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 �Průkaz energetické 
náročnosti budov. 
Proč vznikl

Samotné zavádění energetické certifikace 
budov probíhá již od roku 2007 s tím, 
že jeho aplikace se postupně rozšiřuje 
na veškeré budovy. Rozšíření na oblast 
stávajících obytných budov od roku 2013 
přišlo ve chvíli, kdy způsob certifikace tj. 
nová prováděcí vyhláška není dostatečně 
připravena.  � Více čtěte na str. 7

 �Investice do horských
apartmánů  
jsou stále žádanější

Investice do nemovitosti není jen koupě 
bytu, rodinného domu, chaty či pozemku. 
V posledních letech se začali realitní 
makléři čím dál častěji setkávat také 
s dotazy na koupi horských apartmánů. 
Ty totiž mohou sloužit nejen k rekreaci, ale 
také ke krátkodobému pronájmu. Při 50% 
obsazenosti může roční výnos dosahovat 
až 150.000 Kč. � Více čtěte na str. 11

 �Levné hypotéky 
pomáhají dosáhnout 
na lepší bydlení

Z aktuálních statistik společnosti GOLEM 
FINANCE vyplývá, že nabídkové úrokové 
sazby hypoték dosáhly svého historického 
dna a zde zatím zakotvily. Výjimkou jsou 
hypotéky do 100% zástavní hodnoty 
nemovitosti, které v průměru meziměsíčně 
ještě zlevnily o 14 setin procentního bodu. 
Nízké úrokové sazby pozitivně ovlivňují 
dostupnost vlastnického bydlení. �  
� Více čtěte na str. 14
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realitní magazín pro náročné

úrokové sazby  
hypoték 
70% LTV: � ←  3,17 %
85% LTV: � ←  3,36 %
100% LTV: � ↘  4,60 %
index návratnosti 
bydlení: �  4,16 roku

 
Vývoj cen bytů
Byty 1+1:�  -13,87 %
Byty 2+1: � - 5,89 %
Byty 3+1: � - 4,25 %

Rychlý přehled
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Inzerce, slovo které patří k nejdiskutovanějším 
již od založení prvních realitních kanceláří nejen 
u nás, ale i ve světě. Základ každého budoucího 
obchodu tvoří nejen nabídka a poptávka, ale také 
způsob sdělení. I kdybychom měli tu nejlepší 
nemovitost na světě a nikomu o ní neřekli, tak ji jen 
stěží prodáme. Otázkou ovšem zůstává jaká inzer-
ce by se měla při nabízení nemovitosti používat. 

V devadesátých letech jsme se mohli setkávat 
s nabídkami realitních kanceláří nejčastěji 
na vývěskách fasádách stěn domů popřípadě v tiš-
těných médiích. Stačilo si obejít město a hned bylo 
možné vybírat z nepřeberné nabídky nemovitostí 
jak k prodeji tak i k pronájmu. Komu se na vycház-
ku nechtělo, ten si zakoupil některý z inzertních 
magazínů a v klidu si prolistoval desítky stránek 
s inzeráty. Mnoho realitních makléřů, kteří působily 
v devadesátých letech si ještě dnes vzpomíná jak 
vyzváněly telefony nejvíce v pondělí dopoledne. 
Právě ti, kteří se o sobotách a nedělích procházeli 
městem a zapisovali si informace k vybraným ne-
movitostem hned následný den vytáčeli telefonní 
čísla do realitních kanceláří. 

Doba se ovšem mění a s ní i prezentace 
realitních kanceláří. Samotné vývěsky či inzerce 
v tisku již nestačí. Tak jak se zrychlil svět, tak se 
zkrátil čas na hledání nemovitostí. Pro mnohé je 

v době internetu vyhledání nemovitosti v časopisu 
či na vývěskách domů naprosto nepředstavi-
telné. Ten, kdo přesně ví co hledá, například byt 
2+1 na pražských Vinohradech, tak klikne myší 
na příslušné odkazy některého z realitních serverů 
a ihned má vše perfektně seřazeno. A pokud by 
si přeci jen chtěl informace o dané nemovitosti 
odnést ve své tašce, tak postačí kliknout na ikonku 
tiskárny a obratem je vše na papíře. 

Internet bezesporu změnil svět. Mnoha lidem 
ulehčil práci a dokázal nabídnout tolik informací, 
že je ani nelze v mnoha případech ani pojmout. Je 
to ovšem trochu škoda. Vždyť nedělní procházky 
městem s cílem hledáním vývěsky nabízející 
vysněnou nemovitostí měla v sobě více romantiky 
než koukání do monitoru počítače…�

� » Lucie Mazáčová

názor...

Inzerce, inzerce a zase inzerce

Finance.cz / kráceno / 27.2.2013 
Udržení životní úrovně po odchodu do důchodu 
nemusí být dosaženo pouze spořením pomocí 
finančních produktů. Příjem v důchodu lze získat 
i koupí nemovitosti v produktivním věku na úvěr 
a jejím pronajímáním. Odborníci doporučují pro 
tuto formu alternativního zajištění důchodu byty 
o menší rozloze, ideálně 1+1 či 1+KK. Je snazší 
na malé byty získat hypotéku a následně je 

i pronajmout. „Při koupi a pronájmu bytu v Brně 
by vlastník po dobu 20 let doplácel na splátku 
úvěru a energie zhruba 2 000 Kč. Po splacení 
hypotéky by však již hradil jenom energie a z ná-
jmu by mu zbývala částka 5 500 Kč. Tu můžeme 
považovat za formu důchodu,“ uvedl Michal Pich, 
jednatel realitního serveru Realityčechy.cz, který 
nabízí statistiky cen nemovitostí za celou Českou 
republiku. 

napsali o nás...

Pilíře vs. „chytrá“ investice

3

Hledáte správný směr?
Než se rozhodnete, poraďte se s námi.

Za kvalitu práce v roce 2012 
nás Hypoteční banka, a.s., ocenila 1. místem

Služby hypotečního makléře

1. místo
za kvalitu zpracování obchodů

v roce 2012

REALITNÍ POSTŘEH  � Hanuš Němeček (RE/MAX)

„Roční hodnota aktivit souvisejících s realitním zprostředkováváním v podobě 
marží za prodeje či pronájmy přesahuje v České republice pět miliard korun.“

nejvíce nemovitostí z vašeho regionu
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Spolupráce přinese výhody také inzerentům. Nemovitosti, jež jsou prezentovány na portálech společnosti EuroNet Media, budou zobrazovány také na serveru Hospodářských novin. 

Statistiky cen bytů, dostupnost bydlení i na-
bídka nemovitostí. Údaje společnosti EuroNet 
Media bude využívat zbrusu nový server 
Hospodářských novin.  

Dlouho se poznávali, aby spolu započali 
novou životní etapu. Tak by se dala přirovnat 
spolupráce serverů společnosti EuroNet Media 
a Economia, vydavatelstvím Hospodářských 

novin. Informace společnosti EuroNet Media, provozova-
tele sítě realitních a zpravodajských portálů realitycechy.
cz, realitymorava.cz a realityslovensko.sk, budou nově 
prezentovány na internetových stránkách Hospodář-
ských novin v nově vznikající sekci o realitách s názvem 
HNREALITY.  

“Domníváme se, že zájem o tématiku realit se bude 
zvyšovat. Čtenářům iHned.cz chceme kromě kvalitních 
textů nabídnout proto něco navíc - nabídku nemovitostí. 
Unikátní statistiky a indexy společnosti EuroNet Media 

jsme využívali již v minulosti a na základě již fungující 
spolupráce nebylo těžké se rozhodnout pro její rozšíření. 
Statistiky budeme prezentovat ve speciální části a věří-
me, že bude pro naše čtenáře atraktivní,” okomentovala 
spolupráci Lucie Tvarůžková ze společnosti Economia.

„Uvědomuji si, jak je důležité neustále podnikání 
posouvat dopředu, vymýšlet novinky, podstupovat výzvy. 
O drobné spolupráci s Hospodářskými novinami jsme 
jednali už před mnoha měsíci. Když ale přišla nabídka, že 
můžeme provozovat nový realitní portál Hospodářských 
novin, neváhali jsme ani minutu. Hospodářské noviny 
jsou kvalitní značkou,“ prozradil Michal Pich, jednatel 
společnosti EuroNet Media.     

Serveru iHned.cz bude společnost EuroNet Media 
poskytovat statistiky cen bytů, které letos v září oslaví 5 let 
od spuštění. Jedná se o unikátní propočet průměrných 
cen bytů (dle velikosti bytu), které vychází z aktuálních 
cen prezentovaných nemovitostí na realitních portálech 
www.realitymorava.cz a www.realitycechy.cz.  Čtenáři 
iHned.cz budou mít kromě toho k dispozici také údaje 
o dostupnosti bydlení, která ukazuje, jak výhodná je 
investice do nemovitostí dle regionů. „Míra dostupnosti 
bydlení je základním ukazatelem pro dosažitelnost 
pořízení vlastního bydlení. Tento projekt přináší okamžité 
informace o rozdílné míře dostupnosti bydlení nejenom 
v jednotlivých krajích ČR, ale rovněž podle velikosti poří-
zeného bydlení. Projekt je unikátní rovněž tím, že podává 
informace o tom, jak se index meziměsíčně mění. Projekt 
dostupnosti bydlení je společným projektem realitních 
portálů realitycechy.cz, realitymorava.cz a společnosti 
Golem Finance,“ dodal Pich. 

Spolupráce dvou serverů přinese v neposlední řadě 
výhody také inzerentům. Všechny nemovitosti, jež jsou 
prezentovány na portálech společnosti EuroNet Media, 
budou automaticky zobrazovány také na novém serveru 
Hospodářských novin. � » Jitka Vrbová

témaměsíce

Realitní zpráva roku: 
RealityČechy.cz a iHned.cz zahajují spolupráci

Uvědomuji si, jak je důležité
neustále podnikání posouvat
dopředu, vymýšlet novinky,
podstupovat výzvy.

