reality

rocnik V. = vyddni 3 - bfezen 2016

Pripadne zavedeni

zapornych sazeb
zvedne poptavku |

=

po nemovitostech

vicenastrané 4a5

as

—

g‘;ﬁlf

zdarma - realitycechy.cz/magazin

BREZEN |_|

N 2,10%
- 2,25%
N 3,19%

5,53 ROKU

1,06 %
0,87 %
1,15%

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

Pokud si majitel bytu pfivydélévé jeho
prondjmem, musi podat dariové pfizndni
a zaplatit dar z pfijmu. Vyjimkou neni
ani zaméstnanec. Roéni z(¢tovdni dané
zaméstnavatelem totiz v fomto pfipadé
nebude stagit. Jak na darové prizndni
a do kdy jej odevzdat vdm poradime.

Vice c¢téte na str. 7

Priimérné Urokové sazby hypoték
jsou stdle velmi nizké, tésné nad dvéma
procenty. Pro mnohé je tak vhodnd doba
k financovdni ndkupu bytu pomoci hypo-
te€niho Gvéru. To platii pro byty pofizo-
vané jako investice. Rosfouci prodej vSak
mize pfinést i komplikace. ,Kvdli nizkym
Grok(im se totiZ zvedd poptdvka natolik,
Ze developefi nestaci stavét nové byty,”
upozornil Tal Grozner, feditel spole¢nosti
Star Group. Vice ¢téte na str. 9

Uspé&sny vstup do nového roku
zaznamenaly i stavebni spofitelny, které
v souctu poskytly Gvéry za 3,4 miliardy
korun. V porovndni s loriskym rokem
objem sjednanych Gvérd vzrosti o 18 %.
Nejvétsi ¢dst z celkové sumy sjednanych
Gvérd si pripsala Ceskomoravska stavebni
spofitelna (1,565 mid. K&/ 46 % celkového
objemu). Vice ¢téte na str. 10
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- Porovnani 14 bank a 4 stavebnich sporitelen.

- Doporuceni 3 nejvhodnegjsich fesent.

- Zpracovani podkladt ke schvalenf dvéru.

- Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne
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EDITORIAL

S rostoucimi cenami nemovitosti muZeme ocekavat
i v letos tisice predanych klici k zakoupenym bytim

Vazeni ¢tendfi,

faké jste oekavali klidny ndbéh roku
a misto foho nevite, kam vméstnat véechny
ty schlizky, co se na vds vali ze vSech stran?
Ano, novy realitni frh je v pIném proudu a s nim
i novd oc¢ekdvdni. Hned jeden z prvnich ¢lanka
tohoto realitniho mésiéniku odkazuje na stdle
rostouci ceny bytl. UZ to vypadalo, Ze bude jen
velmi obtizné prekovat vSechny lofiské rekordy
(nejvyssi primérnd hypotéka, nejvétsi pocet
poskytnutych GvérQ, nejvétsi objem hypoték,
nejvice realitnich fransakei apod.), ale opak
bude moznd pravdou. Banky se budou snazit
presvédEit co nejvice klientQ, aby si sjednali
hypoteéni smlouvy dle stdvajicich podminek.

totiz velmi asto po-
mysinym jazy¢kem
na miskdch vah,
nabidek bankovnich
domd. A pokud si
budou chtit banky
své frzni podily za-
chovat, popfipadé
je jeSté vylepsit, tak
budou s nejvétsi
pravdépodobnosti na billboardech prezentovat
prévé sazby zaéinajici jedni¢kou. A ruku v ruce
s rostoucimi cenami nemovitosti mizeme oce-
kdvat i v letoSnim roce tisice predanych kli¢h

k zakoupenym bytdm a rodinnym domdm. Ale

Mdzeme tedy ocekdvat sprint k nejnizsim
trokovym sazbdm, nez dojde k chystanym
legislativnim Gpravam. Pravé vySe sazby je

ted uZ se v klidu posadte a prectéte si, co vSe
maZete v letoSnim roce ocekdvat.
» Lucie Mazdcovd

STRANA 6

Zaregistrujte se jeste dnes
a dostavejte nas mésicnik dfiv nezZ ostatni
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,, Trh $el prilis nahoru. Bud se proddvd moc draho, nebo nemovitosti, které
nefungujt. “

Martin Némecek (cry

STRANA 12

napsali o nas...

| Primérny byt v Ceské republice stoji 2 133 767 K&

E22/ 1. 3. 2016 (krGiceno) kferé stoji primérny byt v Praze 8 342 626 korun,
Nejnizsi ceny nemovitosti ve vétSich méstech jsou pfiéemZ v centru jsou ceny logicky nejvy$sia se

v Chomutové, naopak nejvic si za byt priplafi lidé vzddlenosti od néj klesaji. Obyvatelé Prahy 9 sitak
v centru Prahy. Cenové rozdily mezi jednotlivymi tfeba za byt zaplati v priméru 3 382 655 korun
lokalitami jsou navic v priibéhu ¢asu stdle véts|. avjiném velkém mésté, v Pizni, si zGjemci koupi
Trdito tiskovd zpréva portdlu realitycechy.cz, podle  primérny byt za 2 683 358 korun.
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Pripadné zavedeni
zvedne poptavku po nemovitostech
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Ceny bytt rostou napfic v§emi regiony a nejvétsi tempo vykazuji ekonomicky slabsi regiony, kde ceny byt zacaly rist teprve neddavno. Foto redakce
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Spofici ucty nevydélavaji a na druhé strané ceny
byttl vzrostly meziroéné o 8 %. Cesi hledajici alter-
nativni zplisoby zhodnoceni penéz vidi v nemovi-
tostech zajimavou prilezZitost. V lednu banky sjed-
naly hypotéky za rekordnich 12,5 miliardy korun

a i v unoru ocekavame, Ze celkova suma bude atako-
vat dosavadni unorovy rekord = 11,5 mld. K¢.

ndex dostupnosti bydleni, ktery méfi, jak velkou
¢dst Cistého pifjmu musi prdmérnd ceskd
domdcnost vynalozit na splétku hypoteéniho
Qvéru, vzrostl v lefodnim Gnoru o dalsi 3 sefiny
procentniho bodu na 33,9 %. Rist indexu a tim
pddem zhorSenf miry dostupnosti viastnického
bydleni souvisi pfedevsim s ndrlistem prdmémé ceny

byttl. Cenovy primér za celou CR zahrnujici vechny
typy byt aktudiné ¢ini 2 133 767 K¢), jak vyplyvd
z dat realitniho portdlu RealityCechy.cz. V porovndni
s loriskym rokem ceny byt( vzrostly o vice nez 150
000 K& (+ 8 %).

Relativné velmi dobrou hladinu dostupnosti
bydleni pomdhaiji udrZovat rekordné levné hypo-

téky a v poslednich mésicich se pridavd také rdst
prdmérnych pfijmd ¢eskych domdcnosti. Primérnd
Urokové sazba hypoték do 70 % LTV v Gnoru klesla
na rekordni minimum 2,10 % a exirémné levné jsou
také hypotéky poskytované na celou odhadni cenu
nemovitosti. Index GOFI 100 akfudIné dosahuje
hodnoty 3,19 %.

