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Viastni byt
je luxus, najmy
jsou budoucnost

TRH S NAJEMNIM BYI]lIE[iI'M V CESKU PRITAHL
POZORNOST DEVELOPERU | VELKYCH MEZINARODNICH

INVESTORU. GINZAKY JSOU SAZKOU NA JISTOTU: VLASTNI

BYT V PRAZE JE PRO VETSINU LIDI NEDOSAZITELNY

@ Jan Némec
© Tomas Novak, Tomas Turek

ékdejsiDtim odborovych
svaziina praZském Zi%-
kové na ¢lovéka pri na-
v§téve pusobijako relikt
socialismu. Dlouho za-
nedbavana nemovitost plna kancelari,
schovanych za dvermilemujicimi Siroké
chodby, snad ani nemuize byt vzdalenéj-
Sipodobé moderni administrativni bu-
dovy. Dokonce i vzduch jako by tu stale
¢épél tureckou kavou a tesilovymi obleky.

Predstavit si, Ze se kancelare promé-
ni vnové najemni byty, vyzaduje velkou

fantazii. Praveé takovy plan ale majitelé
z rodinné firmy Siko s funkcionalistic-
kym domem maji. Pokud se podafripre-
svédcit pamatkare a dalsi tirady, uz za
nékolik let by v dnesnim domé Radost
mohli bydlet tfeba studenti z nedaleké
Vysoké skoly ekonomické. Anebo za-
meéstnanci cetnych okolnich firem.
Séf strategie spoleénosti Siko Vi-
tézslav Vala na projektu od 1éta nové
spolupracuje s Tomasem KaSparem,
jednim z priikopnika vystavby najem-
niho bydlenivPraze. Nenitojejich prvni

projekt. Vala uz v roce 2013 koupil od
izraelské spole¢nosti Neocity bytovy
projekt v prazskych Stodtilkach. Podni-
katelsky zameér byl na tu dobu v podstaté
unikatni: misto bytiti na prodej chtél Vala
vybudovat najemnijednotky.
Vysledkem spoluprace je komercéné
uspésny ¢inzovni diim Luka Living, pat-
nactipatrova budova s vice nez dvéma
stovkami bytti. Stejnym smérem se ma
ubiratirekonstrukce nékdejsi odborai-
ské centraly: vnettulné iifrednické budo-
vé ma vzniknout spole¢ensko-kulturni
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centrum ana 600 nadjemnich byta, které
Praze tolik chybi.

Tomas KaSpar, ktery pred rokem a ptil
spoluzakladal také Asociaci ndjemniho
bydleni, vidi v ¢inzich budoucnost by-
dleni v Praze. ,Je to 1ék na nedostupné
byty. Musime si uvédomit, ze skoro ni-
kde na svété neni bézné, aby v SirS§im
centru metropole bylo snadno dostupné
vlastnické bydleni. Ndjemni bydlenima
navic fadu vvhod,” vysvétluje KaSpar.
Najemnici se nemuseji vazat na 20 let
najedno misto a mohou béhem kratké
doby bydleni zménit, neni potfeba re-
§it vysoké splatky hypotéky a odpada
inutnost starat se o opravy nebo tidrzbu.

Barak z papiru

Najemni bydleni v Cesku dlouhou dobu
zustavalo trochu stranou zajmu nej-
vétsich developerskych firem. Oproti
tradic¢ni vystavbé jde totiz o iplné jiny
byznys model. ,Najemni a vlastnické
bydleni maji spole¢né vlastné jenom ty
Gtyristény, jinak nic. Jina je vize, strate-
gie, cash flow, obchodni plany, provoz -
prosté vSechno,” vysvétluje Kaspar.

Pokud developer stavi byty na prodej,
diky obrovské poptavce vétSinou nema
problém klidné polovinu jednotek prodat
jesté predtim, nez vibec zac¢ne staveét.
tim také banky. Mnoho z nich dokonce
predprodejem urcité ¢asti bytti takzvané
»Z papiru“ podminuje poskytnuti tvéru
na vystavbu.

Pro budovani najjemniho bydleni je
ziskani financovani komplikovanéjsi.
,Banky s tim zatim nemaji tolik zkuse-
tvrdi Kaspar. Developersky projekt zalo-
zeny nanajemnim bydleni tak vyzadu-
je vys$si vlastni investici, ktera se navic
delsi dobu vraci. ,,Kdyz projekt postavite
nebo zrekonstruujete, zacnete doslova
po halirich stahovat penize, navratnost
muze byt klidné dvacet let,” dodava.