V Praze vznikne 
nový 5hvězdičkový
hotel za 2 miliardy

Společnost Akroterion, člen skupiny 
Loyd´s Property Investments, zahájila 
přípravy pro výstavbu nového hotelu 
v historickém centru Prahy. Budoucí 

hotel se nachází mezi ulicemi Železná, Celetná 
a Kamzíkova a nabídne na ploše 16 000 m2 
120 luxusních hotelových pokojů, restauraci 
a konferenční prostory. Celkové investiční 
náklady dosáhnou 85 miliónů eur. Zahájení 
výstavby je naplánováno na první čtvrtletí roku 
2014 a dokončení projektu na třetí čtvrtletí 
2016. Architektonický design hotelu je dílem 
MS Architekti, design interiéru navrhl Jacques 
Garcia. Hlavním inženýrem projektu je Jiří 
Knop, MBA. „Jsme si vědomi toho, jak unikátní 
polohu má budoucí hotel. Naším cílem je sladit 
design hotelu s neopakovatelnou historickou 

atmosférou města Prahy a proto spolupracuje-
me s architekty a designéry, kteří mají ve svém 
referenčním portfoliu významné renovace bu-
dov v historických centrech měst. Tento projekt 
bude milníkem v oblasti luxusního ubytování 
v Praze, jenž stále zůstává dominantní cílovou 
destinací v rámci České republiky,” říká David 
Halfi, ředitel společnosti Akroterion.  

Mezi mnohé projekty společnosti MS Archi-
tekti patří například Grand Hotel Bohemia, Ho-
tel Mejstřík, Crowne Plaza, Buddha Bar nebo 
Iron Gate Hotel v Praze. Interiérový designér 
Jacques Garcia je jedním z předních architektů 
známých po celém světě svými současnými 
návrhy interiérů pařížských hotelů jako je 
Hilton Arc de Triumph a Le Fouquet‘s Barriere, 
NoMad v New Yorku a mnoha dalšími.

Kromě pokojů a apartmá pro hotelové hos-
ty projekt nabídne široké veřejnosti wellness, 
obchody, restauraci o kapacitě 180 míst a kon-
ferenční prostory. Developer si cení profesio-
nální součinnosti se samosprávními úřady hl. 
m. Prahy. Veškeré činnosti spojené s projektem 
jsou prováděny ve spolupráci s Národním 
památkovým ústavem, odborem památkové 
péče a dalšími příslušnými odbory pražského 
magistrátu a MČ Praha 1. V současné době se 
developer soustředí na zpracování dokumen-
tace potřebné pro změnu stavebního povolení. 

� » Lucie Mazáčová
� » foto: Loyd´s Property Investments
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legislativa
 

Nový zákon, který bude regulovat trh 
realitních kanceláří už má konkrét-
nější obrysy. Realitní kanceláře by 
měly mít nově povinné pojištění proti 

úpadku, striktně oddělený majetek vlastníků 
a klientů kanceláří; případně by hrozily sankce 
za nedodržování zákonem stanovených 
podmínek. Jak by měla jednotlivá opatření 
konkrétně fungovat, nyní ladí Ministerstvo pro 
místní rozvoj, které dostalo od hospodářského 
výboru Poslanecké sněmovny za úkol návrh 
zákona zpracovat.

 Ministerstvo počítá s tím, že by návrh 
mohla vláda projednávat do konce roku. Podle 
Jana Borůvky z Asociace realitních kanceláří 
ČR, která na materiálu spolupracuje, by nový 
zákon mohl začít platit v příštím roce, pokud 
vše půjde dobře. 

Návrh počítá s tím, že se nebude měnit 
úprava živnostenského zákona. To zname-
ná, že práce realitního makléře bude stále 
živnost volná, ale nastaví se pravidla v podobě 
například požadavků na vzdělání a praxi. 
V současné době totiž může dělat realitního 
makléře prakticky kdokoli jen na základě 
živnostenského listu. 

Klíčový je registr

Hlavním pilířem preferovaného návrhu je 
vytvoření registru podnikatelů působících 
v realitním oboru. Nyní je v Česku několik tisíc 
kanceláří nebo jednotlivých živnostníků, ale 
přesný počet aktivně působících subjektů 
nikdo nezná. „Řada firem si svého času realitní 
(volnou) živnost dala do předmětu své činnos-
ti jen pro případ, kdyby náhodou, a realitami se 
nemusela nikdy zabývat,“ vysvětluje Borůvka. 

Stát se realitním makléřem a být zapsán 
do registru nebude nově moci každý. Z hle-
diska kvalifikace bude podmíněný vzděláním. 
Tím by mohla být vysoká škola ekonomického, 
právního nebo stavebního směru, případně 
střední s maturitou a roční praxí, anebo speci-
ální akreditovaný kurz pro činnost samostatné-
ho obchodníka s realitami. 

V souvislosti s tím diskutují zástupci realit-
ních kanceláří i ministerstva o tom, že by se 
měly evidovat i nemovitostní transakce. K vy-
tvoření obecného registru realitních transakcí 
bylo vyzváno ministerstvo financí. „Co se týče 
registrů, v současnosti se zvažují všechna pro 
a proti k jejich případnému zavedení,“ odpoví-
dá za ministerstvo mluvčí Ondřej Jakob. 

V citlivém tématu registru transakcí ale není 
zcela shoda. „Na tento námět jsme se účast-
nili několika jednání, ale doposud nebyl přijat 
k tomuto tématu žádný závěr,“ říká Borůvka. 
„Ideálním partnerem státu v této věci je podle 
nás Český úřad zeměměřičský a katastrální 
a Katastr nemovitostí ČR,“ dodává. 

Důležitým bodem nové legislativy má být 
také zákonné pojištění profesní odpovědnosti 

za škodu. Podobně jako u pojišťovacích agen-
tů nebo daňových poradců vznikne povinnost 
realitních makléřů uzavřít pojištění profesní 
odpovědnosti. To se bude vztahovat jak na rea-
litní kancelář, tak na práci jednotlivců. Nemělo 
by se tak už stávat, že se realitní kancelář jed-
noduše distancuje od neseriózního chování, 
nebo dokonce podvodu svých makléřů. 

Krokem vpřed ve „zkulturnění“ realitního 
trhu a jeho bezpečnosti pro klienty má být také 
úprava nakládání s penězi klienta. Ta stano-
vuje, že pokud realitní kancelář přijímá peníze 
do úschovny od klienta a namísto bankovní, 
advokátní či notářské úschovy používá vlastní 
účty, je povinna tyto účty vést odděleně od běž-
ných provozních prostředků společnosti.

Nikdo nenese odpovědnost

I samy realitní kanceláře tvrdí, že realitní trh 
v Česku je mírně řečeno divoký. „Jsme jednou 
z mála zemí v Evropě, kde není trh regulován,“ 
říká obchodní ředitel realitní kanceláře Sting 
Michal Kresta.

Neseriózních zprostředkovatelů je na trhu 
stále dost. Přijít o peníze však lze i u seriózní 
kanceláře. Příkladem může být kauza advokáta 
Miloše Vlasáka, který zmizel s 50 miliony korun 
desítek klientů realitní kanceláře, která spadá 
pod hlavičku významné realitní sítě. Realitní 
kancelář dává od machinací advokáta ruce 
pryč, protože prý není jejím zaměstnancem. 
A v tom je v Česku problém, nikdo vlastně 
nenese zodpovědnost.  Ve všech evropských 
zemích je naproti tomu pojištění odpovědnosti 
realitního zprostředkovatele naprostou samo-
zřejmostí. Ať už je vyžadováno zákonem, nebo 
na jeho zřízení dohlíží asociace. 

Asociace, které realitní kanceláře sdružují 
a zaštiťují, mají u našich sousedů mnohem 
větší váhu a plní na trhu roli dohlížitele. V Čes-
ku je asociací sdružujících realitní kanceláře 
nebo samostatné makléře několik, přičemž 
každá má jiné stanovy a etické kodexy. Někte-
ré velké subjekty působící na trhu nejsou navíc 
členy žádné z nich, naopak mají snahy vytvořit 
si vlastní sdružení.

 Stejně tak je v evropských zemích regulová-
no i to, kdo profesi realitního zprostředkovatele 
může vykonávat. U nás ji může vykonávat 
kdokoli, kdo o to zažádá na živnostenském 
úřadě. 

V této branži přitom jde o obrovské peníze. 
Roční hodnota aktivit souvisejících s realitním 
zprostředkováváním v podobě marží za prode-
je či pronájmy přesahuje v České republice pět 
miliard korun, říká Hanuš Němeček, výkonný 
ředitel realitní sítě RE/MAX. Podle realitních 
kanceláří je regulace nezbytná proto, aby uby-
lo nepoctivců, kteří kazí pověst těm seriózním. 

Na druhou stranu regulace bude mít za ná-
sledek to, že se radikálně sníží počet realitních 
živností. To by na druhé straně znamenalo, 
že velkým zavedeným realitním kancelářím 
ubude konkurence.� » Kamila Jušková

Realitní trh se možná 
dočká regulace už příští rok

inzerce

Než ale začne tento prováděcí předpis 
platit, musíme se smířit s tím, že PENB 
sice budou mít desetiletou platnost, ale 
vypovídající hodnotu před 1. dubnem 

2013 a po něm budou mít pravděpodobně rozdíl-
nou. Nikdo ale neví, zda bude vydaná vyhláška 
ta poslední nebo se v průběhu dalších let budou 
vydávat další. „Pokud si někdo nechává zpracovat 
PENB před datem 1. dubna nemusí mít strach, že 
by se informace v něm nějak zásadně lišily. Rozdíl 
bude především vizuální a z průkazu bude možné 
vyčíst zvýšené množství informací,“ konstatuje 
energetický specialistka Jiří Tencar ze společnosti 
Ecoten. Již několik let funguje program Zelená 
úsporám. Z dostupných zdrojů se dozvídáme, 
že program Nová zelená úsporám by v průběhu 
roku mohl poskytnout podporu až ve výši 28 mld. 
korun. Logicky tedy přichází krok, který napo-
může nejen našim peněženkám, ale i životnímu 
prostředí. „Budovy v současnosti spotřebovávají 
40% vyrobené energie, což je v součtu všech 

budov v ČR opravdu značná energetická zátěž 
životního prostředí,“ říká Jiří Tencar. Nejspíš každý 
z nás se při nákupu elektrospotřebičů soustředí 
na to, aby koupil ten nejúspornější. A stejné by to 
časem mělo být i u nemovitostí. Vždyť energeticky 
nenáročná budova může přinést mnohonásobně 
vyšší úsporu než jeden spotřebič. Zateplení nebo 
nová okna jsou tou nejzákladnější variantou, jak 
energeticky ušetřit a přesto jsou tyto základní 
varianty ještě dnes přehlíženy.