Ceny byt{i rostou napfi¢ véemi regiony a nejvetsi
fempo vykazuji ekonomicky slabsi regiony, kde ceny
byt zagaly rlst teprve nedévno. Pfikladem budiz
Karlovarsky kraj a Viysocina, kde primérné nabidko-
vé ceny meziro¢né vzrostly o vice nez pétinu. V pfi-
padé Vysodiny tahounem rlistu cen jsou predevsim
velké byty 3+1 a 4+1. Ze vSech 14 krajl pouze ve 2
ceny bytli za uplynulych 12 mésic nerostly. Prvnim
znich je Liberecky kraj, kde primérnd cena neustdle
osciluje kolem 1,2 milionG korun a druhym je Jihoces-
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ky kraj, kde ceny korigovaly lorisky nadmérny rlist.

Z dlouhodobého pohledu je zfetelné navraceni cen
na predkrizovou droven. Ve 3 krajich - v Praze, v Jiho-
moravském a Karlovarském kraji se jiz ceny dotdhly
na Uroveri roku 2009 a nad fouto hranici se nachdzi
uZ i celorepublikovy prdmér, ktery je primdrné fazen
Prahou a Jihomoravskym krajem kde jsou statistiky
vyrazné ovlivnény cenami v Brné. Oprofi Gnoru 2009
zde ceny narostly nejvice ze véech krajii CR a v tufo
chvili jsou jiz 0 18 % vySe nez pred 7 lety.

Chcete bydlet bez hypotéky? Pfipravte si alespor
2ndsobek Gistého pfijmu. Vliv pofizovaci ceny bytu
na miru dostupnosti viastniciho bydleni, ovSem bez
ohledu na cenu Gvérového financovdni ilustruje index
ndvratnosti bydlent, ktery vyjadiuje, kolik primérnych
ro¢nich pfijma musi ¢eskd domdcnost vynaloZit
na pofizeni modelového bytu, jehoZ cena se rovnd

celorepublikovému priméru. V Gnoru hodnota indexu
vzrostla na 5,53. Jinymi slovy primérnd éeskd
domdcnost by musela 5,5 roku odklddat veskery sv(ij
mésicni piijem, aby si mohla pofidit primérny byt,
jehoZ cena nyni vychdzi na 2,134 mil. K¢.

Také v pfipadé indexu ndvratnosti bydleni plat,
Ze finanéné nejdosazitein&jsi bydleni nabizi Ustecky
a Moravskoslezsky kraj, kde na pofizenf prdmérného
bytu staci méné nez 3 roéni pfijmy. Opak predstavuje
hlavni mésfo Praha s indexem ndvratnosti bydleni
nad 10ndsobkem priimérného roéniho pifjmu tam-
nich domdcnosti.

Urokové sazby jen tak nahoru nepdjdou. Ba
naopak. V souvislosti s rozhodnuti Evropské centrdini
banky poslat sazby do jesté hlubsiho minusu roste
pravdépodobnost zavedeni zapornych drokovych
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sazeb i v Ceské republice. V situaci, kdy zhodnoceni
terminovanych vklad( a spoficich Gt se pohybuje
v priméru pod 1 procentem, by pfipadné zavedeni
z@pornych sazeb znamenalo jesté vétsi odklon
¢eskych domdcnosti od standardnich spoficich
ndstrojll (snad s vyjimkou stavebniho spofeni se
stdtnim prispévkem) a hleddni alternativnich zp(-
sobl zhodnoceni penéz. Atéch moc neni. Podilové
fondy stdle stoji tak frochu stranou zdjmu ¢eskych
domdcnosti, stdtni pfispévek ke stavebnimu spofeni
uz éerpd témér kazdy a P2P pdjcky jsou teprve na
zaddtku. Zavedeni zdpornych sazeb by podle naseho
ndzoru prineslo dalsi preliti volnych penéz na realitni
trh a v kombinaci s extrémné levnymi hypotékami

by zvysilo i fak silnou poptdvku po nemovitostech

a samozfejmé i nemovitostech k dalSimu prondjmu.
V lednu banky sjednaly hypotéky za rekordnich 12,5
miliardy korun a i v Gnoru oéekdvéme, Ze celkovd
suma bude atakovat dosavadni Gnorovy rekord —
11,5 mid. K&. Unorové vysledky hypotegnich bank
budeme zndt jiZ tuto stfedu. Lubo$ Svacina



- realitycechy

LEGISLATIVA
Jak darovat
nemovitost?

Stejné jako movité i nemovité
véci mGZeme darovat. V pripadé
nemovitosti musi majitel i ob-
darovany dodrZet urcity postup.
Pro uskutecnéni prevodu je
nutné uzavfrit darovaci smlouvu
a navrh na vklad, ktery bude
podléhat schvaleni katastralniho
Uradu.

Darovaci smlouva je nej¢astéjsi a zdroven
nejlevnéjsi zplsob prevodu nemovitosti.
Vlyuziva se samoziejmé predevsim v Gzkém
kruhu rodinnych piislusnik. PfestoZe se jednd
0 jednoduchy zpisob pievodu nemovifosti, je
potteba fidit se novym Obéanskym zdkoni-
kem. Zdkladem je darovaci smlouva, kterd
musf obsahovat jména, adresy a rodnd &isla
ddrce i obdarovaného. Nesmi chybét podrob-
ny popis darované nemovifosti. Na rozdil od
kupni smlouvy v darovaci nesmi byt uvedena
kupni cena nebo jiné profipinéni.

Ddrce si také mize stanovit ur¢ité podmin-
ky. Mezi nejéastéjsi patfi sluzebnosti, dfive
zndmé pod ndzvem vécné biemeno. Majifel
nemovitosti méze také do smlouvy uvést, Ze si
nepieje, aby obdarovany nemovitost ndsledné
prodal. Pokud fak ugini v rozporu se smlouvou,
ddrrce mize pozadovat navrdceni nemovitost.
Starsilidé casto vyuZivajl moznosti vyménku,
ktery jim poskytuje urcitou ochranu, aby mohli
v darované nemovitosti dozit. Novy Obéansky
zAkonik umozriuje také ddrci poZzadovat vré-
ceni daru. Odvoldni daru je mozné z dlivodu
nevdéku obdarovaného nebo z ddvodu nouze
ddrce. V pfipadé darovdni mezi pribuznymi
se neplati z4dnd darovaci dar, dan z prevodu
nemovitosti a nemusi se poddvat ani dariové
pizndni finanénimu Uradu. Mimo pfibuzné
mUZe byt osvobozena od dané i osoba ve spo-
le¢né domdcnosti, kterd se prokazatelné podili
na thradé ndkladd spojenych se spole¢nou
domdcnosti minimdiné 12 mésict pred uza-
vienim darovaci smlouvy. Spoluziti musf dérce
a obdarovany prokdzat na finanénim Gradé.