Jednu z cest, jak tuto neprijemnost
obejit, vyuzila napriklad prazska deve-
loperska spole¢nost Finep. Ta se sice
rozhodla vsadit na najmy, ov§em nikoli
pro vlastni ¢inZovni portfolio. Zamérem
je ¢inzak postavit a poté prodat velkym
investortim, coz vyresi tfeba problém
s dlouhou navratnosti.

Zaposlednirok Finep ohlasil hned dva
uspésné zavrSené najemni projekty po-
stavené natomto modelu. Prvniznich, na
Barrandoveé, firma prodalaloninapodzim
fondu Zeitgeist, druhy, v HoleSovicich,
pak letos konkurenénim svédskym in-
vestortim ze spole¢nosti Heimstaden.
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Na podobny pristup vsadila i spo-
leénost Metrostav Development, ktera
postavi zhruba dveé stovky nadjemnich
byt v arealu byvalych pekaren Odko-
lek v prazskych Vysoc¢anech. Ani Me-
trostav se nehodla meénit na spravce
nemovitosti - cely projekt vvbuduje na
kli¢ pro ¢esky fond Mint I. rezidencéni
podfond. Cena? Podle odhadti zhruba
miliarda korun.

V najmu jako v hotelu

Pokud chce developer svym najemnim
projektem oslovit velké fondy a dostat
také slusné zaplaceno, je v pfipadé toho-
to byznys planu potfeba jit investoriim
naproti. Najemni bydleni cili na specific-
kou skupinu, které je nutné prizptsobit
projekt od samého zacatku.

»Priprava projektu, ktery je od pocat-
ku stavebné i projektové pripravovan
pronajemni bydleni, ma svajasné dana
specifika. Jde napriklad o jinou skladbu
nebo vybaveni bytd,” upozornuje David
Jirusek z Finepu. Ndjemni bytovy diim
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Patnactipatrovy ¢inzovni dim
Luka Living nabizi vice nez
dvé stovky najemnich bytd.

.

je podle néj potieba projektovat tak, aby
meél napriklad nepriichozi pokoje v jed-
notlivych jednotkach, myslet je potfeba
také na spolec¢né prostory urcené pro
sluzby budoucim najemnikim. Tedy
vétSinou mladym lidem, ktefi hledaji
flexibilitu a nechtéji se vazat hypotékou
k jednomu mistu na desitky let.

Stejnou zkusSenost ma i Tomas
KaSpar. Moderni ¢inZovni domy podle
néj musi fungovat v podstaté na podob-
ném principu jako hotel na dlouhodobé
bydleni, jen s prijatelnéjsimi cenami.
BéZna je tedy tfeba recepce, jednotlivé
jednotky by pak mély byt idealné plné
vybavené. ,Pokud prijdete jen s taskou
osobnich véci, mizete hned zacit byd-
let,” popisuje filozofii ispésného pro-
jektu Luka Living nebo Albertov Rental
Apartments a ostatné i pfipravovanych
byt vdomé Radost na Zizkové.

Stejny pristup k vystavbé voli i dalsi
developeri, ktefi se rozhodli pustit na
trh ¢inZovniho bydleni. Napriklad spo-
le¢nost Trigema zacala loni na podzim
v prazském Karlin€ stavét extravagantni
projekt s nazvem Fragment, ktery rov-
néz planuje jako najemnibydleni. Proto
vSech 140 byt firma kompletné vybavi.
Podobné plany ma i izraelska skupina
AFI Europe, ktera se rozhodla postup-
né vybudovat vlastni ,,éinZovni“ port-
folio ¢itajici az tisicovku byta. Aktual-
né ma rozestavénych asi 550 jednotek
v prazském Karliné, na TfebeSiné a ve
Vysocanech.

Ajak je pro developery vystavba na-
jemniho bydleni ziskova? ,Nakladova
stranka vystavby najemnich projektti je
obdobna vystavbé bytovych domti s byty
vosobnim nebo druzstevnim vlastnictvi.
Projekty realizujeme ve stejné lokalité,
ve stejné kvalité, cena pozemku se ne-
lisi podle typu vlastnictvi nemovitosti,”
vysveétluje Jirusek a dodava, Ze i marze
se pohybuji na podobnych tirovnich.