Důležité ovšem je, kde ho objednáme. Od ledna 
se vyrojila spousta nabídek, které uvádějí, že dodají 
PENB do druhého dne. Dá se tomu věřit?. „Pokud 
zpracováváte PENB musíte absolvovat prohlídku ne-
movitosti, což se ve většině případů nedá do druhé-
ho dne stihnout,“ upozorňuje Tomáš Šimon ředitel 
společnosti ABCHI Home Experts, která se primárně 
zabývá certifikovanými inspekcemi nemovitostí. 
Pokud má být PENB zpracován tak, aby měl vypoví-
dající hodnotu, nelze ho vydat jen tak od stolu. Toho 
kdo vydá PENB na základě lživých podkladů čekají 

sankce. Pokud prodáváte např. nemovitost s písme-
nem „B“, pak tomu tak opravdu musí být. 

Špatná okna, 
nejčastější unik tepla

Například výměna oken umí ušetřit značnou část 
spotřebované energie na vytápění. „Okna a jejich 
zabudování prošla za poslední léta výraznými 
změnami závisejícími na aktuálních požadavcích 
trhu. Studujeme-li důsledky výměny oken dle snížení 
energetických ztrát, dojdeme k výsledku, že se může 
jednat až o 76% a to za předpokladu, porovnáváme-li 
výměnu starých dřevěných nebo plastových oken 
z 80. let za okna nové generace,“ prozrazuje Jan 
Matouš ze společnosti Plastokno. Mezi další faktory 
bychom měli řadit i typ zasklení nebo tzv. teplou mon-
táž obsahující ošetření připojovací spáry. Všechny 
tyto uvedené aspekty se řadí mezi novinky na trhu. 

Aktuálně asi nejvíce lidí řeší zda PENB jejich 
stávající nemovitost neprodraží. „PENB se stane 
jedním z faktorů ovlivňujícím cenu nemovitosti 
a to především tam, kde např. lokalita nebude 
hrát prim, ale bude vždy spojován s celkovým 
technickým stavem domu,“ upozorňuje Šimon. 
„Do budoucna ale může PENB přinést spoustu 
prospěšného,“ dodává.� » Lucie Mazáčová

Evropské fondy 
mohou pomoci 
českému 
stavebnictví

Mnohem důležitější, než kolik miliard korun 
premiér Nečas v Bruselu vyjednal, je způ-
sob, jakým vláda tyto prostředky využije. 
Zhruba 75 miliard korun z očekávaných 

více jak 500 miliard, které mohou do České republiky 
v dalších letech přitéct, by mohly být účelně využity 
v programu na energeticky úsporné renovace budov. 
Tato investice má oproti běžným rozpočtovým 
výdajům potenciál znásobit ekonomický růst Česka 
až šestkrát.

Na Evropské radě se minulý týden jednalo o podo-
bě finančního rámce EU na příštích sedm let. Premiér 
Petr Nečas se snažil získat pro Česko 20,6 miliar eur 
místo Evropskou komisí navrhovaných 19,6 miliard. 

Petr Holub, koordinátor oborové iniciativy Šance 
pro budovy reprezentující přes 200 subjektů z oblasti 
energeticky úsporného stavebnictví, říká: „Vláda by 
měla myslet hlavně na smysluplné využití prostředků 
z evropských fondů.  Například 75 miliard lze efektiv-
ně použít na dofinancování programu podporujícího 
energeticky úsporné renovace škol, nemocnic, ale 
také bytových domů. To výrazně podpoří růst českého 
hospodářství a může vytáhnout české stavebnictví 
z hlubokého propadu.“

Evropská unie investice do úspor energie v budo-
vách dle svých priorit ráda podpoří. Peníze tak ve vel-
ké míře dostanou přímo občané či instituce a nehrozí, 
že skončí v pochybných projektech. Nově mohou 
prostředky z Evropských fondů podporovat i investice 
do renovací bytových domů, nejen veřejných budov, 
jako tomu bylo doposud. Společně s výnosy z povole-
nek je tak možné pokrýt celé spektrum budov: veřejné 
budovy, rodinné i bytové domy. 

Odhad efektivně využitelných prostředků pro takový 
program je 100 mld. Kč do roku 2020. Pokud se 
Ministerstvu životního prostředí podaří získat odhado-
vaných cca 26 mld. Kč z prodeje emisních povolenek, 
pak zbytek by mohl být čerpán právě z evropských 
peněz. Samozřejmě je to i pojistka proti tomu, kdyby 
výnosy z povolenek byly nižší.

V Bruselu se také nyní projednává možnost, že 
například z Evropského fondu pro regionální rozvoj 
bude stanoveno minimální procento, které by se 
do podobných projektů, tzv. nízkouhlíkových strategií, 
mělo investovat. Pro Prahu jako nejvyspělejší český 
region by to mohlo být 22 % z celkové alokace, pro 
ostatní regiony pak 12 %. 

Tato podpora byla také jednou z nejúspěšněji 
čerpaných tzv. prioritních os v rámci stávajícího pro-
gramového období. Z Operačního programu Životní 
prostředí bylo vynaloženo přes 13 miliard korun 
na energeticky úsporné renovace asi 1500-ti objektů 
jako jsou školy, nemocnice nebo domovy důchodců.

Podle výpočtů ekonoma Miroslava Zámečníka 
a jeho týmu, se státu investice veřejných prostředků 
právě do podpory energeticky úsporných renovací 
budov vyplatí. Když stát vynaloží 1 miliardu korun 
na energeticky úsporná opatření, lze očekávat kladný 
dopad na HDP ve výši 2,13 až 3,59 miliardy korun. 
A to díky vysokému multiplikačnímu faktoru staveb-
nictví budov a také tzv. finanční páce – tedy podílu 
soukromého kapitálu, který se nabalí na každou 
korunu státní investice v případě podpory rezidenč-
ních budov. Dobře nastavený program tak může naší 
ekonomice přinést 1% růst HDP.� » Lucie Mazáčová

Průkaz energetické náročnosti 
budov. Proč vznikl
Samotné zavádění energetické certifikace budov probíhá již od roku 2007 s tím, že 
jeho aplikace se postupně rozšiřuje na veškeré budovy. Rozšíření na oblast stáva-
jících obytných budov od roku 2013 přišlo ve chvíli, kdy způsob certifikace tj. nová 
prováděcí vyhláška není dostatečně připravena. Více jasno by mělo být od 1. dubna 
2013, kdy má začít platit prováděcí předpis, který rozšíří množství informací. 
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inzerce

Jak jistil v loňském roce průzkum 
Českého helsinského výboru, inzeráty 
na byty v Česku jsou v 5% diskriminač-
ní. Celkem posuzoval výbor 500 inzerá-
tů s domy a byty a nebytovými prostory 
od realitních kanceláří i jednotlivců, a to 
na portálech sreality.cz a bezreality.cz.

Diskriminační texty obsahovaly hlavně poža-
davky, že by zájemci měli být bezdětní nebo 
měli mít maximálně jedno dítě, nebo že by 
neměli být cizinci. „K diskriminaci zájemců 

o pronájem dochází zejména z důvodu etnicity či 
státní příslušnosti. Realitní kanceláře nijak nezjišťují 
například majetkové možnosti zájemce, ten je odmít-
nut pouze na základě své příslušnosti ke konkrétní 
národnosti nebo z důvodu cizí státní příslušnosti,“ 
uvedl k průzkumu Český helsinský výbor.

Oslovili jsme přímo jeden ze sledovaných serverů 
a poprosili ho o komentář. „Inzeráty na našich 
stránkách uveřejňují sami majitelé nemovitostí. Naše 
zákaznické oddělení inzeráty pravidelně kontroluje 
a v případě shledání závadného popisu je na tuto 
skutečnost majitel upozorněn a text je smazán. Také 
v případě, že je závadný obsah nahlášen našimi uži-
vateli, je postup stejný,“ odpověděl nám Pavel Seiner, 
projekt manager bezrealitky.cz.

Název inzerátu
Základem kvalitního a hlavně úspěšného inzerátu 

jsou přitom tři základní věci: název vč. uvedení 
lokality, fotografie a cena. Než se potenciální kupec 
začne o danou nemovitost vůbec zajímat, musí ho 
zaujmout už samotný název. Je to stejně tak důležité, 
jako titulek u článku – také si ho lidé nepřečtou, 
pokud je neupoutá titulek. Nevyhovující, avšak často 
se objevující, je název inzerátů např. „Byt 1+1 Brno.“ 
Vždy je lepší už v názvu upozornit na klady, odliš-
nosti, výhody atd., kterými se nemovitost liší. Taková 
informace upoutá zájemce mnohem víc. A protože je 
jedním ze základních kritérií výběru bydlení i lokalita, 
doporučuje se zmínit ji také rovnou v názvu. Náš 
ukázkový byt v Brně by se tak mohl prezentovat 
jako: „Slunný byt 1+1 s pěkným výhledem v Brně, ul. 
Vinohrady“.

Fotografie
Fotografie starými mobilními telefony, záběry 

na umyvadlo nebo do prázdného kouta. I tak vypadají 
mnohdy fotografie, které nabízejí samotné realitní 
kanceláře. Makléři v Česku si zřejmě s focením 
nabízených prostor hlavu moc nelámou. Pokud ale 
nezaujme fotografie, zájemcům nestojí za to se jít 
do nemovitosti podívat osobně. Jejich čas je drahý 
a oni chtějí jít na jistotu. Fotografie by přitom měla 
„vymáčkout“ z bytu či domu to nejlepší, poukázat 
na jeho klady. Tedy pokud jde o „náš“ slunný byt 
v Brně, ukažme ho v plné sluneční záři. Světlo je při 
focení základ, a proto se doporučuje místnost vyfotit 
klidně v různých fázích dne a pak porovnat, kdy světlo 
místnosti sluší nejlépe. 

Velmi důležité je neukazovat na fotkách osobní 
věci uživatelů, kteří se z bytu či domu budou stěhovat 
– před fotoaparátem tedy skrýt všechno nádobí, 

sošky, rodinné fotografie apod. Pokoj musí vypadat 
uklizeně s minimem věcí. Základem je uklizená 
a zbytečností zbavená kuchyně a koupelna. V ložnici 
se rozhodně neukazují peřiny s povlečením, což se 
může jednoduše skrýt pod přehoz. Připravit nemovi-
tost k prodeji pomůže i služba Home staging.