Darovdni nemovitosti cizi 0sobg jiz pod-
Iéhd darovaci dani, kferd ¢ini az 15 procent
z hodnoty obdarované véci. Hodnota je
uréena znaleckym posudkem. Dari hradi ob-
darovany a je povinen podat do i mésict od
povoleni vkladu viastnického préva do katasf-
ru nemovitosti danové pfizndni a uhradit dar.
0d roku 2013 nelze podat neformdini ZGdost,
ale je potteba vyplnit formuldre ndvrhu na
vklad, které jsou dané kafastrdinim Gradem.
Ndvrh na vklad je prakticky shrnutim darovaci
smlouvy a musi faké obsahovat vSechny
vySe uvedené ndlezifosti. Pokud se majitel
nemovifosti rozhodné darovat nemovitost, tak
ho necekd Zadné velké papirovdni. A jestlize
nechce do darovaci smlouvy uvadet nékterou
z vySe uvedenych podminek, nenf ani tfeba
pomoc prdvnika. Jednd se opravdu o ten
nejjednodussi zpdsob pfevodu nemovifos-
fi. » Lenka Dolezalovd
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Od 1. dubna se nic neméni:
dan po prodeji mlize platit
kupujici i prodavajici

LEGISLATIVA

souc¢asné dobé je pouze na dohodé kupu-
jictho a prodévajiciho, kterd z uvedenych
stran dan z nabyti nemovitosti uhradi. To se
md ale brzy zménit. JiZ jsme informovali, Ze
se chystd uvedeni v platnost novela zdkona, kterou
se méni zdkonné opatfeni Sendfu ¢. 340/2013 Sb.,
0 dani z nabyti nemovitych véci. Ta by mimo jiné méla
povinnost Uhrady dané ulozit kupujicimu. Jiz nyni je
vSak jasné, Ze nebude dodrzen predpoklddany termin
1. dubna, kdy méla tato Gprava vejit v platnost.
Povinnost platby dané z nabyti nemovitych véci
kupuijicim je ¢asto diskutované téma. Mnozi pfedpo-
vidaji, Ze tato Gprava bude mit za nésledky zdrazeni
nemovitosti. Nedd se fotiz pfedpoklddat, Ze vSichni
kupuijicf své nabizené nemovitosti o dand 4 procenta
zlevni. Zdlouhavy proces uvedeni Gpravy zékona
v platnost ddvd kupuijicim jesté nékolik mésict ke
koupi nemovitosti za stdvajicich podminek.

Kupujici bude mit

povinnost plaiby dané

z nemovitych véci

nejdrive od 1. Gervence 2016

| kdyZ se datum Géinnosti nové podoby zdkona
odsouvd, dle Ministerstva financi je novela
naprosto nevyhnutelnd. Dfive mél povinnost
platit daf z nemovitosti proddvaijici, ale soucas-
nd Gprava zdkona, kdy vSe zdvisi na dohodé
obou stran, vnési do prodeje nemovitosti ¢asto
zmatek. Navic samotny novy nézev dané z nabyti
nemovitych véci jiz pfedpoklddd, Ze by daf mél
hradit nabyvatel.

Veskeré dusledky uvedené novely zdkona na
realitni trh ukdze az ¢as. Jiz neménnd pravidla by
vSak ocenil nejeden kupuijici ¢i proddvajici. Zmény
tykajici se prodeje nemovitosti jsou tak ¢asté, Ze
se je mnohdy dozvidaji aZ od svého realitniho
maklére. Lenka Dolezalovd

Povinnost platby dané z nabyti nemovitych véci kupujicim je ¢asto diskufované
téma. Foto redakce
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Pronajimate byt?
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Nezapomente na danoveé priznani

¥ o
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Za danoveého poradce zpravidla zaplati zakaznik vice nez za ucetni, ale mnohdy se to vyplati. Poradce tfotiz za odevzdané
priznani ruc¢i a v pfipadé problémd se financni ifad obraci pfimo Na Néj. Foto redakce

Pokud si majitel bytu privydélava jeho pronajmem, musi podat dafiové pFiznani
a zaplatit dan z prijmu. Vyjimkou neni ani zaméstnanec. Ro¢ni zuctovani dané

zaméstnavatelem totiZ v tomto pFipadé nebude stacit. Jak na dafové priznani a do

kdy jej odevzdat vam poradime.

atimco osoby samostatné vydéleéné ¢inné
musi povinné kazdoroéné odevzdat dafiové
pfizndni, zaméstnanci jsou k této povinnosti
v@zdni jen v nékferych pfipadech. Jednou
Z nich je prdvé situace, kdy maji zisk z prondjmu
nemovitosti. Pokud zaméstnanec pronajimé byt, tak
se jednd o prijem dle § 9 zdkona o dani z pffjmu. V ta-
kovou chvili musi vyplnit pfilohu ¢islo dvé dafiového
pfiznani a vyzddat si od zaméstnavatele potvrzeni
o zdanitelnych pfijmech za rok 2015. Tento dokument
bude pfilohou dafiového pfizndni, kferé je nutné ode-

vzdat do 1. dubna na odpovidajicim finanénim Gfadé.

FormuldF k vypInéni Ize vyzvednout na jakémkoliv
finanénim Gfadé nebo stdhnout z internetu. Dafové
pfizndni jde také podat online na dafiovém portdle.
Elekironické poddni je jen jednou z moznosti doru-
¢eni. Pokud pronajimatel ddvd prednost papirové
podobé dafového pfizndni, musi navstivit pfislusny
finanéni Gfad nebo poslat pfizndni doporucené
postou.

V darfiovém pfizndni musf pronajimatel vy¢islit
pfijmy a vydaje. S pfijmy je fo jednoduché, protoze se

pocitani bude s vydaiji. Pri vypoctu vydajl si mize

pronajimatel zvolif, zda bude uplatfiovat vydaje pro-
centem z piijmi nebo skuteéné vynalozenymi vydaii.
Pokud si nenf pronajimatel v této problematice pfilis
jisty, vyplati se mu konzultace s Géetnim, kiery mu
poradi, jakd varianta je pro néj nejvyhodnéjsi. Existuiji
také darovy poradci, které Ize poddnim dariového
pfizndni poveéfit. Staci dorucif potfebné doklady
a plnou moc. Za danového poradce zpravidla zaplafi
z@kaznik vice neZ za Géetni, ale mnohdy se fo vyplat.
Poradce totiz za odevzdané pfizndni ruéi a v pfipadé
problém se finanéni Gfad obraci pfimo na néj.
Ackoliv se zdd byt 1. duben daleko, je idedini
¢as na feSeni pravé danového pfizndni. Koncem
bfezna se uz na finanénim Gfadé prodluzuji fronty
a Ucetni jsou vétSinou pIné vytiZzeni. Zejména
pokud si dafové pfizndni pronajimatel nezviddne
vyplnit sdm, mél by jiz nyni oslovit dafového
poradce nebo Géetniho o pomoc a dodat vSechny
potfebné dokumenty. » Lenka Dolezalovd
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Jak na prodej bytu v pFizemi?

Poloha bytu v domé hraje pfi jeho prodeji svou roli. Byty
v pFizemi patFi spiSe do kategorie pomaleji prodejnych
nemovitosti, avak i pro né se najdou vhodni kupujici.
Rozhodné neni tfeba zoufat. Jaké jsou vyhody a nevy-
hody bytu v pfizemi? A jak podpofit jejich prodej?

Uspésnost prodeje bytu v pfizemi samoziejmé zvySuje &i snizuje
i mnoho dalSich aspekt(, nez jen poloha v rémci bytového domu. Nékdy
byt prodd atraktivita lokality, popfipadé nizkd nabidka bytl v okoli. Pokud
si ale m0ze kupujici vybirat, Casto ddvd prednost bytové jednotce ve
vy$§im podlazi. ,Podle mé desefileté zkuSenosti byty v pfizemi uspokoji
jen cca 20 % zdjemcU oproti stejné bytové jednotce ve vy$Sim podlaZi.

