RUST CEN NEMOVITOSTI
NEJDE ZASTAVIT

ZNARODNENI NEMOVITOSTI
PLANE RECI, NEBO MOZNA BUDOUCNOST?

Nejdfiv to vypadalo jako konspiraCni teorie zkrizena s hoaxem. Jenze v Berliné to na
néjaky cas proslo. Mlze se to stat i nam?

Rezidencni nemovitosti jsou stale drazsi. Mluvi se o realitni bubliné, ktera uz prece musi
splasknout. Jenze ceny nemovitosti stale rostou navzdory pandemii, ekonomicke situaci,
zadluzenosti statu a celkové nejistoté. Na jedné strané pribyva lidi, ktefi si nemohou
dovolit bydlet ve vlastnim anebo nejsou ochotni se zadluzit na cely zivot, aby vlastni
bydleni ziskali. Na druhé strané jsou lidé, ktefi se rozhodli investovat do nemovitosti,
které pak pronajimaji. Za takto vydélané penize nakoupi dalSi nemovitosti, roste
hodnota vlastnénych nemovitosti a k tomu se pridava pasivni pfijem z pronajmu. V
Praze neni vyjimkou, Ze jedna fyzicka nebo pravnicka osoba koupi treba pét investicnich
bytl v jediném developerském projektu. A pak je tu stale rostouci ¢ast mladé a stredni
generace, ktera si vlastni bydleni nebude nikdy moct dovolit a trzni najemné je pro né
na hranici Unosnosti.
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JAK TO BYLO V NEMECKU?

S podobnou situaci ma zkusenosti Berlin, kde do hry vstoupil také kratkodoby
pronajem typu AirBnB nebo Booking.com. Mésto zazilo demonstrace, protesty a
pred rokem levicova vlada v Berliné prosadila zakon o zastropovani najemného.
Tento zakon narizoval majiteldm bytd, aby ndjemnikdm snizili ndjemné na Uroven
pred rokem 2019 a zakazoval jim najemné zvySit po dobu péti let. Cilem bylo
zastavit strmy narlst cen bydleni. V Berliné totiz bydli v pronajmu asi 80% lidi a
najmy se za poslednich Sest let zvysSily asi o tfetinu. To se ale nelibilo majiteldm
nemovitosti a tak podali proti zakonu uUstavni zalobu, protoze to povazovali za hruby
zadsah do svych vlastnickych prav. Ustavni soud rozhodl, Ze zdkony o regulaci
najemného je vylucné v kompetenci spolkové vlady, a zakon zrusil. Tim ale boj o
zastaveni rGstu ndjmu v Berliné nekondi. Uz dva mésice sbiraji aktivisté podpisy na
petici, jejimz cilem neni najemné zmrazit, ale vyvolat referendum o tom, aby
majitelé velkych bytovych spoleCnosti byli vyvlastnéni a své byty museli odprodat
meéstu, jak piSe Petr Horky v Casopise Respekt z 26. 4. 2021.

A néceho takového se obavaji i cesti investori do realit. Nemovitost je dlouhodoba
spiS konzervativni investice. Je pro ni zasadni politicka a pravni stabilita systému.
Ceska republika se jevi jako politicky stabilni spole¢nost s trznim hospodafstvim. Ve
spoleCnosti vSak stale prevlada silné socialni citéni. Jiz v novém obcanském
zdkoniku mulzeme pozorovat nevyvazenost prav majitele/pronajimatele a najemce.
Majitel nesmi omezovat ndjemce kufrdka, milovnika zvitecich mazlickd. Dat vypovéd
najemnikovi také neni jen tak. Mnohokrat v minulosti zaznéla slova o znarodnéni
prazdnych nemovitosti a vystavbé socidlnich bytld s nizs$im ndjemnym, coz opét
znevyhodnuje majitele nemovitosti, ktefi si investicni nemovitosti pofridili na
hypotéku a nemohou si dovolit pronajimat za stejnou cenu jako stat socialni byty.
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KOLIK STOJI VLASTNIi BYDLENI?