Cena
Má se uvádět cena nebo ne? Odborníci říkají, že 

ano. „U nejvyhledávanějších nemovitostí (domy, byty, 
pozemky, chaty) jsou inzeráty bez ceny otevírány 
na realitních portálech mnohem méně. My máme 
změřeno, že jde o poměr 10:1 (10x je otevřen inzerát 
s cenou v poměru 1x inzerát bez ceny). Stejné 
vychází také poměr ve vztahu na fotografie u inzerátu 
ano nebo ne. Nejlepší kombinace je uveřejněná cena, 
fotografie a dobrý název inzerátu,“ uvádí Michal Pich, 
ředitel realitních serverů realitycechy.cz a realitymo-
rava.cz.

Obsah inzerátu
Samotný obsah inzerátu by měl obsahovat 

na jedné straně všechny důležité informace, na druhé 
straně by vše mělo být maximálně stručné a jasné. Je 
přitom těžké učit, co všechno se má uvádět, protože 
každá nemovitost je originální, a proto je třeba tak 
k popisu přistupovat. � » Jitka Vrbová

V rezidenčním projektu Central Park 
Praha bylo loni prodáno rekordních 
102 bytových jednotek, čímž byl 
překonán do této doby nejúspěšnější 
prodejní rok 2011. V kontextu českého 
rezidenčního trhu se tak zařadil mezi 
nejúspěšnější developery podle počtu 
prodaných bytů v roce 2012.

Podle posledních analýz rezidenčního trhu 
od společností Trigema a Ekospol se v loňském 
roce prodalo více než 4000 bytů. Trigema 
ve své analýze uvádí, že polovinu z 4 578 

prodaných bytů zrealizovalo 7 developerů a dalších 9 
developerů se na prodeji podílelo více než 2 %. To repre-
zentuje prodej 92 bytových jednotek. Central Park Praha 
se tak se svými 102 prodanými byty řadí mezi těchto 16 
nejúspěšnějších developerů. Ve statistikách společnosti 
Ekospol za období leden až listopad 2012 patří Central 
Parku Praha dokonce 8. místo s 2,32% podílem trhu.

„Analýzy konkurenčních developerů jednoznačně 
dokazují, že Central Park Praha patří za poslední dva 
roky mezi nejlépe prodávané projekty v Praze. Těší nás, 
že jsme v loňském roce byli ještě úspěšnější než v roce 
2011 a prodej zvýšili o 13 %, z 90 na 102 bytů. Dnešní 
průměrná velikost rezidenčního projektů je cca 50 
bytových jednotek. Dá se říci, že jenom v roce 2012 jsme 
vyprodali dva střední developerské projekty. Takto úspěš-
ných dnes mnoho firem není,“ říká generální ředitel 
společnosti CP Praha Radomír Němeček. „Jsme také 
velmi rádi, že Central Park Praha se svým konceptem, 

vysokou kvalitou standardů a dobrou cenou již od 55 
tisíc za metr čtvereční obstál v konkurenci řady develo-
perů bojujících o přízeň klientů neustálým a značným 
snižováním cen. Vidíme tak, že kvalitní projekty nabízející 
přidanou hodnotu si své zájemce po určité době najdou. 
V současné době máme prodáno přes 360 bytových 
jednotek. Byty si u nás klienti kupují za různým účelem 
– většina tu trvale bydlí, někteří kupují byt na investici 
a pronajímají ho, cizinci zde přebývají třeba jen část 
roku,“ doplňuje Němeček.

Central Park Praha je projektem rezidenční čtvrti 
na Žižkově. Nachází se v sousedství parku Parukářka 
a lemují jej ulice Ke Kapslovně, Pitterova a Malešická. 
Charakteristický je zejména množstvím zeleně, polo-
hou v žádané lokalitě, výbornou dopravní dostupností 

centra metropole i atraktivními výhledy na pražské 
panoráma. Nabízí celkem 547 bytových jednotek 
v nejrůznějších variantách dispozic i velikostí. Od bytů 
1+kk o velikosti 32 m2 přes prostorné pětipokojové 
rezidence o rozloze 180 m² až po rozlehlé penthousy 
v nejvyšších patrech. V nabídce nechybí ani netradiční 
terasové domy spojující bydlení v centru metropole 
s výhodami rodinného domu obklopeného zelení. 
Zájemci si mohou koupit byt již od 55 tisíc Kč/m², a to 
včetně DPH, sklepa a parkovacího stání. Získají tak 
nové kvalitní bydlení s rozlehlým soukromým parkem 
za velmi výhodnou cenu. Velikost Central Parku navíc 
umožňuje nabídnout nadstandardní služby za nízké 
poplatky, protože se rozpočítávají mezi velké množství 
bytových jednotek.� » Lucie Mazáčová

Prodeje v Central Parku v roce 2012 překonaly rekord

Central Park Praha je projektem rezidenční čtvrti na Žižkově. Nachází se v sousedství 
parku Parukářka a lemují jej ulice Ke Kapslovně, Pitterova a Malešická. Foto redakce

Montované domy 
a dřevostavby 
získávají na oblibě

 

REALITY 

V Česku roste obliba montovaných domů 
a dřevostaveb, je jich v porovnání s cih-
lovými domky už více než deset procent. 

Přesto Česko stále zaostává za západem 
Evropy. Například v Německu nebo Rakousku je 
až třetina všech nových domů montovaných.

Pod pojmem montovaný dům si řada lidí 
vybaví dříve masově oblíbené okály. V Česku 
v posledních letech přibývá firem, které staví 
na podobném principu, ale již mnohem kvalitněji. 
Jejich výhodou je výrazně nižší cena. Na tradici 
německých okállů navazuje například společ-
nost RD Rýmařov. 

Českou kotlinu v minuosti začaly zaplavovat 
typické příbytky s děleným pláštěm. V 90. letech, 
kdy došlo k cenovým skokům materiálu a stavby 
se začaly zdražovat, už v Česku nebyl takový 
odbyt jako dřív. Firma proto začala vyvážet 
do Německa a začala měnit konstrukci. Začaly 
se dělat termofasády a silnější konstrukce s vyšší 
tepelnou izolací, kvalitnější okna, dveře a vybavo-
vací předměty. 

Moderní dřevostavby
Na bázi dřeva staví i společnost Domesi. Ta 

však nevyrábí ve velkém, ale klade důraz spíše 
na architektonické kvality svých projektů. I proto 
je odbornou veřejností považována za špičku 
v oboru moderních dřevostaveb. „Úplný začátek 
mého podnikání byla v roce 2001 investice 
tří tisíc korun do mobilního telefonu a vizitek,“ 
vzpomíná Václav Zahradníček, poloviční majitel 
projekčněstavební firmy Domesi. Pro Domesi je 
charakteristický důraz na architekturu, pro RD 
Rýmařov je typická masovost a praktičnost. Obě 
používají moderní dřevěné konstrukce a desky 
na bázi dřeva. Pak jsou ale v Česku firmy, které 
staví z masivních kmenů sruby a roubenky – tak 
jak to dělali naši předci. Taková je třeba firma 
Haniš srubové domy. Bývalý elektrikář Pavel 
Haniš se jejich výstavbě věnuje už od roku 1999. 
Dřevo je jeho životní láska, nemohl podle svých 
slov jinak. V roce 2002 se společně s kamarády 
Petrem Grätzem a Zdeňkem Kvasničkou rozhod-
li, že se budou výstavbě věnovat profesionálně. 
Začali holýma rukama. „Jen takto ve třech jsme 
postavili několik prvních staveb,“ vzpomíná 
Haniš. Roubenky se staví z hraněného masivu. 
Hranoly se v rozích překládají. Izolace se dává 
mezi jednotlivé trámy. Hanišovy domy jsou 
zajímavé tím, že dřevo je i v interiérech odkryté. 
„Je to bydlení pro milovníky přírody. Nejčastěji si 
jej kupují rodiny z velkých měst, které hledají únik 
z civilizace,“ říká Haniš.� » Kamila Jušková

Ne děti, ne cizince – v Česku se 
objevují diskriminační inzeráty. 
Jak má vypadat kvalitní inzerát?

Ukázka obsahu 
běžného inzerátu bytu:
• �Název vystihující i  danou nemovitost 

nebo místo (nikoliv pouze „Byt 1+1“)
• kategorie (1+1, 2+1 atd.)
• �výměra v  m2 (šikovný makléř dokáže 

popsat i výměru jednotlivých místností)
• �podlaží (pokud vyšší zda výtah ano/ne)
• �pokoje (průchozí, neprůchozí), orienta-

ce světových stran
• balkon, terasa, lodžie, sklep (ano/ne)
• �připojení k  internetu, pevná telefonní 

linka
• �stav bytu (před, po rekonstrukci, pokud 

ano tak čeho) 
• �stav celého domu (před, po rekonstruk-

ci, pokud ano čeho)
• základní popis lokality (klidná, rušná)
• �výhody (pěkný výhled, žádaná lokalita 

apod.)
• �parkování (není problém, parkovací stá-

ní v ceně apod.) 
• od kdy bude byt volný
• typ vlastnictví (osobní, družstevní)
• �základní vybavenost okolí (jak daleko 

je školka, škola, obchod, stanice metra, 
tramvaje atd.)

• popis bytu z pohledu realitního makléře
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Miroslav Jonáš:

K dokonalosti mi chybí
jen vyšší sebevědomí

inzerce

Investice do nemovitosti není jen koupě 
bytu, rodinného domu, chaty či pozem-
ku. V posledních letech se začali realitní 
makléři čím dál častěji setkávat také 
s dotazy na koupi horských apartmánů. 
Ty totiž mohou sloužit nejen k rekreaci, 
ale také ke krátkodobému pronájmu. 
Při 50% obsazenosti může roční výnos 
dosahovat až 150.000 Kč. 