Investo¥i objevili Cesko

Napjata situace na ¢eském realitnim
trhu a ¢im dal vétsi pocetlidi odkazanych
na zivot v najmu lakaji kromé majiteli
nékolika jednotek byti - dosud na ces-
kém trhu dominantnich pronajimatelti -
také velké institucionalni investory. Nej-
gant Heimstaden, ktery po Evropé vlastni
a spravuje vice nez 116 tisic najemnich
byt v celkové hodnoté kolem ptil bilio-
nu ¢eskych korun.

Heimstaden se v Cesku uZloninajate
zapsal do statistik jednou z nejvétsich
realitnich transakeci roku, kdyz koupil
takzvané OKD byty zhruba za 35 miliard
korun. Vedle toho firma pridalaletos na
jare do portfolia pres 220 najemnich jed-
notek v Plzni, které poridila od develo-
pera Daramis. V ¢ervnu pak pribyl také
zminovany bytovy diim v HoleSovicich,
zanejz Svédsky investor Finepu zaplatil
priblizné 1,2 miliardy korun.

Anito ale zdaleka neni konec akvizic-
nich planii. Cesky trhje pro Heimstaden
lakavy, a tak investor podle Séfa ceské
pobocky Jana Rafaje hleda také dalsi
prilezitosti. ,Zajimaji nas v podstaté
vSechny developerské projekty, které
se stavi v Praze a ve vybranych krajskych
meéstech,” tvrdi Rafaj.

Dals$im vyznamnym investorem, kte-
ry hleda zajimavé prileZitosti v Cesku,
je fond Zeitgeist Asset Management.
Vedle nového ¢inzaku na Barrando-
vé od Finepu spole¢nost nakoupila
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a rekonstruovala zhruba desitku star-
Sich ¢inZovnich domi po celém tizemi
hlavniho mésta.

Dominantni pozici zatim maji hraci ze
zahranici, postupné ale zacinaji vznikat
ituzemské fondy, které chtéji vydélavat
na ¢inzich. Jednim z nich je fond zalo-
7zeny skupinou Mint Investment. Ten
kromeé plant v Praze uz diive nakupo-
val také v Brné. Konkrétné slo priblizné
0120 mensich bytovych jednotek vramei
projektu Mint Living Brno Campus, za
néjZz zaplatil asi pal miliardy.

Najemnimu bydleni se za¢al vénovat
i byvaly guvernér CNB Zdenék Ttima,
ktery letos spole¢né s majitelem deve-
loperské skupiny Realism Martinem
Hubingerem zalozil realitni fond kva-
lifikovanych investorta s nazvem IRQ.
Strategie fondu ma spocivat predevsim
ve spolupraci s developery a odkupech
bytovych ¢inzovnich domfi.

Obecni najmy? Zapomeiite

Bytova krize v Cesku, a pfedevsim v nej-
vétSich méstech dosahla stupné, kdy uz
nemohla uniknout ani pozornosti poli-
tiki pred bliZicimi se volbami. Praktic-
ky vsechny relevantni politické strany
proto ve svych programech slibuji po-
tencialnim voli¢tim, Ze krizi vyresi. Od-
myslime-li odblokovani a zjednoduseni
stavebniho fizeni, které by umoznily
vice stavét, jsou ale ve skutecnostijejich
moznosti velmi omezené.

Nabizené recepty na reseni krize na
trhu s bydlenim nej¢astéji hovori o ma-
sivni statni ¢i obecni vystavbé najem-
nich bytd. Ma to vSak jeden podstatny
hacek: pokud si snad typickarodina ze
stfedni tfidy predstavuje, Ze méstské
¢i obecni ¢inZovni byty mohou vyresit
jeji svizelnou situaci pri hledani bydle-
ni, v nejblizsich letech je to ¢irailuze.

Obecni ¢i statni vystavba ani zdaleka
nemiuiZe nasytit hladovou trzni poptav-
ku, atak je praktickyjisté, Ze sttrechunad
hlavou diky méstskému developmentu
mozna ziska nanejvys ¢ast zaméstnanct
verejného sektoru nebo socialné slabsi
zadatelé. Klasicka rodina ze stfedni tfi-
dy bude mit smiilu. Obecnich bytti jed-
noduse nebude dostatek pro v§echny.

Jinymi slovy, vétsina lidi, ktefi se snad
nyniupinaji ke slibtim politikti, nakonec
stejné bude muset vlastni bydleni vyre-
§it béznou trzni cestou. JelikoZ pokles
prodejnich cen byt nepredpokladaji ani
ti nejvétsi optimisté a doslo by k nému
snad jen v pripadé hluboké hospodarské
recese, feSenim budou s nejvétsi prav-
dépodobnosti soukromé najemni byty. x



