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Investor do ndjemntho bydlens by si mél urcité pripravit z vétsi édsti hotovost a pocitat s tim,
e rocné dostane 2pdtky maximainé Ctyfi procenta, Fikd Firi Pécal, JehoZ spolecnost Central Europe
Holding investuje do &inzovnich domii.
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# Trini ndjemné roste. Je ui na takové drov-
ni, e se ndjemni bydleni stane zajimavym
Pro vétsi investory, jako je tomu v Némecku
&i v Rakousku?

Situace na trhu se zésadné nemeéni. N-
Jjemné sice roste, ale rosdy i ceny bytovych
nemovitostl, oprav, rekonstrukci, sprivy
domii a podobné. Vynosy tak zéistavaji

na podobné firovni. Kdo chtél vydélvat
na ndjemném, mél moznost pred dvaceti
lety, to byly zisky z prondjmu étyfndsobné
dncsnich. Ale i ptes pomémé malé vinosy

]

|

| viak pokozuje zcela nco jiného. Spatné pi
| nastavens legisla

| vyutivin jeho byt z hlediska osob & zvitat.

| # Na jaké drovn jsou v soutasnosti vinosy
|  bénych najemnich byta? Co je oviiviuje?

by 8lo o zajimavou investici. Prondjmy | €ast&ji nez krupobiti. Vynos je pomér mezi
2 ndjmu a ndklady, kieré pronaji-
| matel ma. Castou chybou je pometovat
pouze cenu bytu k dosazitelnému néjmu.
Néjem nikdy neméte ze sta procent.
Néjemci se méni a obtas neplati. Prona-
Jjimatel nese mnoho niklad. Opravuje,
rekonstruuje, plati spravu, pravni sluz-

a, pomalé soudy.
Néjemee, ktery neplni fadné podminky
ndjmu, vis miize poskozovat velmi dlouho
a pohledavky jsou ¢asto nedobytné. Pro-
jimatel nemiize zasihnou do toho, jak je

| Problémii u pronajimatele je vice, a hlavné _ by, pojiténi, revize ne vidy smysluplné
| ty stoji za neobsazenosti nékeerych byt |
la R

| azbyteénosti typu pritkazu energetické né
rotnosti budov. Dillezité je poditat nejen
s akudInimi néklady, ale i s budoucimi,
a vytvafet rezervy.

P 1j trhu p

Investice do nijemniho bydleni bych
doporutil, ale jen za uréitych podminck.
Vhodné je to v lokalité, kierou znam aje
mi dostupnd. Investice by méla byt z vétsi
Casti z volnjch prosttedki. Je nutné podi
s rezervou na budouci niklady. Najemce
Je poticba dobie vybrat, nejlépe s referen-
cemi. Dlouhodobé ngjmy jsou bezp ]
améné pracné. Na krétkodobych lze vydeé-
lat vice, ale jsou i vy$§i ndklady, a hlavné
je tieba vynaklidat vice éasu. Pokud chee
néjaky subjekt pronajimat vétsi mnozstvi
bytis, napfiklad cely bytovy diim, musi si

1 lobrého a zkuSeného sprévee. [4
Jdu cestou dlouhodobych néjmi.

# Developefi se najemnimu bydieni diouho
vyhybali. Nyni se ale objevuli projekty jako
Luka Living. Znamens to, Ze se trend obraci?
Myslim Ze ne. Jde o jeden ze dvou projektit
a vichni ho znaji, protoic jiné nejsou. Ka-
picka v mofi. Vzhledem k tomu, ze ochrana
pronajimatele je u nds velmi slabd, $patné sc
délaji obchodni plany. To zhorfuje monosti
ziskdni standardnich dvéri u bank, a tedy
pristup k penéziim. Moderni najemni bydle-
ni tak miize stavét jen ten, kdo mé na dlou-
ho dost volnych prostiedk a ncodekavi
nikterak vysoké zisky. Jde spiie o uloZeni
penéz a piipadny zisk pfinese az budouci
negarantovany riist cen. Navic bény deve-
loper umi postavit a prodat, neumf viak pro-
najfmat a spravovat nijemni byty. To je zcela
jind profese, chee to i i

# Jak oviivituji nabidku najemnich byt

a vyéi ndjemného platformy typu Airbnb?
‘Tyto platformy odéerpaji v nékterych loka-
litdch pomémé vznamnou st ih

REALNE ROCNI VYNOSY
f 150U KOLEM DVOU AZ ETYR
PROCENT, POKUD NEPRLIDE
NECO NEPRIJEMNEHO.
NAPRIKLAD NESERIOZNI
NAJEMCE. T PRICHAZEJ
CASTE)I NEZ KRUPOBITI.