Nejzajímavější jsou projekty, které nabízí 
budoucím vlastníkům i následný pronájem. 
Jedním z takových projektů je např. prodej 
nových apartmánů v lyžařském středisku 

Kouty, které se nachází v chráněné krajinné oblasti 
Jeseníky. Kupující, kteří projeví zájem o tento způsob 
investice mohou ihned po koupi uzavřít smlouvu, díky 
které se správce apartmánového domu postará o ná-
sledný pronájem jejich nemovitosti. Prostřednictvím této 
smlouvy je zajištěn kompletní servis, včetně naplnění 
obsazenosti apartmánu v období, kdy ho vlastníci 
nebudou využívat. Apartmány jsou nabízeny v rámci 
komplexnímu marketingu v letních i zimních balíčcích, 
vždy dohromady se skipasy, stravou a dalšími aktivitami 
za zvýhodněnou cenu. Samotný Ski Areál Kouty nemá 
vlastní ubytovací kapacity a vzhledem k potenciálu 80 
tis. letních a 80 tis. zimních návštěvníků je zde značná 

poptávka právě po krátkodobých pronájmech. Při 
cenách 1 296 000 Kč za menší a 1 650 000 Kč za větší 
apartmán se návratnost pohybuje v rozmezí 11 - 12 
let. Po zimní sezóně jsou prodejcem poměrně často 
nabízeny slevy popřípadě bonusy (kuchyňská linka, 
vybavení nábytek apod.). Navíc tento termín nákupu 
dává zájemcům dost času nejen na samotné pořízení 

nemovitosti, ale také na vyřízení potřebných formalit, tak 
aby mohla být nemovitost v zimních měsících již plně vy-
užívána.  I v budoucnu lze očekávat, že bude poptávka 
po tomto typu investic na vzestupu o čemž svědčí i malý 
počet volných nemovitostí k prodeji. Ti,  kteří rádi sportují 
a současně chtějí investovat mají jedinečnou příležitost 
jak zhodnotit své finance. � » Lucie Mazáčová

Miroslav Jonáš, 
M & M reality holding a.s.
Jeho vysněným povoláním bylo stát se 
milionářem. Miroslav Jonáš, zakladatel 
a dnes obchodní ředitel jedné z největších 
realitních společností v Česku, si sen 
splnil. V realitě si ho užívá třeba jízdou 
ve Ferrari a brzo také v luxusní rezidenci. 
K dokonalosti mu prý chybí jen vyšší 
sebevědomí. 

?Jak dlouho pracujete v realitní branži 
a jak jste se k této práci dostal? 
V realitách jsem od roku 2005, byla to jedna 

z další firem, kterou jsme se společníkem Milanem 
Zavadilem založili. Podnikám de facto od 16 
let, kdy jsem na střední škole hned po revoluci 
kopíroval filmy z videopůjčoven a prodával je dál. 
Moje vysněná práce byla být milionářem a to se mi 
splnilo, když mi bylo 23 let. 

?Jaký je Miroslav Jonáš člověk? Jak 
byste se sám popsal?
Jednoduše? Mladý, krásný, bohatý a úspěš-

ný. K dokonalosti mi chybí už jen vyšší sebevě-
domí. Pokud mám říci, koho obdivuje a koho má 
za vzor, pak jsem to já a Jarda Jágr. 

?M&M Reality nejsou na trhu vlast-
ně tak dlouho - sedm let. Přesto 
patříte mezi velké a úspěšné rea-

litní společnosti. Prozradíte váš recept 
na úspěch?

Jsme největší, stačí se podívat do obchodního 
věstníku na obrat a porovnat nás s ostatními, 
eventuálně si na Sreality seřadit kanceláře dle 
počtu nabídek. Tam uvidíte, že máme dvakrát tolik, 
co druhý za námi. Jeho jméno si však nepamatuji, 
nezajímá mě. Recepty na úspěch máme, zrovna 
teď stavíme novou firmu M&M pojišťovací, která už 
po půl roce patří mezi největší zprostředkovatele 
pojištění v ČR. Čím to je říci nemohu, nebudu přece 
radit ostatním. 

?Jaký byl váš největší přešlap ve vaší 
kariéře?
Bylo jich hodně a stály mě přes 20 milionů. 

Například spekulace na pokles akcií ČEZ v roce 
2006, kdy jsem tzv. shortoval na pokles den před 
zveřejněním výsledků. Ty byly luxusní a já další den 
po ránu zaznamenal ztrátu 8 milionů. Ale nelituji, 
každý přešlap člověka posílí. 

?Jak podle vás bude realitní obor 
v ČR vypadat za deset let?
My budeme největší a nejlepší, to je bez 

debat. Ostatní se vzpamatují z největší krize, která 
dle světových ekonomů přijde v roce 2015, kdy 
američtí pováleční důchodci zažádají o penze 
a zjistí, že ve svých soukromých 
důchodových fondech, zřízených 
systémem Erisa, nic nemají. Těžko 
předpovídat, co bude za deset let, 
ale pro naši branži je několik věcí 
jistých - lidi se budou stále brát, 
rozvádět, rodit, umírat, scházet, 
rozcházet, takže nás budou 
potřebovat. 

?Jak se vzděláváte 
dále v realitním 
oboru? 

Nejen v něm. Ročně 
navštívím 2 - 3 semináře, 
zrovna před týdnem 
jsem byl na semináři 
o insolvenci, kterou vedli 
dva soudci z Nejvyššího 
soudu. Čtu minimálně 
10 knih za rok, od autorů, 
jako jsou Kyiosaki, Welsch, 
Trump a podobně. Velmi mě 
například zaujala kniha o dů-
chodových reformách dvojice 
Pikora - Šichtářová. 

?Jakým způsobem relaxu-
jete, co ve volném čase 
děláte?

Hodně sportuji, mám rád dobré 
vínko, pivo a jídlo a skoro veškerý 
volný čas trávím se svoji snouben-
kou. A rád jezdím sportovními auty 
trochu rychleji – nejraději svým 
na míru upraveným Ferrari F430, kvůli 
kterému jsem už dvakrát přišel o řidičák.

?Pracujete v oblasti prodeje nemovi-
tostí, jak sám jste náročný v otázce 
vlastního bydlení? 

Hodně. Momentálně bydlíme v mezonetovém bytě 
o rozloze 250 m2, s bazénem, krbem, vířivkou 
pro 8 lidí, posilovnou apod. Na jaře jsme koupili 
u Pardubic veliký pozemek, kde se měla stavět 
celá čtvrť a tam si začínám stavět skromné sídlo 
s několika bazény, jezerem, párty místností pro 40 
lidí, tenisovým kurtem atd.  � » Jitka Vrbová

rozhovorptáme seMiroslava Jonáše

Investice do horských 
apartmánů jsou stále žádanější
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Na celorepublikové úrovni došlo v únoru 
k mírnému zhoršení dostupnosti byd-
lení. Příčinou je jednak nárůst průměr-
ných cen bytů a v druhé řadě stagnace 
úrokových sazeb hypoték.  

Stagnace úrokových sazeb spolu s pozvolným 
nárůstem cen bytů se promítnuly v mírném 
zhoršení dostupnosti bydlení v ČR. Index do-
stupnosti bydlení, který vyjadřuje, jak velkou 

část čistého příjmu vynaloží na splácení hypotéky, 
v uplynulém měsíci vzrostl z 30,2 na 30,8 %. Příčinou 
nárůstu indexu je především stoupající průměrná 
cena bytů, která v uplynulém měsíci vzrostla na celo-
republikové úrovni z 1,72 na 1,76 milionu korun. 

Z regionálního pohledu se stále absolutně vymyká 
Praha, kde hodnota indexu dostupnost bydlení 
meziměsíčně klesla z 50,4 % na 48,6 %. Přitom ještě 
rok nazpět index dosahoval 61,6 %. Meziroční propad 
o 13 p.b. nemá v ostatních krajích obdoby. Příčinou 
zmíněného poklesu je vývoj na trhu realit. Průměrná 
cena bytů za poslední rok v Praze klesla z 3,73 mil. 
Kč na 3,10 mil. Kč, přičemž největší propad zazna-
menaly byty 3+1, které meziročně ztratily 17 % ze své 
hodnoty platné v únoru 2012. A v porovnání s únorem 
2009 jsou nyní průměrné ceny dokonce o 28 % níže. 
Během 4 let totiž průměrná cena klesla z 5,05 mil. Kč 
na 3,64 mil. korun. 

Kromě Prahy meziměsíční zlepšení dostupnosti 
bydlení zaznamenal také Liberecký kraj (z 23,1 % 
na 22,6 %). Naopak největší nárůst indexu a tím 
i zatížení rozpočtu domácnosti hypoteční splátkou 
si v tomto měsíci připsal Plzeňský kraj (z 23,4 % 
na 24,4 %). V absolutních číslech v dostupnosti 
bydlení i nadále vede Ústecký kraj, kde míra zatížení 
hypoteční splátkou aktuálně dosahuje 13,6 %. Více 
informací naleznete v přiloženém souboru. 

Index návratnosti bydlení (INB)

Obdobný vývoj vykazují také statistiky návratnosti 
bydlení, které vyjadřují, kolikanásobek čistého ročního 
příjmu musí průměrná česká domácnost vynaložit 
na pořízení bytu v předem definovaném standardu. 
Podle těchto statistik došlo v únoru k prodloužení 
návratnosti bydlení z 4,46 na 4,56 roku. Aktuální výše 
čistého příjmu české domácnosti činí 385 964 Kč 

a průměrná cena bytu dosahuje výše uvedených 
1,76 milionu korun. 

Úrokové sazby hypoték

Snížení sazeb ze strany Hypoteční banky a Wüs-
tenrot hypoteční banky zůstalo bez odezvy. Banky 
v únoru vyčkávaly, takže  indexy GOFI, které odrážejí 
průměrnou výši nabídkových úrokových sazeb, 
stagnovaly na lednových hodnotách. 

Hypotéky s 5letou fixací a 70% LTV: 
Průměrná nabídková úroková sazba hypotečních 
úvěrů, jejichž výše dosahuje maximálně 70 % zástav-
ní hodnoty nemovitosti (LTV), v únoru stagnovala 
na lednových 3,17 procentech. Ve stejném období 
loňského přitom průměr činil 3,73 %.

Fixace na 5 let, 85% LTV: Průměrná nabíd-
ková sazba bank v prosinci klesla o pouhou 1 setinu 
procentního bodu z 3,37 % na 3,36 %.

Fixace na 5 let, 100% LTV: Co se týče 
únorového vývoje sazeb, tak jedinou výjimkou jsou 
hypotéky do 100 % LTV. Index GOFI100 v únoru klesl 
z 4,74 % na 4,60 % (-0,14 p.b.). Tento propad byl 
zapříčiněn především rozhodnutím Hypoteční banky, 
která 100% hypotéky na začátku února zlevnila o 0,5 
procentního bodu. 