To se odrdZi i v kupni cené. Pri prodeji novych byt(i v pfizemi je zpravidla
cena nizsi, nez téch ve vy$sim podlazi. Casto si tyto byty poFizuji lidé za
Gcelem ndsledného prondjmu,” uvddi Eva Lachovd, realitni poradce OL

reality.

Nejcastéji vSak od bydleni v pfizemi odrazuji rizné obavy zdjemcd. Ti
se zabyvaji napfiklad Gvahami, jestli nemovitost neutrpéla pfi povodnich.
Casto se také obdvaji mensiho soukromi, vét$iho ruchu na chodbé
a vyssich ndklad( na vytdpéni. Samoziejmé nékteré starsi domy mohou
mit problémy s vihkosti a zateplenim podlah. ,Kupujici by se mél zajimat,
jakd je tepelnd izolace v podlaze, zda je pod podlahou sklep nebo terén.
Nejlepsi situace je v novostavbdch z posledni cca Sesti let, kdy se zacaly
stavét hlavné byty ve zvySeném piizemi (min. 8 schod(i od vstupu) a maji
lodZii nebo balkon. Tam jsou vét§inou podlahy izolované velmi dobfe. Ku-
pujicim se doporucéuje na prohlidce vyzout, néjaky ¢as pobyt v byté a fidit
se vlastnimi pocity. Vyzddat si mohou také Prlikaz energetické ndro¢nos-
ti budovy, kde je kvalita stavby popsand,” radi Eva Lachovd.

Ackoliv bytové jednotky v pfizemi vétSinou postradaji balkon, mohou
na druhou stranu disponovat pfedzahrddkou. Pravé na vyhody konkrétni
nemovitosti by se mél zaméfit proddvajici a tim podpofit GspéSnost pro-
deje. Zde se mohou stdt cennymi zkuSenosti realitniho maklére, ktery vi,
jakou cilovou skupinu zdjemcd oslovit. Napfiklad zminénou variantu bytu
s predzahrddkou oceni rodiny s malymi détmi. Kupujici fak v misté vidi
bdjeénou moznost pro letni posezeni, uspdvani déti v koédrku ¢i moznost
umisténi malého bazénku. Cilovou skupinou pro koupi takového bytu
mohou byt také lidé s omezenou pohyblivosti, kiefi oceni bezbariérovy
pfistup.

Byty v pfizemi se sice proddvaji o néco hife, ale jejich majitelé si
s pfipadnym prodejem nemusi délat zbyteéné starosti. Realitni makléfi
pripousti, Ze proces prodeje je u tohoto typu nemovitosti zdlouhavéjsi, ale
vétsinou s dobrym koncem. Lenka Dolezalovd

Ackoliv byfove jednotky v prizemi postradaji balkon,
mohou zase disponovart predzahrddkou. Foto redakce

Jak postupovat pFi prodeji zdédéné nemovitosti

Dédické Fizeni je pro pozustalé mnohdy naro¢nym pro-
cesem. Zejména pokud jsou mezi nimi néjaké neshody.
Majetek se déli a zejména u nemovitych véci se vlastniky
mUzZe stat vice dédicl. V takovém pripadé je dohoda
nutna.

Pokud se néktery ze spoluviastnikd nechce svého podilu vzddt nebo
vyplatit dalsi viastniky, pfichdzi na fadu prodej. Pokud jiz bylo dédictvi fadné
ukoncéeno a zména majitelll nemovitosti zaznamendna do katastru, Ize
za souhlasu véech prejit k prodeji. Ten ale mnohdy komplikuji vztahy mezi
dédici.
pribéh. Nejiednodussi zplsob je zvolit mluvéiho, ktery jednd za vSechny.

V pfipadé neshod to samozfejmé nejde a chtgji se na prodeji podilet vSichni.
Jejich rozpory by vSak nemél vycitit zdjemce o nemovitost. Rozhodné by
méla pfedem probéhnout dohoda o cené i rozdéleni utrzené édstky dle

vlastnickych podilli. Nejhorsf variantou je, kdyZz nemovitost nabizf kazdy
spoluvlastnik zvIdsf. Zdjemce mohou takové zmatky odradit. Pokud se
dédicové na vSem shodnou, musi nechat zpracovat odhad ceny nemovitosti.
Odhad si mohou dédicové nechat zpracovat od autorizovaného znalce
nebo i realitniho makléfe. V pfipadé zdédéné nemovitosti vétSinou stadi ta
levnéjsi varianta. Pozlstali asto doufaji v nizsi odhadni cenu, protoZe se od
ni odviji poplatky u notdre. Pokud chtéji nemovitost ndsledné prodat, musi
si uvédomit, Ze dan z piijm( se pocitd z rozdilu mezi prodejni a pofizovaci
cenou. Pokud fedy bude prodejni cena vyrazné vys$si nez odhad, éastka za
dan z prijmu miZe prevysit poplatky u notdre v pfipadé vy$siho odhadu.
Prodej zdédéné nemovitosti provdzi éasto silné emace, které mohou zastinit
Klidné uvazovdni. Pokud se vndsi do prodeje zmatek a spory proddvaijicich, snizuje
to cenu reality atim i podil utrZené ¢dstky vSem zdcastnénym. Prodej se také miize
tdhnout roky a o majetek se nikdo nestard, tudiz chdird. Profo je vzdy potfeba hledat
co nejlepsi feseni pro vSechny i za cenu mensich dstupk(l. V pripadé pochybnosti
také neni Spatné poradit se s prévnikem. Lenka Dolezalovd
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Jakeé byty se vyplati

kupovat

rdmérné Grokové sazby hypoték jsou stdle

velmi nizké, tésné nad dvéma procenty. Pro

mnohé je fak vhodnd doba k financovani

ndkupu bytu pomoci hypoteéniho Gvéru. To
plati i pro byty pofizované jako investice.

Rostouci prodej véak mize prinést i komplikace.
LKv(li nizkym drok{im se totiZ zvedd poptévka natolik,
Ze developefi nestaci stavét nové byty,” upozornil Tal
Grozner, feditel spole¢nosti Star Group. JiZ v lofi-
ském roce se tak zacalo stavét méné novych bytd,
neZ se prodalo. Pokud se sifuace nezméni, dojde
brzy ktomu, Ze poptdvka bude podstatné vyssi nez
nabidka. Pak zaénou ceny bytl vyrazngji rist. Mirmy
rlst ceny ovSem byty zaznamendvaly cely uplynuly
rok. Za cely rok to bylo v celé republice zhruba o Sest
procent. Podobny trend se oekdvd i letos.