Zemé Pocet rocnich plati | | Zemé Pocet rocnich platu
CR 11,3 Nizozemsko |5,8
Velka Britanie | 9,8 Rakousko 5,6
Francie 8,0 Spanélsko 5,4
Polsko 7.5 Némecko 5,0
Madarsko 7,1 Dansko 4,3
ltalie 6,3 Belgie 3,7

(Pocet ro¢nich platd potiebnych ke koupi prdmeérného bytu v roce 2018, zdroj
Deloitte CTK)

A jaky mUze byt dopad koronavirové pandemie na stabilitu a bezpecnost investic
do realit? Stat se enormné zadluzil, hodné lidi se boji ekonomické krize,
nezameéstnanosti a infalce. Nervozita a nespokojenost se odrazi i v preferencich v
predvolebnich prizkumech. Nékteré politické strany pred nadchazejicimi
volbami sice vyvraceji tvrzeni, Zze maji ve volebnim programu zvySovani dané z
nemovitosti, presto uvadeéji, ze ,pri zvyseni efektivniho zdanéni nemovitosti na 1%
Ize ziskat 200-800 mliard korun ro&né“. Je pravda, ze zdanéni nemovitosti je v
Hypoindex jiz v ¢lanku z 23. 8. 2019, kde také pretiskl mapu Evropy s prehledem
vySe dané z nemovitosti v jednotlivych state v poméru Kk jeji hodnoté . V soucasné
dobé rekordniho schodku statniho rozpoctu je to opét aktudlni namét k
politickym diskuzim.
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DANE Z NEMOVITOSTI V EVROPE

Vsichni zasneme nad cenami rezidencnich nemovitosti a je zfejmé, Ze rdst jejich
cen prohlubuje socialné ekonomické rozdily. Zatimco jedni vkladaji své
prosttedky do nakupu stale novych investiCnich nemovitosti, jini si nemohou
dovolit ani bydlet ve vlastnim. Mnoho mladych lidi se nemuze z ekonomickych
dOvodl osamostatnit prestéhovanim do ndjemniho bytu. Jesté pred
koronavirovou krizi bylo Ministerstvo financi CR varovdno kvdli mimotradnému
tempu rdstu cen nemovitosti ze strany Evropské rady pro systémova rizika
dohlizejici na financni stabilitu v Evropské unii. Pracovnik Sociologického ustavu
Akademie véd CR Martin Lux jiz na zac¢atku roku 2020 volal po vy3si dani z
nemovitosti, ktera by byla uplatfovana na investi¢ni byty: ,Kdyz na zakladé
vyzkumu vidime, Ze by to pomohlo snizit nebezpedi vzniku cenové bubliny a
zmirnit narlst majetkové nerovnosti ve spolecnosti, tak to samozfejmé musime
fikat nahlas.” Bylo zverejnéno v Hypoindexu.cz z 31. 1. 2020.

Real Propery Taxes in Europe
Property Tax Collections as a Percent of the Private Capital Stock in 2018

5
1.48%.
#22 CZ
0.16%
#4
s« |l
0.38%
#10
AT
0.13%
#3
0.51% 2
#13 u?éu
IT !
* 0.71% K
#19 ‘ '
CH sl
%E?g 0008 0178 0 355 Glnso.% T
“¥19 't ' #2  #9 '#23 of the Private Capital Stock in 2018
Nate: Measures are based on the OECD Global Revenue Statistics Database || I I I I I I l I
and the IMF Investment and Capital Stock Dataset Lower Higher

Source: Intéermnational Tax Competitiveness Index [ITC)

TAX FOUNDATION @TaxFoundation

VLADIMIRA HALPERIN MATOUSKOVA - REALITNi SPECIALISTA
PRAHA 9




PRODAT, PRONAJMOUT, NEBO POCKAT?

Néektefri novinari se ohlizeji do historie a pripominaji, ze v hospodarské krizi ve 30.
letech minulého stoleti klesly razantné ceny nemovitosti a zdalo se, ze je dobry
napad vyuzit prilezitosti a vyhodné nemovitosti koupit. Pak prisla valka, po ni
vitézny unor 1948 a nejenze byly nemovitosti znarodnény, ale jejich majitelé navic
skoncili ve vézeni pro vykofistovani pracujicich.

Vérim, ze takovy extrém nam nehrozi. Na druhou stranu je asi nevyhnutelné, aby
stat prehodnotil politiku bydleni. Odbornici volaji po zjednoduseni vydavani
stavebnich povoleni. V téchto dnech byl v parlamentu schvalen novy stavebni
zdkon. Podle pravnikl a dalSich odbornikd jsou v ném sice nedostatky, ale je to
pokus o systémovou zménu a diky nému by se mél zrychlit a zjednodusit proces
povolovacich fizeni. Tak nam snad pribudou nove postavené byty, kterych je stale
kriticky nedostatek.

Jakmile se za¢ne nabidka nemovitosti vyvazovat s poptavkou, promitne se to i do
cen realit. Podle dlouhodobé mezindrodnich zkuSenosti znacky RE/MAX se
situace na realitnim trhu historicky méni v priméru kazdych sedm let. Novy trend
tedy mUzeme pravdépodobné ocekavat jiz brzy. A pres vSechny dohady a
spekulace je stale investice do nemovitosti jednou z nejjistéjSich a z vasi
proziravosti budou tézit i dalSi generace vasi rodiny.
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