Pro srovnání s indexem reálných cen: 
Ukazatel Hypoindex v lednu ukončil dlouhodobý 

pokles, když meziměsíčně vzrostl z 3,17 % na 3,21 %. 
Křivka vývoje reálných úrokových sazeb se zpož-
děním odráží trendy, které jsme pozorovali u nabíd-
kových úrokových sazeb již na přelomu listopadu 
a prosince 2012, kdy se index GOFI70 zastavil 
na hodnotě 3,16 %. 

V následujících měsících očekáváme pokračující 
stagnaci jak nabídkových, tak reálných úrokových sa-
zeb hypoték v oscilačním pásmu +/- 0,1 p.b. . Banky 
jsou nyní do jisté míry paralyzované kampaní kolem 
poplatků za správu hypotéky, vyčkávají a s velkou 
pravděpodobností se nebudou pouštět do nějakého 
masivního snižování sazeb. Cenový konkurenční boj 
se nyní podle našeho názoru přesune právě do této 
oblasti, kde už nyní začíná silně přituhovat. Hypotéky 
bez správcovského poplatku aktuálně nabízí mBank, 
Fio banka, Raiffeisenbank, Komerční banka, AXA 
Bank, dočasně Česká spořitelna a na zrušení poplat-
ku se připravují další dvě banky. � » Luboš Svačina

Švýcarsku hrozí díky 
nízkým hypotečním 
sazbám realitní bublina 
V regionu střední a východní Evropy 
máme v České republice po Rakousku 
druhé nejnižší úrokové sazby hypoték. 
Zemí, která se však vymyká jakémuko-
liv srovnání je Švýcarsko, kde je mož-
né získat hypotéku s fixní úrokovou 
sazbou za méně než 2 procenta. 

Úrokové sazby v České republice v závěru 
roku dosáhly historického minima. Hypo-
téky s variabilní úrokovou sazbou banky 
aktuálně nabízejí s úrokovou sazbou 2,52 

procenta. Průměrná fixní úroková sazba hypoték 
do 70 % zástavní hodnoty nemovitosti v lednu čini-
la 3,17 %. Podle statistik, které nedávno zveřejnila 
společnost TPA Horwath, máme v tuto chvíli druhé 
nejnižší úrokové sazby v regionu střední a východní 
Evropy. 

Levnější hypotéky nabízejí pouze banky v Ra-
kousku. Nicméně ani Rakousko se zdaleka nemůže 
rovnat sousednímu Švýcarsku, kde sazby během 
roku 2012 klesly na historické minimum a hypotéku 
s fixní úrokovou sazbou bylo možné bez problému 
získat za méně než 2 procenta a variabilní sazby 
tamní banky dokonce nabízely za méně než 1 
procento. V posledních měsících však Švýcarsko 
již vykazuje obrat trendu a úrokové sazby hypoték 
i zde začínají nepatrně růst, nicméně i nadále 
zůstávají nejnižší v Evropě. 

Hypotéku s jednoletou fixací úrokové sazby 
v tuto chvíli nabízejí od 1,3 %, tříletou za 1,1 % 
a pětiletou za 1,3 %. Desetiletou fixaci, která 
ve Švýcarsku není zdaleka takovým unikátem jako 
v ČR, banky v současnosti nabízejí od 1,8 procenta. 
Pokud i to by se klientům zdálo moc a jsou ochotní 
akceptovat pohyblivou úrokovou sazbu a měnící 
se výši splátky, ještě nižší sazby nabízejí švýcarské 
banky u floatových hypoték. Jejich sazba je zde 
zpravidla navázána na 3měsíční LIBOR (London 
Interbank Offering Rate) a v současné chvíli tento 
typ hypotéky je reálně možné získat se sazbou 
kolem 1 procenta. 

Historický vývoj úrokových sazeb ve Švýcarsku 
včetně vývoje nabídkových sazeb banky UBS 
ilustrují následující grafy. 

Stinnou stránkou rekordně nízkých úrokových sa-
zeb je velice rychlý nárůst cen nemovitostí, ke které-
mu dochází v posledních letech zejména ve velkých 
městech a turistických oblastech. Ceny nemovitostí 
v těchto regionech v posledních deseti letech vzrost-
ly o desítky procent, přičemž rekord drží Ženeva, kde 
ceny nemovitostí za zmíněné období vzrostly o více 
než 100 procent. Vývoj cen nemovitostí v posledních 
letech začíná budit obavy a do jisté míry připomíná 
situaci z konce 80tých let, kdy na švýcarském nemo-
vitostním trhu došlo nafouknutí cenové bubliny, která 
v roce 1988 splaskla. 

Švýcarská centrální banka si tuto situaci 
uvědomuje a snaží se přehřátí trhu předcházet. 
Ve spolupráci se švýcarskou vládou na začátku 
února přikázala 30 největším bankám navýšení 
kapitálové rezervy pro krytí rizik vyplývajících 
z nesplácení hypoték. Celkově by se mělo jednat 
o sumu 3 miliard švýcarských franků a výsledkem 
má být zpomalení tempa poskytování hypoték 
a přeneseně bude nejspíš znamenat nárůst úroko-
vých sazeb. � » Ing. Libor Ostatek

Index dostupnosti bydlení (IDB)
I přes mírný nárůst hodnot indexu dostupnosti 

bydlení (z 30 na 30,2 %), který vyjadřuje míru zatížení 
domácností hypoteční splátkou, ke kterému došlo 
v uplynulých dvou měsících, je dostupnost bydlení 
stále na dosah historicky nejnižších hodnot. Příčiny 
„nezlepšování“ dostupnosti bydlení jsou dva. Jednak 
pozvolna rostoucí průměrné ceny bytů a vedle toho 
také pozastavení poklesu sazeb hypoték. Loni touto 
dobou se index pohyboval na hodnotách okolo 32 %, 
před 4 roky však dokonce na úrovni přesahující 50 %, 
jak ilustruje následující graf.

Ovšem jedna věc jsou celorepublikové statistiky 
a druhá věc je samostatný vývoj v regionech, kde 
v poslední době ční především Praha, která jde proti 
trendu a zatímco ve většině regionů index dostupnos-
ti bydlení roste, Praha v posledních měsících těží z po-
klesu cen nemovitostí a indexy zde i nadále klesají. 
Od loňského ledna hodnota indexu IDB70, který 
vyjadřuje, jak velkou část průměrného příjmu spolkne 
70% hypotéka*, klesla z 61,9 % na 50,4 %! 

Kromě Prahy meziměsíční zlepšení dostupnosti 
bydlení zaznamenal v lednu také Zlínský, Středo-
český, Karlovarský a Jihomoravský kraj. Naopak 
k výraznému zhoršení došlo v Královehradeckém 
kraji, který vykazuje relativně rychlý nárůst cen bytů. 
Od loňského léta zde cena průměrného bytu vzrostla 
z 1,45 milionů na 1,61 milionu. V absolutních číslech 
v dostupnosti bydlení i nadále vede Ústecký kraj, kde 
míra zatížení hypoteční splátkou aktuálně dosahuje 
13,7 %.

Index návratnosti bydlení (INB)
Hodnota indexu návratnosti bydlení, který vyjadřuje 

kolik ročních čistých příjmů domácnosti je potřeba 
na pořízení průměrného bytu, oproti prosinci vzrostla 
ze 4,43 let na 4,46 roku. Mezi regiony s nejlepší 
návratností bydlení dlouhodobě patří Ústecký kraj, 

Moravskoslezský kraj a Vysočina. Na opačném 
konci je potom Jihomoravský kraj, Středočeský kraj 
a samozřejmě Praha. 

Nicméně i v případě návratnosti došlo v uplynulých 
měsících v Praze k výraznému zlepšení. Zatímco 
v lednu 2012 musela průměrná pražská domácnost 
vynaložit na pořízení průměrného bytu 8,75násobek 
svého ročního příjmu, nyní je to už je to méně než 
7,5násobek. Při relativně stabilní hladině příjmů totiž 
průměrná cena bytů zde v tomto mezidobí klesla 
o více než 0,5 milionu korun. (2012: 3,73 mil/ 2013: 
3,21 mil. Kč).

  
Úrokové sazby

Leden další zlevnění hypoték nepřinesl. Indexy 
GOFI mapující vývoj nabídkových úrokových sazeb 
hypoték v lednu více méně dosáhly stejných hodnot 
jako v prosinci a v některých případech dokonce 
nepatrně vzrostly. Navzdory těmto údajům, které na-
značují stagnaci sazeb, však očekáváme, že v únoru 
a březnu budou hypotéky dál zlevňovat.  
Ceny bytů

Průměrné nabídkové ceny bytů 1+1 za poslední 
rok vzrostly o 14,33 %. Největší vzestup potom za-
znamenaly v uplynulém měsíci, kdy jejich průměrná 
cena vzrostla o 4,23 %. Nárůst zaznamenaly také 
byty 2+1, jejichž průměrná cena v meziměsíčním 
srovnání vzrostla o 2,59 % a podražily i byty 3+1, 
které za poslední měsíc vykazují navýšení průměr-
ných cen o 3,78 %. 

I přes nárůst cen bytů, ke kterému došlo v posled-
ních měsících, jsou jejich průměrné ceny stále ještě 
hluboko pod hodnotami, kterých dosahovali před 
cenovou korekcí v roce 2008. Pokud k tomu připočte-
me rekordně nízké úrokové sazby hypoték, výsledkem 
jsou optimální podmínky pro pořízení vlastního 
bydlení, přičemž příznivé prostředí předpokládáme 
i v prvních měsících roku 2013.   � » Luboš Svačina

V letošním roce 
se v Praze prodá 
stejně bytů 
jako vloni

development

Zhruba 4 100 – 4 300 nových bytů by se 
podle predikce české developerské společ-
nosti Ekospol mělo prodat v Praze v letošním 
roce. Bude ovšem pokračovat trendová 
změna ve struktuře prodávaných bytů. Podle 
odhadů analytiků totiž zhruba 50% všech 
prodejů tvoří nové byty v nejnižší cenové 
relaci do 45 000 Kč za metr2 včetně DPH.