Kdo si chce letos pofidit byt jako investici, mél
by si proto radéji pospiSit. Soucasné by si vSak mél
co nejkonkrétnéji rozmyslet, komu a jak jej bude
pronajimat. Jinak se mu snadno sfane, Ze investice
dopadne jinak, nez méla. ,Zacnéte tim, Ze si feknete,
jaky byt chcete koupit a komu jej cheete pronajimat.
Uz v téhle fdzi uvazovani si totiz mlzZete podstatné
zjednodusit budouci vztahy s t€mi, jimz chcete byt
pronajimat, i samotné ziskdvani ndjemnikd,” vysvétlil
Tal Grozner. ,KdyZ se vdm podafi sladit své pfedstavy
0 byté a o tom, komu jej pronajmete, nezapomerite
zevrubné uvazovat o lokalité, kde byt chcete pofidit,
a samozfejmé o jejim dopravnim napojeni na centf-
rum mésta,” upozornil feditel spoleénosti Star Group
na dalsi dilezity aspekt pofizeni bytu jako investice.

byt rodiny s détmi. Jaké byty pro né jsou zajimavé?
Rodiny s détmi chtéji, aby mély v blizkosti skute¢né
fungujici obchod s potravinami, pfipadné s dalsim
sortimenfem, Skolku, Skolu a zdravotni stfedisko. Ddle

.

?

ocenuijf blizkost kvalitniho détského hfisté, zelené
ataké nizkou dopravni zGtéz blizkého okoli, ovsem
se zachovanim dobré dopravni obsluznosti. Podle
poctu détf pak vybiraji mezi byty 3+kk a 4+kk. To vSe
najdou v novostavbdch na okrajich Prahy spi§, nez
v satelitnich mésteCkdch, jez vénci vétSinu vesnic
v okoli Prahy. | proto v posledni dobé prevdzil zdjem
o bydleni v Praze, byf na jejich okrajich, oproti poptdv-
ce po bydleni za hranicemi hlavniho mésta.
KaZdému zdjemci o koupi bytu Ize jen doporugit,
aby si prohlédl nejen samotnou vystavbu, ale i jeji
okoli, pfipadné celou étvrt. Jen tak si bude skute¢né
jisty, Ze své penize dobfe investoval,” pfipomnél
Tal Grozner. Aby méla investice smysl, méla by
pronajimateli vyndSet alespon pét procent roéné.
LProto je k vybéru takového investiéniho bytu potfeba
pristupovat velmi podobné jako k vybéru viastniho
bytu. A jesté k fomu zohlednit prdvé to, komu jej
chcete pronajimat,” shrnul z&kladni doporudéeni pro
potencidini pronajimatele byt( Tal Grozner.
Nezanedbatelnym faktorem pfi vybéru bytu pro
investici je samozfejmé i momentdini trend v zdjmu
0 byty. Dlouhou dobu se developefi i kupujici
shodovali v fom, Ze je z8jem zejména o mensi byty
typu 2+kk a 3+kk. ,Trend se jiZ obrdtil, roste zGjem
o vetsi byty. | my fak v nasich projektech méme nyni
vice byt(i se tfemi a ¢tyfmi pokoji. Takové byty se
pronajimaii spiS na delSi dobu,” pfipomnél Feditel
spole¢nosti Star Group. To je z pohledu investora
vyhodné, profoZe nemusi tak ¢asto ziskdvat nové
ndjemniky. Men3i byty se zase obvykle pronajimaji
se na né investofi obvykle zaméruiji.
Z pohledu investora je faké vyhodné pofidit byt
v nové vystavbé. Radu let se nebude muset starat
0 opravy nebo rekonstrukei. Oproti tomu byty ve starsi
z@stavbé, které mohou byt levnéjsi, vyzaduiji ¢asto
nejdrive néjakou rekonstrukci. Tedy dali ndklady.
Lucie Mazdcovd

Kdo si chce letos poridit byt jako '/'nvesﬁci, mél by si profo radé&ji pospisit. Soucas-

né by si viak mél rozmyslet, komu a jak jej bude pronajimat. Foto redakce

reality

Cechy lakaji
nemovitosti
na Floridé

Prestoze realitni trh v Ceské republice nabizi
mnoho zajimavych moznost, stdle vice Cechdl
investuje i daleko za hranicemi nasi zemé. Vel
mi afraktivni jsou napriklad nemovifosti v USA,
obzviéste Idkavy je stdt Florida. Tato slunnd
destinace s pfiznivym klimatem, diouhymi plé-
Zemi, istym ocednem a nddhernou pfirodou
je rdiem nejen pro dovolenou. Lidé znali situace
v redlitdeh ji vnimaii i jako afrakfivni misfo pro
investice do nemovifosti.

V soucasné dobé stdile vice Cech(l poptévad
vily ¢i bytové jednotky jak v nové budovanych
resorfech, fak i na pobrezi. Pofizenim takovéto
investiéni nemovifosti ziskévaji souéasné
i zkladnu pro dovolenou. ,Jsou zde opravdu
nepreberné moznosti pro odpocinek v nddher-
ném prostredi i aktivni frdveni volného ¢asu. Na
Uzemi sfdfu jsou vyhlGSené tenisové akademie,
golfové resorty, daji se zde provozovat vSechny
vodni sporty, je zde potencidl pro turistiku, cyk-
listiku @ mnohé dalsi akfivity. Sidli zde rovnéz
i nékolik vyznamnych tymd profesiondinich
sporfovnich soutéZi, pro Cechy asi nyni nejznd-
méjSi hokejovi Florida Panthers s Jaromirem
Jagrem, basketbalovy tym Miami Heats a dalsi
organizace,” uvddi Ale$ Hrano$, vykonny fedifel
spole¢nosti Sunshine Real Estate.

Florida patfi mezi stdty s nejlepSim servisem
v redlitni oblasti na svété. Majitelé fak mohou
wyuzit sluzeb spolecnosti, které se o jgjich ne-
movitost v dobé jejich nepiitomnosti postaraif.
Vétsina maijiteld nemovifosti tyto béhem své
nepiffomnosti pronajimd a pfijmem z ndjmu
tak hradi nezbytné ndklady na provoz a ddrzbu,
ale souc¢asné zajimavym procenfem rocniho
vynosu svoji investici zhodnocuije.

Nékteré zdjemce o bydleni na Floridé mohou
odrazovat predsudky o sloZifosti ndkupu
nemovitosti v zahranici. Tyfo Gvahy jsou vSak
zbytecné. ,Ndkup nemovitosti na Floridé mlize
byt prekvapivé snadny, pokud se ¢lovek vydd
fou sprévnou cesfou. Pro obéany Evropské unie
v soucasné dobé neexistuji pravni prekazky.
Ob&ané Ceské republiky mohou kupovat ne-
movifosti v USA pfimo do osobniho viastnicivi.
Lze investovat i do komeréniho objektu, s tim je
pak spojena moznost ziskdni tzv. investorského
viza,” vysvétiuje AleS Hranos.

