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Kupujte st byty, Praha pak

KdyZ jsou v urcité lokalité
hezké budovy, ma to
vyznamny dopad na ceny
nemovitosti. Roli hraje také
to, jestli na né ma
potencialni kupec vyhled.

I témito souvislostmi se
zabyva ekonom se
specializaci na urbanismus
Gabriel Ahlfeldt. ,Obecné
se ma za to, ze v urcité
lokalité jsou ceny jednolité,
ale my jsme zjistili, ze lidé
jsou ochotni zaplatit za
nemovitost obklopenou
hezkou architekturou az

0 15 tisic eur vic,“ fekl

v rozhovoru pro LN Ahlfeldt,
ktery pfednasi na London
School of Economics.

ELISKA NOVA

LN Jak jste vyhodnocovali, co je
hezka architektura? Neni to
otazka individuélniho vkusu?

V ramci studie jsme Zadali, aby
nam respondenti rizné budovy
ohodnotili. Pracovali jsme se Ctyfi-
bodovou $kalou, na niz lidé urco-
vali, co je podle nich osobité a co
nikoliv. Ukéazalo se, Ze se v tom
dotazovani v zdsad€ shodnou.
Neni to tak, Ze by jedna Cést fekla
— tohle je super, a druhd, Ze to je
stra$né Spatné. VétSina hodnotila
kvalitu velice podobné.

LN Jen hezké okoli samo o sobé
navysi cenu nemovitosti o 15 ti-
sic eur?

Ano. Pracovali jsme pokazdé
jen se zhruba stometrovym terito-
riem. Zjistili jsme, Ze rozhoduje
prave to, jestli z domu na kvalitni
architekturu vidite. Pokud ano,
cena roste, pokud ne, stagnuje,
i kdyz stojite témér na stejném
misté. Stejné jako vyhled na feku
funguje i vyhled na dobrou archi-
tekturu, zvySuje cenu. Pro urba-
nistické ekonomy je to velmi dile-
Zity poznatek, protoZe to zname-
nd, Ze architektura ovliviiuje eko-
nomiku svého okoli. KdyZ chcete
stavét, rozmyslite se, kolik do za-
méru investovat. Investice do oso-
bité architektury se vyplati, pfine-
se vy$si najmy, tim paddem i vySsi
piijmy. Investofi zatim nejsou
moc zvykli brat v potaz, Ze to sou-
Casné zvysi i nijmy v okoli.
Nema cenu, abych lidi pfesvédco-
val, Ze maji ddvat vic penéz do ar-
chitektury, protoZe ja to tak chci,
ale vySsi pfijmy jsou argument.

LN Doporucil byste tudiz develo-
perim, aby zaplatili dobré ar-
chitekty, kdyz stavéji novou
¢tvrt, protoze se jim investice
ve finale vrati?

Pravdépodobnost, Ze se toto tvr-
zeni naplni, roste s velikosti po-
zemku, ktery ma developer k dis-
pozici. KdyZ mlZe operovat na
velké plose, da se kalkulovat
s tim, Ze jedna kvalitni budova
uprostfed zvy$i i ndjmy téch
v okoli. TakZe investici do jedno-
ho domu zkasiruje dvakrat.

LN Lisi se zavéry vasi studie po-
dle narodnosti, nebo plati uni-
verzalné?

To bych spekuloval, nevim.
Ale intuice mi fiké, Ze 1idé po ce-
1ém svéte jsou ochotni platit za vy-
hled na pfirodu, a myslim, Ze s vy-
hledem na hezkou budovu to
bude podobné.

LN Sledoval jste také, co s lokali-
tou udéla, kdyz do ni pribude
sportovni stadion. Jak ten se
promitne do ekonomiky svého
okoli?

Dulezitymi faktory jsou vzhled
takového stadionu a mira, v jaké
svede zasdhnout verfejné prostran-
stvi kolem sebe. KdyZ investor
soucasné vybuduje infrastruktu-
ru, nové ulice ¢i restaurace,
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Centra mést bez bytu? ,Selsky rozum fikd, Ze i v centru by méli bydlet lidé a ze by byty mély byt v dostupné cenové relaci. Na

druhé strané turisté prinaseji penize. Idedlni je najit mezi témito dvéma poly rovnovahu,” fika Gabriel Ahlfeldt.

vZdycky to bude mit pozitivni
efekt. Zasadni moment je zajistit,
aby se lidé ke sportoviSti mohli
pohodIné dopravit — tohle investo-
fi vétSinou planuji Spatn€. Velmi
Casto podcenuji zpusob, jakym
lidé pouzivaji auta.

LN Jak to myslite?

