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Tiskova zprava

Cim méné zasahne stat do vyvoje na realitnim trhu,
tim lépe!
(Aktualni stav realitniho trhu, odhady, fakta, cisla)

7 vr

Praha - 12. zafi 2011 Cisla o trznim a regulovaném najemném < Regulace
najemného jako pozistatek socialismu < Najemni, druzstevni nebo vlastni
bydleni ¢ rizika statnich zasahli do trzniho prostiedi ¢ N&ajemnich byth je
nadbytek, vyse trzniho najemného klesd ¢ Nemovitosti - symbol stability a
jistoty ¢

Bydleni a s nim spojené naklady pfedstavuji v prdméru okolo 20% celkovych mési¢nich
vydajl domécnosti. Standardné se bydleni fedi tremi zplsoby: prondjmem, druzstevnim
nebo vlastnickym bydlenim. Kazda z variant ma své klady i zapory.

Struktura bydleni v €R podle druhu vlastnictvi
2000 - 2009
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Najemni bydleni

Prondjem bytu je nejjednodussi a zdanlivé finan¢né nejvyhodnéjsi variantou. Nabidka je
Siroka, jen na serveru reality.cz je v nabidce 25 000 volnych najemnich byt (asi polovina
z nich je v Praze) od panelovych byti po novostavby, od nezafizenych po zafizené
nabytkem. Najemné (bez energii) zacina v Praze a okoli uz na 5.000,- K¢/mésic.
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K pronajmuti bytu je tfeba jen hotovost na kauci, kterd je splatna pfi podpisu najemni
smlouvy a pohybuje se standardné ve vy$i jednoho az dvou nadjmd. Slouzi majiteli
k zajisténi pripadnych nedoplatkd nebo $kod zplsobenych ndjemcem na pronajatém byté.

Vyhodou je uzivani bytu bez starosti o investice do jeho oprav a v pfipadé potieby
jednoducha zmé&na bydlité (tato volnost a jistd docasnost bydleni véak mdze byt napfiklad
pro rodinu s détmi naopak nevyhodou).

Vlivem pfibyvajici nabidky najemnich bytd doSlo k postupnému sniZovani trzniho
najemného a sblizovanim jeho Urovné s urfedné urCovanou maximalni hladinou
regulovanych najma.

Nevyhody: Najemnik plati jen za sluzbu/najem bytu, ale za vynaloZzené penize ziskava
pouze moznost uzivat cizi nemovitost.

LEXXUS| Porovnani trzniho a regulovaného najemného v Praze
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B Prdmérné trzni ndjemné M Maximalni regulované ndjemné

AcCkoliv by se z medidlnich debat mohlo zdat, ze vétSina obyvatel feSi deregulaci
najemného, statem regulovany ndjem se tyka jen necelé pétiny bytového fondu. Regulace
najemného nebylo socidlni opatieni pro potifebné skupiny, ale pozlstatek socialismu, do
jehoz zruseni se zadné vladé nechtélo. Regulovany najem vyuZzivaly plosné vsechny
socialni skupiny.

Druzstevni bydleni

Druzstevni bydleni ma pomérné dlouhou tradici a v dobé socialismu bylo jednou z mala
legalnich moznosti ziskani bytu. Cekaci doby na byt ale nezfidka dosahovaly v Praze i vice
nez 20 let.

Spole¢nymi finanénimi prostifedky, aktivni praci druZstevnikl a s podporou statu tak
vznikala koncem 60. let celd polovina novych bytd.
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Soucdasnd bytova druZstva jsou spiSe investory, ktefi nakupuji od developerl baliky bytl
nebo celé objekty. Dokon&ené byty pak prenechdvaji do uzivani svym &lentim.

Po slozeni 25 - 30% pofizovaci ceny bytu splaci najemce zbyvajici ¢ast avéru bytovému
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druzstvu formou mesicniho najemného. Po splaceni uveéru muze druzstevnik zazadat i o

prevedeni bytu do osobniho vlastnictvi.

Velkou vyhodou druZstevniho vlastnictvi bytu je &erpani Uvéru na pofizeni bytl
druzstvem. Jednotlivi Clenové druzstva tak nejsou dluzniky, a tedy nemusi spliiovat
podminky prokazovani prijm@ pro ziskani hypotéky. Clensky podil je predmétem dédictvi,
vék zajemce, na rozdil od hypotecniho financovani, nehraje takovou roli.

Druzstevni bydleni je, dle naseho nazoru, alternativa mezi najemnim a vlastnickym
bydlenim a pro mnoho zadjemcl o bydleni, ktefi z rlznych dlvodd nemohou ziskat
hypotecni Uvér, jisté zajimava moznost pofizeni bytu. Pro uvazovanou statni podporu
vystavby najemnich bytl, kterd by se tykala tudiz i druzstevnich bytl, v3ak nevidime
racionalni divod.

Nevyhodou oproti vlastnickému bydleni je omezena nabidka druZstevnich bytd, jejichz
ceny jsou srovnatelné.