V pfipadé koupé reality na Floridé ze
strany Ceskych zdjemcd prevazuji ndkupy
hotovostni. Z principu si nemovitosti fohoto
typu kupuiji klienti, kteff maiji jiz vyreSeny tzv.
zAkladni lidské potteby a hledaiji vhodny pro-
sfor pro investice.Zdvérem Ize tedy shrnout,
e Cesi v nemovitostech na Floridé vidi velky
a sfabilni investiéni potencidl. V&Sina nemo-
vitosti se nachdzi pfimo v komplexech, kferé
nabizeji veskeré sluzby a potfebny komfort.
Soucasné vynalozené prostiedky na pofizeni
takové nemovifosti neztrdceji na hodnoté,
naopak se zhodnocuiji v ¢ase spoleéné
s piijmy z prondjmu. Lenka Dolezalovd
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORITELNY

Stavebni sporitelny
zahajily novy rok uspésné

STAVEBN{ SPORENI

Usp&3ny vstup do nového roku za-
znamenaly i stavebni spofitelny, které
v souctu poskytly Uvéry za 3,4 miliardy
korun. V porovnani s lofiskym rokem
objem sjednanych uvér( vzrostl o 18
9%. Nejvétsi ¢ast z celkové sumy sjedna-
nych Gvér( si pripsala Ceskomoravska
stavebni spofitelna (1,55 mld. K¢/ 46
% celkového objemu).

druhé misto pravidelné soupefila Bufinka

s Raiffeisen stavebni spofitelnou. Letos je

to jinak. Na druhém misté — navic s velmi

vyraznym ndskokem - figuruje Modré
pyramida s 0,72 mid. K¢ a 21procentnim trznim
podilem. Modré pyramidy vzrostla v meziroénim
srovndni témér pétindsobné, nebof loni ve stejném
obdobi poskytla Gvéry za 0,15 mid. KE. Na tteti pficce
skoncila Bufinka (0,48 mid. K&/ 14 %) na ¢tvrté
Raiffeisen stavebni spofitelna (0,43 mid. K&/ 13 %)
a na pdté Wiistenrot stavebni spofiteina (0,19 mid.
K&/ 5,5 %).

Pujéi si lidé na bydleni
dalsich 200 miliard?

Na Gcely bydleni banky a stavebni spofitelny v lednu
rozpdjcovaly pres 16 miliard korun. | vtomto ohledu se
jednd o dalsi rekordni vysledek a trh s Gvéry na bydleni
md letos nakroceno k podobnym vysledk(m jako loni.
JenZe na trhu vidime spoustu nezndmych, které se
primdrné poji s novou regulativou, a kieré budou mit
s nejvétsi pravdépodobnosti negativni viiv na lefosni

vysledky. V nasich expertnich odhadech obchodnich

vysledkd vZdy pracujeme se dvéma scéndi - kon-
zervativnim a optimistickém. Leto$ni vysledek zatim

odhadujeme nékde uprostied, coz by indikovalo objem

Gvérd ze stavebniho sporeni zhruba 50 miliard korun

A

Na acely bydleni banky a stavebni sporitelny v lednu rozpdjcovaly pres 16 mili-

ard korun. Foto redakce

a hodnotu hypoték okolo 190 miliard korun. Tento

nds odhad, ktery jako jediny na trhu zapoditdva také
hypotéky tzv. nereporotujicich bank (mBank, Fio banky,
Oberbank a WSPK), vSak budeme v priibéhu roku
jesté zpresnovat. » Lubos Svacina

R A N

V hypotékach se Ceské spofitelné dafi:
objem novych uvéru vzrostl o témér 40 %

Pocet sjednanych hypoték Ceské spofitelny
se vroce 2015 zvysil o 20 %, jejich objem
vzrostl téméF o 40 % a dosahl skoro 50 mld.
KE. Tempem rustu tak banka vyrazné pfeko-
nala trh. Za inovace a zjednoduSovani procest
ziskala Ceska spofitelna dv& ocenéni. Od 15.
unora 2016 banka sniZuje urokové sazby

a nabizi odhad nemovitosti zdarma.

Ceskd spofitelna poskytla v minulém roce témét
26 500 hypoték na bydleni v celkovém objemu do-
sahujicich skoro 50 mid. K&. V mezironim srovndni
se objem nové sjednanych hypoték zvysil o féméF 40
%, Slo tak o nejvétsi rist na trhu. Banka vSak boduje
i na poli ocenén, jeji hypotéka si sdhla na ocenéni ve
dvou vyznamnych soutézich.

Ceskd sporitelna se zaméfila na zjiednodusovani
produktd a procesl a v minulém roce pfipravila
pro Klienty nékolik novinek. ,Klient mé napiiklad

nové moznost éerpdni hypotéky prostfednictvim
internetového bankovnictvi SERVIS 24. Klienti tak
mohou &erpat své hypotéky z pohodli domova bez
nutnosti ndvstévy pobodky a usetfi tak ¢as,” fekl
Karel Chabek, manazer hypoték Ceské spofitelny.
LPripravili jsme také online Gvérovy konfigurdtor, ktery
umoziiuje externim partnerdm modelovat hypote¢ni
Gvér v rediném ¢ase a klient tak ihned vi, jestli méze
na Gvér dosdhnout,” doplinil Karel Chébek.

» Lucie Mazdcovd
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V dobé extréemné levnych hypoték chysta
vlada novy program zvyhodnénych ptjcek

PODPORA BYDLENI

Mladi lidé do 36 let véku budou moci
ziskat az 600 000 K¢ na pofrizeni viast-
niho bydleni prostrednictvim zvyhodnéné
pUjcky Statniho fondu rozvoje bydleni.
Spusténi nového programu podpory
bydleni zacala minuly tyden projedndvat
vlada. Uroky by se mohly pohybovat
okolo 2 procent.

Gda pripravuje novy program podpory bydleni

pro rodice ¢i samoZziviele, jehoZ administréto-

rem bude Stdtni fond rozvoje bydleni (SFRB).

Podstatou nového programu je pljcka pro
miadé lidi do 36 let s ditétem do 6 let. Zadatelé mohou
z programu Zziskat az 600 000 K& na pofizeni viastniho
bydlen, pfiéemZ suma pdjcenych penéz mize dosdh-
nout maximdiné 50 % celkovych néklad( na pofizeni
bydleni.

Zakladni parametry
navrhu programu:

* Klient do 36 let s ditétem do 6 I, neviastni jinou
nemovitost ani druzstevni byt

« (iGel koupé nebo vystavba bytu nebo RD (obydli),
které bude po celou dobu splatnosti ve viastnictvi
klienta a klienf v ném bude mit frvaly pobyt

* vySe Gvéru do 600 tis. K&, max. 50% ndkladd, pri
kombinaci s jinym Gvérem soucet nesmi prevysit 90%

« (irokovd sazba minimdlIné ve vySi referenéni sazby EU
plus 1 %, splatnost max. 15 let

* nemovitost nesmi byt v zéplavovém Gzemi a vystavba
musi byt dokoncena do 3 let

* Z4dost o Gvér se bude poddvat u Stétniho fondu
Zivotniho prosttedi (SFRB)

Cena a dostupnost v hlavni roli

Pro (ispéSné fungovani programu jsou podle naseho
ndzoru dileZité dvé véci - cena a dostupnost financo-
vani, Urokovd sazba pljcek pro miadé se bude poditat
na zdkladé referenéni sazby EU a k ni se bude pricitat
1% aZ 2 %. Referenéni Girokovd sazba aktuding &ini
0,46 %. Koncovd Urokovd sazba by se fedy pohybovala
mezi 1,46 - 2,46 %.\/ porovndni s hypotékamito fedy
neni Z&dnd whra - prdmérnd nabidkovd sazba se nyni
pohybuje okolo 2,1 %. Potencidini vwyhodou programu
oproti hypotékdm by mohla byt garance zminéné sazby
po celou dobu splatnosti Gvéru, nebof dlouhé fixace jsou
v bankéch tofiZ o néco drazsi. V ndvrhu se vSak bohuzel
poditd s tim, Ze Ucastnik programu bude mit sazbu
garantovanou jen po dobu prvnich pétilet, coZ je Skoda.