Stadiony se zpravidla stavi
s predstavou, Ze k nim navstévni-
ci budou jezdit vefejnou dopra-
vou. Takova je idea. JenzZe tak to
neni, investor ¢asto podceiiuje to,
Ze i tak lidé jezdi autem. Vznikaji
pak problémy, chybéji parkovaci
nich oblasti, takZe zacnou obtézZo-
vat mistni obyvatele. Promyslet,
jak se lidé ke stadionu dostanou,
musi byt primarni tivahou. Vybor-
nym piikladem je v tom Emirates
Stadium v Londyné. V okoli se
nachdzeji dvé stanice metra, ke
stadionu vedou dvé tizké rezidenc-
ni ulice. Ceny v okoli se zvedly,
ale v téchto dvou konkrétnich uli-
cich se snizily az o Ctvrtinu, coz
je masivni pokles. Nikdo uz tam
nechce bydlet.

LNV Ceské republice se momen-
talné schvaluje zakon na ochra-
nu nekuiaki. Vy jste zkoumal
dopad protikuracké legislativy
na trzby restauraci a bari. Jak
to dopadlo?

Sam ziji v Berliné a tam to ni-
kdo nefesi. Ale v médiich samo-
ziejmé probihala obsirné diskuse
o tom, Ze to bude problém, Ze to
bude mit ohromné negativni efekt
a Ze lidé prestanou do restauraci
a barti chodit. Ale lidé se podob-
nym zméndm pfizpisobi vétsi-
nou velmi rychle. Na zacéatku ne-
gativni dopady byt mohou, Casem
ale zmizi. Némecké restaurace
a bary zdkaz koureni ve vysledku
neoslabil. Bud proto, Ze kutéci do
nich pofad chodi a koufi jinde,
nebo proto, Ze nekufaci chodi Cas-
té&ji. Pro urcité skupiny lidi, pro
které je kouf problém, se stalo
chozeni do restauraci a bard atrak-
tivnéjsim, naptiklad pro t€¢hotné
Zeny.

LN Na druhou stranu kuraci
pak stoji venku na ulici, jsou
hluéni, odhazuji nedopalky. Co
tohle déla s verejnymi prostran-
stvimi?

Zatim mohu jen spekulovat, po-
dobnou studii mame teprve v pla-
nu provést v Londyné. Obecné po-
zitivni efekt hospody je jeji zdbav-
ni charakter, na druhé strané ale
pritahuje hluk. Nemém k dispozi-
ci data, kterymi bych podloZil,

Jako vlastnik jste
jednoznacne pro,
aby se v okoli
nemovitosti postavilo
néco, co pozvedne
okoli. Kdyz se coby
najemce dozvite, ze
se md pobliz budovat
park nebo muzeum,
dojde vam, ze majitel
domu kviili tomu
zvedne ndjem...
Néjemci proti novym
stavbam v okoli casto
protestuji daleko vic
nez majitelé¢ budov.
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jak velky negativni efekt to ma,
ale v Londyné si na to pomérné
velka Cast vefejnosti stéZuje. Hod-
né hospod se nachdzi v rezidenc-
nich oblastech a hodné tamnich
obyvatel je neStastnych z hostd,
ktefi venku popijeji a koufi.

LN Prekvapilo vas néjaké zjisté-
ni tykajici se koureni v restaura-
cich?

Kdyz si vezmete, jak jednotna

FOTO AUTORKA

byla lobby proti prijeti zdkona
a jaké obavy z nasledkd cloumaly
vefejnosti, je nejvétsim prekvape-
nim, jak mizivy efekt zdkaz koure-
ni na restaurace ve findle mél.

LN V Praze se uZ radu let mluvi
o tom, Ze centrum mésta se vy-
lidiiuje, respektive Ze obyvatele
nahrazuji turisté. Vnimate to
jako problém?

Zalezi na tom, kvuli cemu se to
déje. Jestli je to pfili§ vysokymi
cenami nemovitosti, nebo tam
zahltili turisté. Tohle se déje ve
velkém mnoZstvi mést a neni leh-
ké rozhodnout, jestli je to dobre,
nebo Spatn€. Selsky rozum fika,
Ze i v centru by méli bydlet lidé
a Ze by mélo byt v dostupné ceno-
vé relaci. Na druhé strané turisté
prinaseji penize. Idedlni je najit
mezi témito dvéma pély rovno-
vahu. Naptiklad v Barceloné pfi-
liv turistd prekrocil inosnou mez,
délali straSny neporadek, a tak
rostly i naklady na cisténi ulic.
Meésto to vyfesilo zvySenim poby-
tovych poplatka.

LN Je Praha architektonicky
kvalitni?

Je tu mnoho krasnych historic-
kych budov, ale co se moderni ar-
chitektury tyce, moc jsem toho ne-
vidél.

LN Ono ji ani moc nevznika. Je
to problém?