Vaichni, kdo skuteéné pronajimaji byty
a maji s tim zkuscnosti, vim potvrdi, ze

NAJEMNI BYDLE!

Urtitd je. Jednak v pletrvivajicim pokfive
ném néhledu na najemni bydleni, jednak
v poziistatku najemnich smluv na dobu
neurtitou, coZ ve skuteénosti znamend
naveky. K tomu nizké ndjmy. Obcansky
zékonik je umoZiuje zvySit maximalné

o dvacet procent po dobu t# let. Z niz-
kych zakladii najmi je narist pomaly a tr
uZ je mnohem dale.
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Casté nejsou. Nové se smlouvy uzaviraji
zpravidla jen na nékolik let. U starych
smluv z doby regulace by se to i nabizelo,
ale fada vlastnikil to nemi silu Fesit, jeto
na roky. Soudy moc nevédi, jak rozhodo-
vat, co je obvykly ndjem. Seriézni mapy

Je to nedostateéna ochrana g 1]
Ti ostatni pak mluvi o nedostatku byti,
volnych bytech, o investorech, co hromadi

1ji 2 ani se nevytvati
platforma, jak je ziskat. Pfitom by to
nebylo nic tak slofitého a trhu, sporam,

byty, jit ich a treba
i 0 Airbnb. Zbyteéné pichnan ochra-

na nijemce paradoxné pomahi t#m, co
poskozujf, nechovajf se serizné. Sluiného
ndjemnika si katdy pronajimatel viH,
piinddi mu zisk. Cim déle u ného v néjmu
zlistane, tim lépe.

Obeansky zakonik se sice tvai, Zeje
vyviieny, ale opak je pravdou. Nsjemce
sice skuteént lzc vypovédét, ale nelze jej
primét, aby byt také #adné odevzdal. Toho
se dd dosahnout jen pfes soudy — pomalé
soudy ~ a nésledné s exekutorem. Tedy
za mnoho mésicil & let mate vybydleny
byt a pohledivky za nékym, koho nikdy
nesczenete. To je skuteny divod, proé se
nékteti viastnici boji byt pronajmout.

fondu. Snii tim nabidku a 2vyi nijemné

i 0 desitky procent. Z pohledu bézného
pronajimatele to je sice vyhoda, ale trh to na-
ruduje. Navic (o je v podstaté podnikini z ob-
lasti cestovniho ruchu a nemé se odehrivat

v bytovych nemovitostech. Domy s kritkodo-
bé pronajimanymi byty nefunguji dobie.

< Jaké jsou v soudasnosti nejviesi bolesti

| Redlné rotni vinosy jsou kolem dvou a | - Doporuil byste investicl do najemnich

| étyF procent, pokud viak nepfijde néco | byti? Pokud ano, kde? Je lepéi soustFedit se
neptijemného. Naptiklad Zivelni poh | nebo je vyhod-
nebo nescriézai njemee. Ti plichazeji ndjai pustit se d

Daliim probl Jje pomald vystavba,
keerd by vzhledem k réstu podtu obyvatel
nahrazovala mizcjici byty a pinascla nové.

A nelze zapomenout ani na neexistu-
jici sysiém péée stitu a obei o bydlenf
pottebnych. Bytovy fond se jim rozpus
a népady politiki olem, jak to Fesit,
Jjdou ¢asto zcela mimo realitu.

+# Od konce regulace najemného uplynulo
sedm let. Je je)f vilv na trhu jedtd ndjak znét?

hod ,jak s bytovou politikou
a podobné, by to velmi pomohlo.

¥ Kam se bude najemni trh dile ubirat?
Myslim, e ndjemné bude kopirovat vivoj
phijmd domécnosti. Zajem o najemni
bydleni vzroste a je to dobfe. Na komeréni
bizi se ale jedt& dlouho stavét ve vétsim
nebude. Bytovy trh potfebuje vyvézenost
mezi vlastnickym a ndjemnim bydlenim.
Oboje mi své pro a proti. Ptal bych si, aby
se narovnala legislativa a zrychlilo rozho-
dovin soudi v ptipadnyich sporech, na-
ptiklad zavedenim rychleji rozhodujicich
soudnich tribunilit. Rada spori je banalni
povahy a lze je fefit rychle. Vlastnici se
pak budou méné bét pronajimat, najemci
budou vice vitani a nebude se zneuzivat.
Cely bytovy trh viak miie postavit
na hlavu teba §patné uchopené socialni
bydleni. Doslova hriiznych nipadii uz
Vv tomto sméru bylo dost. Pokud nebude
cilené, efektivn, rychle proveditclné, a na-
opak Siroké a zneuzitelné, bydleni dostane
tézky zasah. Proto je v bytové politice
tfeba vice selského rozumu a méné politi-
kafeni. Trh bez deformaci bude fungovat
mnohem lépe. @
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