¢nosti Ceskomoravska realitni a dodava:
,»ROVNEéZ prijmy z pronajmu jsou pro velké investory vzhledem k Urokovym sazbam z vlozenych prostredkd
méné zajimavé.“ Zménu poptavky po najemnim bydleni by mohlo zpusobit napriklad zasadni zhorseni
dostupnosti hypoték - to se vSak neocekava. Hypotecni trh je zavisly predevsim na vyvoji Urokovych sazeb a
ten nejspis bude pro zakazniky hypotecnich bank priznivy. Ekonomicka recese v USA a jeji dopady na
ekonomiku Evropy totiz budou Grok tla¢it smérem dold. Rada prognéz ocekava jejich pokles v Evropé na 3,5
% avUSAna1-2%. V takovych podminkach v CR se zakladni sazbou 3,75 % neni velky prostor pro dalsi riist
aroku. ,,Ocekavame, ze sazby budou v nejblizsich letech stabilni, mozné jsou kratkodobé vykyvy obéma
sméry,“ prohlasil Pavel Mertlik z Raiffeseinbank na nedavném seminari Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti. Lze tedy ocekavat, Ze poptavka po hypotecnim financovani bytovych potreb nebude slabnout a
naopak ji jesté posili dalsi faktor - kvali pokracujici deregulaci najemného (tento proces skonci v roce 2010)
bude zajem o vlastni bydleni nejspis jesté silnéjsi. ,,Dojde k situaci, zZe lidé zijici Casto ve starsich bytech,
budou nuceni za toto bydleni zacit platit vice. V tento okamzik pro né bude mnohem vyhodnéjsi poridit si
vlastni bydleni v novém byté nez platit trzni najem za starsi byt," prognézuje P. Temrova. Jeji odhad
potvrzuje také Ondrej Diblik z realitni kancelare Lexxus: ,,Regulace ¢asti najemniho trhu zpUsobila
pocatecni nedostatek volnych najemnich bytd a tim i vysoké ceny trzniho najemného na jedné strané a
vyhodného cerného trhu s regulovanymi najmy na strané druhé.“

CTR to déla jinak

CTR Group je seskupeni mnoha firem, jejichz aktivity se daji rozdélit na ¢tyri hlavni oblasti - vyroba
stavebnich hmot, mezinarodni a vnitrostatni doprava, produkce zeolitovych vyrobk( a v neposledni
radeé vystavba a sprava nemovitosti. Ta probiha zatim vyhradné na uzemi Prahy a v blizkém okoli. ,,V
uplynulych deseti letech bylo realizovano jiZ patnact samostatnych projektl zahrnujicich vystavbu
administrativnich budov, rekonstrukci starsich staveb a rovnéz i novostavby. V soucasné dobé jsou na
uzemi Prahy v rGznych stadiich realizovany tri nové projekty zamérené predevsim na vystavbu novych
bytl, “ vysvétluje Daniel Dasko z CTR Group a dodava: ,,CTR ma jiné plany rozvoje nez vétsina
ostatnich developerskych spolecnosti na ¢eském trhu. Ma v planu nabizet kvalitni byty ale takeé
komfortni apartmany na pronajem tak, jak je to bézné v zemich zapadni Evropy.“ Zda se, ze
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»jinakost“ developmentu CTR Group se na trhu ujala: ,,JiZ v tomto okamziku mame podepsano nékolik
smluv, zajem je solidni, i kdyz reklamni aktivity se teprve rozbihaji.“ Prvni otazka, ktera se v této
souvislosti vynori, je samozrejmé vyse pronajmu. ,,Najmy se déli na kratkodobé, které se pohybuji v
radu dnd, tydnd a maximalné mohou trvat rok, a dlouhodobé. Tady se doba pohybuje od jednoho do
tri let a vySe najma je o néco vyhodnéjsi,“ rika D. Dasko. Podle néj se spolecnost rozhodla konkrétni
ceny nezverejnovat a prezentovat je klientim osobné. ,,Ceny pronajmu se pohybuji u 1kk od 15490
korun za mésic, u 2kk - od 21469 a u 3kk - od 26847 korun za mésic,“ dodava D. Dasko. Na prvni
pohled to je v prazskych relacich ndjemné spiSe vyssi. Cely projekt je oviem evidentné koncipovan
jako luxusni bydleni. VSechny byty v Albertov Rental Apartments jsou standardné vybaveny
zakazkovym nabytkem, soucasti bytl jsou kuchynské linky, kde najemnik najde chladnicky, trouby,
varné sklokeramické desky, mycky nadobi, digestore véetné nadobi, priborli apod. Byty nachazejici se
na poslednich patrech jsou vybaveny klimatizaci. Soucasti vybaveni vSech byt jsou také sedaci
soupravy (rozkladaci), vestavéné skriné, osvétleni, vSe designove sladéné, LCD TV, vysokorychlostni
pripojeni na internet. VSechny objekty maji podzemni parkovisté, soucasti arealu je rovnéz
supermarket, restaurace s letni terasou a nonstop recepce. Za takovy komfort se plati, navic projekt
je orientovan na specialni zakaznickou skupinu. ,,Jsou to predevsim firmy reSici ubytovani pro sve
zahrani¢ni pracovniky, a také uspésni podnikatelé, kteri potfebuji v Praze takzvany pracovni byt, “
rika D. Dasko. Sazka na najemni bydleni urcité neni Spatna. Zajem o néj zcela urcité nezmizi nikdy.
,VZdy se na trhu bude pohybovat specificka skupina lidi, kteri budou vzdy z rGznych davodu
preferovat najemni bydleni pred koupi vlastniho bytu. At’ uz se jedna o cizince, lidé stéhujici se
kratkodobé za svym zaméstnanim, anebo o nékoho s negativnim postojem k zadluzovani,“ tvrdi
Pavlina Temrova z FINEPu. ,,Tato skupinka dle zahrani¢nich zkuSenosti neni nevyznamna a i nadale
bude udrzovat trh s najemnim bydlenim,“ dodala. V najmu bydlelo podle tdaji Ceského statistického
aradu v roce 2006 priblizné 25 % domacnosti. Pocet postavenych najemnich byta se v Cesku za roky
1997 az 2005 pohyboval ro¢né vzdy kolem tisicovky. CTR Group toto Cislo pro letosek vyznamné
navysila.

Vice informaci k tématu se mizete dozvédét na diskusnim setkani ,,Rezidencni projekty: Trzni cena
vs. uzitna hodnota I, které se kona ve ¢tvrtek 15.5.2008 od 11:30 do 13:30 hodin (registrace
11:00-11:30 hod.) v hotelu Adria, Vaclavské nam. 26, Praha 1. Vice informaci o programu naleznete
na webu diskusi.
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