Z pohledu Zivotaschopnosti programu a jeho
vysledného efektu je neméné dlileZitd dostupnost finan-
covdni, kterd by méla byt vy$Sinez v pfipadé hypoték.
Ochota bank pijcovat je vak nyni na historicky nejlepsi

Grovni a velice dobrou dosfupnost vykazuiji i hypotéky

s vySSim LTV. Jak z pohledu banky, tak SFRB je dileZitd
schopnost klienta splécet své zévazky. V tuto chvili sice
nezndme pravidla posuzovdni bonity ze strany SFRB, ale
zGsadnéjsi rozdil v pristupu obou insfituct pfi posuzovéni
ZGdosti neoGekévdme a banky i SFRB na druhy Gvér
pokazdé uvidi. Nevyhodou pljcek SFRB je navic 15 lefd
splatnost a fim pddem vy3si mésicni spldtka a poza-
davek na vyssi pfijmy, nez v pfipadé hypotéky, kde Ize
splatnost bezpeéné natdhnout na 20, 25 & dokonce

na 30 lef.

Pro¢ by si tedy mél klient vyfizovat dva Gvéry, kdyz
m(iZe ziskat financovdni za srovnatelnou cenu na
jednom misté? VEtsiho vyuziti by snad mohl program
dosahnout ve chvili, kdy by se CNB nebo samy banky
rozhodly jesté vice omezit Gvéry s vysokym LTV, pak by
dailsi zdroj financovdni mohl prijit fadé klientd vhod, ale
i tak nesmime zapomenout, Ze klient musf mit alespori
10 % prostredk( viastnich.

Na podporu pujéek
neni vhodna doba

V/tuto chvili, kdy jsou hypotéky extrémné levné a velmi
dobre dostupné se domnivéme, Ze stétni podpora for-
mou pUj¢ek neni nuind. A pokud chce stdt podporovat
bydleni mladych rodin, byla by nékladoveé i procesné
efektivnéjsi pfimad Urokovd doface komer&niho Gvéru na
bydleni, kde by klient v rémci jednoho papirovdni ziskal
prostfedky na pofizeni celého bydleni. Tento model je
funkeni napfiklad v Polsku, na Slovensku &i Svjcarsku,

ale osfatng i u nds. V CR jsou viak Grokové dotace
aktudiné ve sfavu hybernace, nebot k oZiveni tohoto
programu dochdzi az ve chvili, kdy primérnd Grokovd
sazba za uplynuly rok presdhne Sprocentni hranici.
Aktomu méme nyni opravdu hodné daleko.

Naposledy dotaci Grokové sazby mohli klienti vyuzit
vroce 2008, od té doby sazby prakficky jen klesaji.
V budoucnu se vSak sazby mohou opét dostat na
trovné kolem péti procent a program se mlize znovu
akfivovat. Podminkou Géasti je vSak Zddost o poskytnuti
podpory nejpozdéji v den zapodeti Serpdni Gvéru. Pokud
jsou Klienti ve véku, kdy by potencidiné mohli v budouc-
nu dotace vyuZit, doporuéujeme tuto Zadost k Gvéru
pripojit. | zde plati, Ze na ndrok na Grokovou dotaci maji
pouze lidé do 36 let véku a pozor, nemovitost musi byt
starsinez 2 roky. \/ pfipadé bytl se podpora poskytuje

......

milionu korun.

Odedéitani arokud z Gvéru
od zdkladu dané

Pljcka miadym a drokové dotace nejsou jedingm
programem, kterym stdt podporuje dostupnost bydleni
fyzickych osob. Kromé zminénych dvou tituld je to také
moznost odpodiu zaplacenych Grok z hypotéky nebo
Urok z Gvéru ze stavebniho sporeni od zdkladu dané
v rdmci ro¢niho zGéfovani dané z pifjmu fyzickych
osob. Strop pro celkovy odpodet je sféle 300 000 KE.
Maximdini roéni Gspora na dani méze tedy dosdhnout
45000 Ke.

Pujéka na rekonstrukce,
dotace na vyménu kotle

Od Stdtniho fondu rozvoje bydleni je mozné si rovnéz
zazddat o pljcku na rekonstrukei nebo modernizaci by-
dleni. Program 150 je rovnéz urcen pro lidi do 36 let, kde
je mozné Cerpat az 150 000 K& na zatepleni, pfipojeni
k vefejnym sitim, opravu vnitfnich rozvod( nebo pofizent
soldrnich paneld ale i kuchyné & koupelny. Urokovd
sazba i zde €ini 2 %, ale na rozdil od pfipravovaného
programu je platnd po celou dobu splatnosti. Ta mize
dosdhnout maximding 10 let.

Kromé uvedeného programu nabizi SFRB dalsi
programy, kferé se vSak tykaiji revitalizaci bytovych domd
a dotace na vystavbu ndjemnich bytd, kde jsou vSak pri-
mdrnimi zadateli o podporu prévnické osoby. V kategorii
fyzickych osob jsou nyni jesté v nékferych krajich aktudl-
ni fzv. kotlikové dotace na vyménu kotlli na tuhd paliva,
jehoz podminky vypisuji krajské Gfady a maximdini vySe
podpory je sfanovena na 150 000 K¢.

Jak je patmé z predchozich odstaved, podpora
v oblasti pofizeni viastniho bydleni je v Ceské republice
znadeho pohledu relativné Sirokd, pricemz celkovy
objem sjednanych Gvér( se jiz 2 roky pohybuje zhruba
na Urovni 1/6 sfétiho rozpodtu. Spousténi dalsiho
programu zvyhodnénych pdjcéek je v tuto chvili z naseho
pohledu zbyte&né. » Lubos$ Svacina
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORITELNY

A je to tu zase.
Hypoteky dal zleviuji

HYPOTEKY

Deset z patnacti bank zahybalo v inoru s cenami hypoték a stranou
nezUstaly ani 3 nejvétsi poskytovatelé - Hypotecni banka, Ceska
sporitelna a Komercni banka. Ve vétsiné pripadd ceny zamiFily dold,
takZe Urokova sazba nejCastéji poskytovanych hypoték s fixaci na 5
let propadla na nové rekordni minimum. Co nas ¢eka v bfeznu?

V diisledku expanzivni ménové politiky Evropské centrdini banky dosdhly sazby na
mezibankovnim trhu béhem tnora dalSich historickych minim. Pétilety Grokovy swap
na chvili propad! az pod psychologickou hranici 0,25 %. Pro¢ toto zmifujeme? Protoze
Urokové sazby na mezibankovnim trhu jsou jakymsi benchmarkem ceny, za jakou si banky
mohou opatfit penize pro financovéni hypotecnich Gvérd. A pokud tyto zdroje zleviiuji, otvird
se prostor i pro zleviiovani hypoték. A to co jsme pfedpovidali na pfelomu roku, se v Gnoru
vrchovaté naplnilo. Po Gnorové smrsti nezlstal témér kamen na kameni. V pribéhu 29
tnorovych dni doslo k pfenastaveni cen hypoték v 10 z 15 bank. Ve vétsiné pripadd zamifily
Urokové sazby smérem dolil a k nejvétSimu poklesu doslo u hypoték s 5lefou fixaci a Gvér
do 70 % hodnoty nemovitosti (LTV). V této nejfrekventovanéjsi kategorii hypoték spadia
prdmérnd nabidkovd sazba o 4 setiny procentniho bodu na nové historické minimum.