Vlastnické bydleni

Nejvétsi a stale vzrlstajici podil ma jednoznaéné vlastnické bydleni, k éemu? pfispéla i
privatizace obecniho bytového fondu. Obce se zbavovaly nemovitosti za zlomek jejich trzni
ceny a nabizely je stavajicim najemnikdm. V Praze se mnohdy lukrativni byty
Jprivatizovaly" za méné nez 1/10 jejich trzni hodnoty (10 tis. K&/m2). Celkem se obce
takto zbavily cca 75% prevedenych, plvodné statnich, bytl. Cilovy stav v Praze je
pldnovén na pouhych 15% pivodniho poctu bytd, které by zistaly v majetku obci.

Do roku 1994, kdy vstoupil v platnost Zakon o vlastnictvi bytd & 72/1994 Sb., se
vlastnické bydleni omezovalo pouze na rodinné domy. Ve vilastnim rodinném domé Zije
dnes zhruba 43% domacnosti. Nejvétéi rozmach zaznamenal prodej bytd aZ s rozvojem
hypotecniho financovani, které umoznilo ndkup bytu i stfednim pFijmovym skupinam
obyvatel. Koupé vlastniho bytu se stala zajimavou investici a vynos z jeho pronajmu pokryl
zcela nebo z vé&tsi ¢asti mésieni splatky hypoteéniho Gvéru. K nardstu vlastnického bydleni
prispéla nemalou mérou privatizace obecniho bytového fondu, kterd se vsak ubirala cestou
direktivné stanovenych cen bez ohledu na realné ceny bydleni.

Tuzeméti i zahraniéni developefi zahajovali vystavbu stéle vé&tsich bytovych projektd, které
Usp&$né rozproddvali zdjemclm. Trh se vyvijel pomérné plynule, ceny stdle mirné
narlstaly aZ do paniky, kterou odstartovaly nejasné informace o skokovém navyseni DPH
na bydleni planovanym ukoncenim vyjimky EU snizené sazby na bytovou vystavbu.
Rozpoutana nakupni hore¢ka hnala prudce ceny vzhlru a jejich narlist vysoko prekonal
plvodné avizované zrueni vyjimky DPH, ke kterému nakonec nedo3lo. Nasledna krize
poptévky, podporovand informacemi o realitnich krizich ve svété, zplsobila nékolik let
trvajici pokles cen rezidencnich nemovitosti.

Zasahy statu do vyvoje na trhu s nemovitostmi? Cim méné, tim lépe!

Statni zasahy do trzniho prostiedi by mély byt velmi zvaZzovany a mély by se soustfedit jen
na cilenou podporu konkrétnich socidlnich pfipadi tam, kde je trzni prostiedi pfili§ tvrdé
(osaméli dichodci, rodi¢ samozivitel, apod.). Stat by se ale mél vyvarovat jakychkoliv
plosnych dotaci a opatieni napfic¢ socidlnimi skupinami. Je tfeba mit na paméti, ze stat
pouze zpétné investuje penize, které od ob&and vybere.

Administrativni zasahy do trhu s nemovitostmi mohou narusit jeho potfebnou stabilitu a
rovnovahu s téZko predvidatelnymi dopady. V dobé, kdy se lopotné zbavujeme regulace
ndjemného, jako nestastného rezidua minulého rezimu, neni na misté vymyslet nové
dotace a regulace. Piikladem mdze byt i proklamovana statni podpora vystavby najemnich
bytd. Prvni chybou je mrhani sil na Fedeni ,problému", ktery fakticky neexistuje.
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N&jemnich (tedy pronajimanych) bytd, je nadbytek, disledkem ¢ehoZ je i stale klesajici
vy$e trzniho ndjemného. Nabidka byt k prondjmu v Praze je dnes tak velika, Ze neni

jednoduché najit najemce. Ocekavané splaceni hypotéky prostfednictvim vybraného
najemného tak muze byt velmi komplikované.

PFes v3echen neklid, ktery vedle ostatnich segmentl tuzemské ekonomiky zasahl i realitni
trh, stale plati: nemovitost vzdy byla a je symbolem stability, trvalé hodnoty a jistoty. Tu
véak mlze nadale zarudit jen &isté trzni prostfedi bez jakychkoliv administrativnich zasahd
statu.

Ostatni informace najdete na www.lexxus.cz nebo Vém je poda tiskové oddéleni, jmenovité Daniela
Pavlikova, +420 603 556 469

LEXXUS, a.s.

realitnich spole¢nosti plsobi v oblasti nemovitosti uz téméFr dvacet let. Portfolio sluzeb
zahrnuje prodej a prondjem nemovitosti ve vSech segmentech trhu, relokacni sluzby,
analyzy trhu, odborné konzultace, pfipravu a prodej novych developerskych projektd.
PfedevsSim komplexni servis pro zakazniky - od pfipravy projektu az po hypotecni
financovani, podpis kupni smlouvy a predani bytu - je zakladem Uspéchu spolec¢nosti. Od
roku 2004 plsobi LEXXUS také na Slovensku.