Podle odhadů developerské společnosti 
Ekospol se v letošním roce prodá v praž-
ských novostavbách zhruba 4 100 – 4 300 
nových bytů. To by znamenalo relativně malý 
meziroční nárůst o 2 - 7 % a další mírné 
posunutí pokrizového maxima. Ve prospěch 
prodejů budou hovořit historicky nejnižší 
úrokové sazby hypoték a velmi nízká cenová 
úroveň nových projektů, v neprospěch 
naopak pokračující hospodářská recese, ros-
toucí ceny, daňová zátěž a celkově nejistota 
a nedůvěra Čechů v domácí ekonomiku.

„V naší predikci vycházíme z trendů, 
které na pražském realitním trhu sledujeme 
od podzimu loňského roku, kdy se na trhu 
objevily nové superlevné projekty. Doslova 
nákupní horečka, která tehdy přišla, podle 
našich dat zatím pokračuje i letos,“ říká 
Evžen Korec, generální ředitel společnosti 
Ekospol, která se detailním monitoringem 
pražského rezidenčního trhu zabývá již 
sedmým rokem.

Developerský trh 
si zvyká na novou realitu

Podle analytiků společnosti bude také 
poptávka v letošním roce mnohem více kon-
centrována na nejlevnější projekty s cenovou 
úrovní do 45 tisíc korun za metr čtvereční 
včetně DPH. V těch by se mělo prodat zhruba 
50 % všech bytů, přičemž za celý loňský rok 
to bylo jen 42 %. A v segmentu do 50 tisíc 
korun za metr čtvereční už to bude dokonce 
75 % všech prodaných bytů.

Naopak na nejluxusnější segment defino-
vaný částkou 80 tisíc korun a více připadají 
jen necelá 3 % všech prodejů. U této predikce 
vycházeli analytici společnosti ze skutečných 
prodejů nových bytů v druhé polovině loňského 
roku. „Developeři si definitivně budou muset 
zvyknout na novou cenovou realitu. Byty 
prodávané za více než 50 tisíc korun za metr 
čtvereční vč. DPH teď budou muset vynikat 
nejen výbornou lokalitou a vysokou úrovní 
standardního vybavení, ale i výjimečností bytu 
jako takového, tedy např. velkou terasou, před-
zahrádkou nebo krásným výhledem. V zásadě 
obyčejné byty se již za takovou cenu ve větším 
množství neprodají, určitě už se jich neprodá 
několik tisíc v masových projektech jako dříve. 
Lidé prostě dnes nemají peníze, nebo je nejsou 
ochotni do dražšího bydlení investovat,“ myslí si 
Evžen Korec. � » Lucie Mazáčová

Nejlepší dostupnost 
bydlení vykazuje Ústecký kraj

Ceny bytů v Praze dál klesají. 
Index dostupnosti bydlení 
atakuje 50% hranici
V celorepublikových statistikách dostupnosti bydlení nepřinesl leden žádné velké 
změny. Dostupnost bydlení je na historicky nejpříznivějších úrovních. Průměrné 
zatížení rozpočtu českých domácností hypoteční splátkou nyní dosahuje zhruba 
30 %. Výrazný pokles však vykazuje Praha, kde během 12 měsíců klesl index do-
stupnosti bydlení z 62 na bezmála 50 %.

Index dostupnosti bydlení 70, 85, 100% LTV
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Úrokové sazby hypoték 
budou dál klesat

Průměrné nabídkové úrokové sazby 
hypoték v průběhu ledna stagnovaly 
na prosincových úrovních, jak vyplývá 
ze statistik společnosti Golem finance. 
Nicméně v návaznosti na čerstvě 
avizované snížení sazeb Hypoteční 
bankou očekáváme, že sazby budou 
v průběhu února a března dál klesat.

Fixní úrokové sazby
Průměrná nabídková úroková sazba hypoték, 

jejichž výše nepřesahuje 70 % hodnoty zastavené 
nemovitosti (70 % LTV), v lednu vzrostla o 1 setinu 
procentního bodu na 3,17 %. Podobný posun, tedy 
směrem vzhůru, zaznamenaly i indexy mapující 
průměrnou nabídkovou úrokovou sazbu hypoték 
do 85 resp. 100 % LTV. Index GOFI 85 mezimě-
síčně vzrostl o 2 setiny na 3,37 % a 100procentní 
hypotéky oproti prosinci v průměru podražily o 3 
setiny procentního bodu. Index GOFI 100 aktuálně 
dosahuje hodnoty 4,74 %.  

Variabilní sazby
V případě variabilních úrokových sazeb došlo 

během ledna pouze ke dvěma změnám, které 
realizovala Hypoteční banka a LBBW Bank. 
Index GOFI VAR 70, který měří průměrnou úro-
kovou sazbu hypoték s  LTV do 70 % a variabilní 
sazbou vázanou na 1 M PRIBOR, meziměsíčně 
klesla o 3 setiny procentního bodu na 2,52 %.  
Úrokové sazby hypoték dosahují v tuto chvíli 
rekordních minim. Pokles sazeb odstartoval 
v srpnu 2009 a vygradoval na podzim loňského 
roku. Během tří let tedy hypotéky v průměru 
zlevnily o 2,5 procentního bodu, což převedeno 
na koruny znamená úsporu na měsíční splátce 
v řádu tisícikorun.

Pokles sazeb 
však bude pokračovat 

Na základě aktuálních dat GOFI indexů se 
může zdát, že pokles sazeb je u konce. Nicméně 
minulý pátek trh překvapila Hypoteční banka, která 
oznámila plošné snížení úrokových sazeb jak u 3, 
tak 5letých fixací a v řádu desetin procentního 
bodu zlevnila i bezpříjmové hypotéky a hypotéky 
do 100 % LTV. Tento krok byl o to víc překvapivý, je-
likož Hypoteční banka zpravidla drží stabilní sazby. 
Tentokrát je to jinak a konkurence bude určitě kroky 
leadra trhu pečlivě analyzovat. 

Banky vzhledem k vysokému přebytku likvidity 
hledají pro své zdroje umístění a hypotéky, u kte-
rých je míra nesplácení relativně stabilní, pro ně 
představují za stávajících podmínek lákavé sousto. 
A v tomto směru je rozhodnutí Hypoteční banky 
o to zajímavější, protože banka kromě snížení 
sazeb u běžných typů hypoték výrazně zatraktiv-
nila také hypotéky, které jsou obecně považovány 
za rizikovější.  

Závěr 
Na základě čerstvých únorových zpráv z trhu 

jsme nuceni revidovat náš odhad a v následujících 
měsících očekáváme pozvolný pokles fixních 
úrokových sazeb. Ovšem v březnu banky zpravidla 
přicházejí s balíčky akčních nabídek, které budou 
dál vytvářet tlak na cenu hypoték. � » Luboš Svačina

Snížení sazeb ze strany Hypoteční banky a Wüs-
tenrot hypoteční banky zůstalo bez odezvy. Banky 
v únoru vyčkávaly, takže indexy GOFI, které odrážejí 
průměrnou výši nabídkových úrokových sazeb, 
stagnovaly na lednových hodnotách. Průměrná 
úroková sazba hypoték do 70 procent zástavní hod-
noty nemovitosti (LTV) činila stejně jako v lednu 
3,17 % (GOFI70). Průměr hypoték do 85 % LTV 
meziměsíčně vzrostl o 1 setinu na 3,36 % 
(GOFI85). Jedinou výjimkou jsou hypotéky 
do 100 % LTV. Index GOFI100 v únoru 
klesl z 4,74 % na 4,60 % (-0,14 p.b.). 
Tento propad byl zapříčiněn především 
rozhodnutím Hypoteční banky, která 100% 
hypotéky na začátku února zlevnila o 0,5 
procentního bodu.

Variabilní sazby
Stabilitu vykazují také plovoucí 

úrokové sazby. Průměrná úroková 
sazba hypoték do 70 % LTV s variabilní 
sazbou navázanou na jednoměsíční PRIBOR 
(index GOFIVAR70) stejně jako v lednu činila 
2,52 %. Rozdíl mezi indexy GOFI70 A GOFIVAR70 
tedy v tuto chvíli činí necelých 0,7 procenta, čímž 
variabilní sazby podle našeho názoru částečně ztrácí 
na atraktivitě. Ač v blízké budoucnosti neočekáváme 
nárůst plovoucích sazeb, klientům ve většině případů 
doporučujeme úrokovou sazbu zafixovat na 3 nebo 
5 let. Hypotéku s variabilní úrokovou sazbou v tuto 
chvíli na českém trhu nabízí 10 bank.

Reálné sazby kopírují 
nabídkové. Obojí budou 
i nadále stagnovat

Indexy GOFI 70 a 85 dlouhodobě korelující 
s respektovaným indexem reálných úrokových sazeb 
Hypoindex. A tato závislost se potvrdila i v uplynu-
lém měsíci, kdy server hypoindex.cz zveřejnil data 
za leden. Index po několika měsících ukončil klesající 
trend a vzrostl z prosincových 3,17 % na 3,21 %. V ná-
sledujících měsících očekáváme pokračující stagnaci 
jak nabídkových, tak reálných úrokových sazeb hypo-
ték a to jak v případě fixních, tak variabilních. Indexy 
GOFI budou podle našeho názoru v prvním čtvrtletí 
oscilovat v pásmu +/- 0,1 p.b..

Hypotéky nyní ukrajují 
necelých 30 % z příjmu 
průměrné české domácnosti

Stagnace úrokových sazeb spolu s pozvolným 
nárůstem cen bytů se promítnuly v mírném zhoršení 
dostupnosti bydlení v ČR. Index dostupnosti bydlení, 
který vyjadřuje, jak velkou část čistého příjmu vyna-
loží na splácení hypotéky, v uplynulém měsíci vzrostl 
z 30,2 na 30,8 %. Příčinou nárůstu indexu je přede-
vším stoupající průměrná cena bytů, která v únoru 

vzrostla na celorepublikové úrovni z 1,72 na 1,76 
milionu korun.  Graf číslo 1 ilustruje, jak se vyvíjela 

dostupnost bydlení v čase. Z grafu 
je zřejmé, 
že ještě 

před 4 lety zatížení domácnosti splátkou hypotéky do-
sahovalo více než 50 % (průměr ČR), nyní činí 31 %. 
Regionální srovnání aktuálních hodnot indexu nabízí 
graf č. 2. Statisticky nejhorší dostupnost bydlení je 
dlouhodobě v Praze, naopak nejlepší přístup k vlast-
nímu bydlení mají obyvatelé Ústeckého kraje.