Pro historické centrum Prahy
ne. Otdzka je, jak mésto roste.
Kdyz pfibyva obyvatel, musite
pristavovat, jinak by neimérné
rostly ceny nemovitosti, coZ je
velky problém napftiklad v Lon-
dyné nebo v Brooklynu. Londyn
na obyvatelich bobtnal desitky let
a nestavélo se dostatecné. V du-
sledku toho je ted finan¢né nedo-
stupny. Ale zaroven kdyZ uz za-
Cnete pfistavovat, musite velmi
peclivé promyslet, jak to udélate.
Neni potfeba stavét jednu ikonic-
kou budovu vedle druhé, to ani ne-
jde, ale je velmi dulezité drzet se
urbanistickych standardt a archi-

Gabriel Ahlfeldt

m Plisobi jako docent urbanni
ekonomie a izemniho rozvoje
na London School of Economics
and Political Science.

m Ve svych studiich se zaméfuje
napriklad na to, jak ovliviiuje ceny
nemovitosti kvalitni architektura
nebo to, jak legislativa na ochranu
nekuraku ovliviiuje trzby
restauraci a bart.

= Do Prahy pfijel na pozvani
CERGE-EI, pracovisté Univerzity
Karlovy a Narodohospodarského
stavu AV CR. Zasedl tady

v poroté Datathonu, projektu,
ve kterém studenti pracuji

s urbanistickymi daty.

tektonické kvality. Rychla a laci-
na zastavba Casto ekonomicky vy-
chazi jen na zacatku, ale pak se
tam nikomu nechce Zit, budovy
chatraji a v nejhorSim pfipade se
lokalita proméni v ghetto.

LN Souhlasite, Ze by se pri nové
vystavbé mélo prednostné vyuzi-
vat jiZ nepouZivanych pramyslo-
vych arealu a ustoupit od rozsi-
Frovani mésta dal do krajiny?

Do urcité miry je zahuStovani
mésta ekonomicky spradvné. Ale
neznamena to, Ze na brownfieldu
ma vyrust padesat novych staveb
— chce to pét Sest budov doplné-
nych o zelené plochy. Zahusténi
obyvatel na jednom misté pozitiv-
né dopadd na produktivitu, inova-
ce, Setfi energii a sniZuje i uhliko-
vou stopu. Je mnoho dobrych di-
vodd, proc stavét na brownfieldu,
ale je to také daleko drazsi nez sta-
vét na predmeésti. Musite také rea-
listicky uvéZit, co lidé preferuji,
velkd ¢ast z nich bude vzdycky
chtit spis rodinny domek se zahra-
dou mimo hlavni zéstavbu. Pro
né neni zahusSténa meéstska zastav-
ba odpovédi na jejich potieby.

LN TakZe zahustovat, nebo ne?

KdyZ se podivam na to, jak to
chodi v rozvinutych zemich, pak
je lepsi zahustovat vice neZ
méné, protoze uz ted je vidét vze-
stup poctu osamoceng stojicich ro-
dinnych domi a fidce zabydle-
nych pfedmésti.

LN Co nejvic rozhoduje o tom,
jestli lidé dbaji na estetickou
hodnotu svého okoli?

Je to vlastnictvi. Hraje velkou
roli, jestli je v lokalité vic majitel
nebo nijemcu. Jejich zajmy jsou
uplné odlisné. Jako vlastnik jste
jednoznacné pro, aby se v okoli
nemovitosti postavilo néco, co po-
zvedne okoli. ProtozZe se tak zved-
ne cena i vas$i nemovitosti. Ale
kdyz se coby ndjemce dozvite, Ze
se mé pobliZ budovat park nebo
muzeum, dojde vadm, Ze majitel
domu kvuli tomu zvedne nijem.
Stoji vam pak muzeum za to, abys-
te platila vyssi ndjem? Ve vétsiné
pfipadl ne. Jako plivodni ndjem-
nik jste si misto vybrala i bez
toho, aby tam bylo muzeum, ale
nékdo novy by se tam pak mohl
chtit nast€¢hovat za vice penéz pra-
vé proto, Ze by mél pobliz pékné
muzeum. Ndjemci proti novym
stavbam v okoli Casto protestuji
daleko vic nez majitelé budov.

LN Vysoky pocet najemcu zasta-
vi rozvoj lokality?

Ano, miZe to byt problém. Pro-
to prosazuji tezi, Ze by mélo pre-
vazovat vlastnické bydleni. Po-
kud vam patii nemovitost v mis-
té, které se zvelebi, nemate davod
odchazet. Anebo ji alesponi draz
prodate. Problém nastava, kdyz
lidé museji odejit nedobrovolné,
ato se déje pravé v pripadé najjem-
nikd. NemiZou si dovolit platit
vys$si najem. Je to skutecné velky
problém v politice vystavby, pro-
toZe néco dobrého pro ni zname-
na néco Spatného pro najemce.
Lze tomu pfedejit regulovanym
nijemnym, ale tak problém je-
nom presunete, protoZe ceny za
bydleni se pak zvednou v jiné ¢as-
ti mé&sta. ReSenim je leda to, aby

bude krasnejsi

lidé vlastnili nemovitosti a aby je
kupovali ve chvili, kdy jsou fi-
nancné dostupné.