Na pořízení průměrného bytu 
stačí domácnosti 4,5násobek 
ročního příjmu 

Obdobný vývoj vykazují také statistiky návratnosti 
bydlení, které vyjadřují, kolikanásobek čistého ročního 
příjmu musí průměrná česká domácnost vynaložit 
na pořízení bytu v předem definovaném standardu. 
Podle těchto statistik došlo v únoru k prodloužení 
návratnosti bydlení z 4,46 na 4,56 roku. Aktuální výše 
čistého příjmu české domácnosti činí 385 964 Kč 
a průměrná cena bytu dosahuje výše uvedených 
1,76 milionu korun. 

Ač indexy v posledních měsících zaznamenávají 
drobné zhoršení (nárůst indexů), dostupnost bydlení 
se stále pohybuje velmi blízko historicky nejlepších 
hodnot, což v praxi znamená, že vlastní bydlení 
pořizované prostřednictvím hypotéky nebylo nikdy 
v minulosti tak dostupné, jako v posledních zhruba 
5 měsících. Při pořízení vlastního bydlení s využitím 
hypotéky je však nutné počítat s tím, že úroková 
sazba může v budoucnu růst, čímž dojde ke zvýšení 
měsíční splátky a tím i zatížení rodinného rozpočtu 
domácnosti. Proto vždy při žádosti o úvěr kalkulujte 
s rezervou. Na základě výše uvedeného odhadu 
vývoje úrokových sazeb a s ohledem na očekávanou 
stagnaci cen bytů očekáváme, že míra dostupnosti 
bydlení bude i v prvním pololetí roku 2013 kolísat ko-
lem stávajících hodnot a směrem k delšímu horizontu 
bude pozvolna růst. � » Ing. Libor Ostatek

Levné hypotéky pomáhají 
dosáhnout na lepší bydlení
Z aktuálních statistik společnosti GOLEM FINANCE vyplývá, že nabídkové úrokové 
sazby hypoték dosáhly svého historického dna a zde zatím zakotvily. Výjimkou 
jsou hypotéky do 100% zástavní hodnoty nemovitosti, které v průměru mezimě-
síčně ještě zlevnily o 14 setin procentního bodu. Nízké úrokové sazby pozitivně 
ovlivňují dostupnost vlastnického bydlení. Měsíční splátka hypotéky nyní statistic-
ky dosahuje zhruba třetiny příjmů domácností. 

Hypoteční banky v lednu poskytnuly 
5146 hypoték v celkovém objemu 8,4 
miliardy korun. V porovnání lednovou 
produkcí předchozího roku tyto vý-
sledky sice znamenají pokles objemu 
poskytnutých úvěrů o 9 %, ale v histo-
ricky se jedná o druhou největší sumu 
sjednaných úvěrů. Dokonce ani v ob-
jemově rekordním roce 2007 banky 
neposkytly víc. Jak velkou část však 
tvoří refinancování?

Trh hypoték  
Podle aktuálních statistik portálu www.hypoindex.

cz tuzemské banky v průběhu ledna klientům půjčily 
prostřednictvím hypoték více než 8,4 miliardy korun 
a průměrná částka sjednaného hypotečního úvěru 
činila 1 629 626 korun. Co do objemu poskytnutých 
hypotečních úvěrů je to o 35 % méně, než v posled-
ním měsíci loňského roku, kdy banky poskytly hypo-
téky za 13,1 miliardy korun. Hypoteční trh však každý 
rok prochází pravidelnými cykly a i tímto způsobem je 
nutné na produkci bank nahlížet. 

V meziročním srovnání jak v počtu, tak objemu 
sjednaných hypoték banky sice zaostávají, nicméně 
loňský úvod roku byl vysoce nadprůměrný. Z dlou-
hodobého pohledu letošních 8,4 miliardy korun 
znamená druhý nejlepší lednový výsledek v historii 
a s přihlédnutím k obvyklé sezónnosti trhu hypoték, 
kdy leden a únor dlouhodobě patří k obchodně slab-
ším měsícům, dává tento výsledek dobrý předpoklad 
pro úspěšný rok 2013.

Refinancování 
vs. nové hypotéky

Letos, stejně jako v loňském roce však velkou roli 
bude hrát refinancování. Velký refinanční potenciál 
představují hypotéky z let 2008 a 2010, kdy byly saz-
by relativně vysoko a nyní klientům dobíhají 3 a 5leté 
fixace. Ale připočíst musíme také úvěry s odlišnými 
fixacemi a úvěry s druhou a další otočkou úrokové 

sazby. Podle našich odhadů v letošním roce bude 
končit fixace zhruba 125 000 hypoték, což je zhruba 
o 30 000 více než v loňském roce.

Jestliže v loňském roce refinancování tvořilo podle 
našich odhadů zhruba 27 % celkové produkce po-
skytnutých hypoték*, pro letošní rok očekáváme, že 
tento podíl ještě vzroste a bude se pohybovat zhruba 
na úrovni 28 – 30 % celkové produkce. A tuto optiku 
odráží také následující graf, kde uvádíme objemy 
poskytnutých hypoték očištěné o vliv refinancování, 
kde odhadovaný podíl „recyklovaných“ hypoték je 
vždy uveden v závorce za číslem roku. V lednu tedy 
celková hodnota nově poskytnutých hypoték dosáhla 
zhruba 6 miliard Kč a 2,4 mld. Kč banky půjčily 
na splacení dříve poskytnutých hypoték. 

Historicky by se tedy letošní leden v objemu nově 
poskytnutých hypoték řadil na 4. místo za roky 2007, 
2008 a 2012.

Stavební spoření
Stavební spořitelny během prvního letošního 

měsíce sjednaly úvěry za 3,12 miliardy korun, což 
v meziročním srovnání vzhledem k okolnostem, 
s kterými se nyní stavební spoření potýká, není vůbec 
špatný výsledek. Vloni suma sjednaných úvěrů 
dosáhla obdobné výše – 3,1 mld. Kč. 

Oproti loňskému roku v lednu nepatrně posílila 
svou tržní pozici Českomoravská stavební spořitel-
na, která se svými 1,88 miliardami korun aktuálně 
dosahuje tržního podílu na úrovni 60 % trhu. Za ČMSS 
následuje Raiffeisen stavební spořitelna (0,5 mld. 
Kč), Stavební spořitelna České spořitelny (0,39 
mld. Kč) a Modrá pyramida (0,26 mld. Kč). Pětici 
stavebních spořitelen uzavírá Wüstenrot stavební 
spořitelna, která v letošním lednu klientům půjčila 90 
milionů korun.  

Trh financování bydlení
V součtu tedy hypoteční banky a stavební spoři-

telny během prvního měsíce letošního roku poskytly 
klientům úvěry za 11,5 miliardy korun. Z čehož více 
než ¾ tvořily hypotéky. V meziročním srovnání trh 
ztrácí 6,5 procenta. � » Luboš Svačina

Slovensko: 
Objem poskytnutých 
hypoték v lednu 
vzrostl o 55 %

evropa

Slovenský hypoteční trh těží z nízkých 
úrokových sazeb, které jsou však s těmi 
českými jen těžko porovnatelné. Podle 

nedávno zveřejněných dat slovenské centrální 
banky (NBS) objem poskytnutých hypoték 
v lednu meziročně vzrostl o 55 %. Podobně 
jako v České republice však stále větší část 
tvoří refinancování.   

Slovenské banky během prvního měsíce 
letošního roku poskytnuly svým klientům 
hypotéky v celkovém objemu 237 milionů eur, 
což je o 55 % více než ve stejném období loň-
ského roku. Leden je na Slovensku, podobně 
jako u nás, zpravidla jedním z nejslabších 
měsíců, proto zveřejněné výsledky odborníky 
překvapily. Na Slovensku však podobně jako 
v České republice zveřejňované statistiky 
neodlišují nově poskytnuté hypotéky a úvěry, 
jejichž účelem bylo splacení dříve poskyt-
nutých hypoték (tzv. refinancování) a podle 
tamních expertů je právě refinancování jednou 
z příčin nárůstu objemu sjednaných hypoték.  

Hypotéky jsou na 
Slovensku výrazně dražší

Průměrné úrokové sazby hypoték se nyní 
na Slovensku pohybují blízko historického mi-
nima, kterého bylo dosaženo v prosinci 2012. 
Leden byl v pořadí šestým „nejlevnějším“ mě-
sícem od zavedení eura. Nicméně v porovnání 
s úrovní úrokových sazeb v ČR mají Slováci 
úvěrové financování výrazně dražší. V lednu 
zde průměrná úroková sazba sjednaných 
hypoték dosahovala 4,58 %, přičemž zmíněný 
prosincový rekord činí 4,27 %. Dramatický ná-
růst však zaznamenaly hypotéky s variabilní 
úrokovou sazbou a fixací do jednoho roku, 
které podle statistik NBS meziměsíčně vzrostly 
z prosincových 4,00% na 4,76%. Mírnější 
zvýšení zaznamenaly fixace na 2 až 5 let. 

Vláda chce zrušit 
poplatek za správu úvěru

Placení poplatků za vedení úvěrového účtu 
se na Slovensku stejně jako v Česku stalo ter-
čem sporů mezi klienty a bankami. Slovenské 
ministerstvo financí před nedávnem připravilo 
návrh, na základě kterého by banky, stavební 
spořitelny a úvěrové společnosti nemohly 
od klientů požadovat poplatky za vedení 
úvěrového účtu a jiné služby, které slouží 
potřebám banky a které klient nepotřebuje. 

Jedničkou trhu je VÚB 
Slovenskému trhu v tuto chvíli dominují 

dvě banky – Všeobecná úverová banka 
(VÚB) a Tatra banka, jejichž společný tržní 
podíl na objemu nově poskytnutých hypoték 
činí 66 %. Co se týče objemu nesplacené 
jistiny hypotečních úvěrů, v tomto srovnání 
dominuje VÚB s bezmála 46 %. Na zbývající 
pětici bank připadá zhruba 21 % objemu 
jistiny nesplacených hypoték. �» Luboš Svačina

Banky a stavební spořitelny 
v lednu rozpůjčovaly 
11,5 mld. Kč
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