LN Znamena to, Ze radnice by
mély rozprodavat bytovy fond?

Zcela urcité, i kdyZ radnice
maji vétSinou kontrolu nad vysi
nijmu, a obyvatelé méstskych
bytl proto nejsou rastu cen tolik
vystaveni. Ale kdyZ budou své do-
movy vlastnit, mnohem vice oce-
ni zvelebovani okoli, protoze
z néj budou mit uzitek. Dilezité
proto je prodat byty piimo lidem,
nikoliv investorim. D4 se tomu
pomoci tfeba uzdkonénim moz-
nosti odecist si ¢ast hypotéky z da-
nového zéakladu. Podle toho, co
jsem slySel, je Praha potad financ-
né dostupnd, proto by se pravé
ted mélo co nejvic lidi odhodlat
ke koupi nemovitosti. Cekat se ne-
vyplati — ptfed deseti lety byly
ceny nemovitosti v Berlin€ nizko,
skoro vSichni si mohli dovolit
vzit hypotéku. Po par letech se
ceny byt zvedly a pro normalni
lidi je téméf nemozné koupit si ro-
zumng velky byt v centru.

LN Dejme tomu, Ze nikdo nebu-
de chtit nakupovat a ve mésté
poroste pocet najemniki. Zna-
mena to, Ze misto uz se nebude
zlepSovat?

Bude, ale vyvstane jiny pro-
blém. Ve mésté€ jako Praha je sko-
ro nevyhnutelné, Ze se v del§im
horizontu ceny podstatné zvysi.
Na bydleni tu lidé vydavaji prt-
mérné dvacet procent svych pfi-
jma, coZ je v mezinarodnim srov-
nani velice malo. Proto pfedpokla-
dam, Ze vydaje na bydleni tu po-
malu, ale jisté porostou, spolecné
s tim, jak poroste ekonomika
a kupni sila. Kvuli tomu se zvysi
tlak na nové investice do budov,
infrastruktury, novych ctvrti.
K tomu dojde, to je jisté, ale otaz-
kou zustava, zda z toho mistni
lidé budou profitovat, nebo tim
budou trpét.

LN Pri svém pobytu v Praze jste
ucil mistni studenty pracovat
s urbanistickymi daty. Co si
pod tim mam predstavit?

Vysvétlim to na konkrétnim
projektu, na némzZ pracujeme —
analyzujeme vliv dostupnosti vy-
sokorychlostniho internetu na
ceny nemovitosti. Mnoho statd
aktualné fesi, jestli dava smysl in-
vestovat verejné penize do budo-
vani vysokorychlostnich siti
i v odlehlejsich lokalitich. Védi,
kolik to bude stat, ale neuméji
spocitat, jaky piinos z toho bude.
Stojite pred situaci, kdy jsou lidé
ochotni platit poskytovatelim za
kvalitni pfipojeni, ale vlastnici
siti nemaji zdjem svoji infrastruk-
turu rozsifovat. Pro¢ by to pak
mél byt zajem statu? Pro¢ by mél
pouZzivat vybrané dané na to, aby
budoval sit pro soukromé posky-
tovatele internetu?

LN Proc tedy?

Jednim z argumentt v této uva-
ze je, ze lidé neplati poskytovate-
Iim za internet tolik, na kolik si
ho ve skutecnosti ceni. Vezméme
si modelovy pfiklad: vas nezaji-
mé internet vibec, zatimco mé
moc. Presto za néj platime stej-
nou cenu. Vy platite Sest set ko-
run, ja platim Sest set korun. Pro
me je jeho redlnd hodnota tieba
az Ctyfi tisice mésicné, protoze ho
pouzivam pofdd. Jenomze téch
rozdilovych 3600 korun poskyto-
vateli neplatim. Platim je majiteli
domu, v ném? je kvalitni pfipoje-
ni. Z cen nemovitosti se da vysle-
dovat, jak moc si lidé internetu
ceni. Jakmile to zjistime, mtze-
me porovnat cenu za statem doto-
vany rozvoj vysokorychlostni
sit€ s benefity, které by takova in-
vestice pfinesla. Kdyz to shrnu,
zjistili jsme, Ze na osmdeséti pro-
centech tizemi Anglie takova stét-
ni intervence smysl m4, ale pro
vétSinu venkovskych oblasti se
nevyplati. A na tomto projektu
jsem prazskym studentim ukazo-
val, jak se da pracovat s urbanis-
tickymi daty.