100% hypotéky si sahly na dno

Opaénym smérem se v tnoru vydal index GOFI 100 mapujici Grokové sazby v nejvy$$im
pdsmu LTV (90 - 100 % hodnoty nemovitosti). V pfipadé 100% hypoték doslo k v uplynu-
Iém mésici k obratu a po nékolika mésicich poklesu index vystoupal o 4 setiny procentniho
bodu na 3,19 %. Banky zaéinaji brzdit s poskytovénim hypoték v nejvy$§im pdsmu LTV
a podle naseho nézoru drokové sazby u tohoto typu hypoték jiz moc zleviiovat nebudou,
takZe lednovd hodnota 3,14 % tak s nejvétsi pravdépodobnosti symbolizuje dosazeni
Grokového dna. Extrémné nizkd Grokovd sazba 100% hypoték je jednou z pficin neustdlého
rdstu primérné pljcené ¢dstky, kterd v lednu vystoupala na vice nez 2,1 milionu korun.
Pokud by se tento trend potvrdil i v Gnoru, hrozi, Ze by proti hypotékdm s vysokym LTV znovu
vystoupila CNB, kterd loni v éervnu doporugila bankém regulovat pifliv hypoték s LTV nad
90 %, jejichz podil by nemél byt vétsi nez 10 procent nové sjedndvanych Gvérd.

9 z 15 bank nabizi hypotéky za méné nez 2 procenta

Indexy GOFI jsou vSak prlimérem za cely trh. V praxi vice nez polovina bank jiz stlacila
své minimdini nabidkové sazby pod 2 procenta a nejnizsi dosaZitelnd sazba u hypoték
s fixni Grokovou sazbou €ini po spinéni véech podminek (kreditni karta, Géet atp.) 1,59 %
a u variabilnich hypoték dokonce 1,49 %. Zadatelé s &istymi Gvérovymi registry a stabilnim
pfijmem maji nyni skute¢né unikatni pfileZitost dosdhnout na sazbu pod 2 procenty a navic
si mohou vybirat z nabidek az 9fi bank.

Co bude dal?

Prvni kolo jarniho ladéni cen tedy mdme za sebou. Co se bude dit v nadchdzejicich mési-
cich? Na mezibankovnim frhu vidime korekci ceny u 10letych swapd, jejiz potencidl banky
zatim Gpiné nevyuzily. Pritom dlouhé fixace jsou zajimavé jak z pohledu banky (efekfivni
magnet pro udrZeni klienta), tak z pohledu samotnych klientd, ktefi by si rddi zafixovaly
stdvajici rekordné nizké sazby na co nejdeli dobu. Blokem pro vétsi rozsiteni dlouhych
fixaci jsou omezené moznosti mimorddnych spldtek v obdobi frvéni fixace, coz fadu klientl
odrazuje a ani my extrémné dlouhé fixace z ddvodu omezeného manévrovaciho prostoru
piili§ nedoporucujeme. Tato bariéra vSak mGze padnout s pfichodem nového zdkona
0 Gvéru pro spotiebitele, jehoz névrh poditd s pfehodnocenim principl Gétovani sankéniho
poplatku za pfedéasné splaceni a nejspiSe umozni jednordzové splaceni Gvéru v nékterych
zGvaznych Zivotnich situacich. Banky se podle naseho ndzoru budou na tuto zménu aktiv-
né pripravovat a vysledkem bude jesté vyraznéjsi cenové, ale moznd i produkfové (moznost
predéasnych spldtek) zatraktivnéni Gvérd s fixaci na 5 a vice let. | bez ohledu na novou
regulaci ocekdvdme, Ze podil dlouhych fixaci (nad 5 lef) bude mit lefos mirné rostouci trend
a dosdhne zhruba 12 procent. » Lubo$ Svacina

Vyhody a rizika
spolecného Uvéru

Mladé pdry ¢asto zvazuji, zda md vyznam setrvévat v ndjemni
bytu nebo investovat do viastniho bydleni. Ani ve dvou vétSinou
nedosdhnou na kupni cenu v hotovosti a zavazuji se fedy hypoteénim
Gvérem. Uvér si miiZe vzit jeden partner, nebo mohou vyuzit moznosti
spoleéné hypotéky. Jaké jsou jeji vyhody a nevyhody?

Pokud Zddaji partnefi o hypotéku na vybranou nemovitost, posu-
zuje banka bonitu obou dluznikl spole¢né. Pokud miady pér spini
podminky banky, je potfeba uzavfit tfi zakladni smlouvy. Nejprve se
sepiSe Gvérovd smlouva mezi bankou a dluzniky. Uzavfe se také zd-
stavni smlouva, kterd se vaze k dané nemovitosti a chrdnf banku profi
nespldceni dluznikl. Nakonec je potieba uzaviit kupni smlouvu mezi
vlastnikem nemovitosti a zdjemci. Pokud partnefi financuji majetek
spoleénym Gvérem, stdvd se kazdy viastnikem poloviny spoluviastnic-
kého podilu. Po vyfizeni veSkeré administrativy se mohou oba partnefi
t€8it z nového bydleni a spoleéného spldcenti, které je jisté vzdy
pohodIngjsi, nez kdyZ je Elovék na splétky sém.

Veskeré vyhody spoleéného Gvéru jsou podminény dobrymi vztahy.
Zdjemci o takovy zpUsob financovéni nemovitosti si musi uvédomit,
Ze se jednd o zdvazek mnohdy na nékolik desitek let. Pokud se
partnefi rozejdovu, fak je i spoleénd hypotéka fesitelnym problémem.
Byvaly pdr se vétSinou shodne na prodeji bytu, coZ nebyva problém
ani v pripadé nesplaceného hypotecniho Gvéru. Pri prodeji je idedini
zGjemce 0 nemovitost, ktery md dostateéné finanéni prosttedky, aby
Gvér jednordzové doplatil. Zbytek kupni ceny si oba byvali partnefi
rozdéli. Pokud zdjemce nemd hotové prosttedky, miZe ve spldceni
dluhu pokracovat. VV fomto pfipadé je nutny souhlas banky, kterd
posoudi bonitu kupuijiciho. Vyplacenou ¢dstku navic si opét byvali
partnefi rozdéli.

V praxi se ¢asto stdvd, Ze neshody mezi partnery pfi rozchodu
vyUsti tak daleko, Ze prodej neni mozny. VEtSinou jeden zacastnény
prodeji brdnf a navic odmitd druhého vyplatit z jeho poloviny. Takovd
situace neni jednoduchd, profoZe k prodeji je opravdu potfeba sou-
hlas obou dluznik{. Nékdy dokonce jeden viastnik prestane spldcet.
Bohuzel v takovém piipadé se miZe dostat do registru dluznik i dru-
hy viastnik. Profo se doporuéuje radéji néjakou dobu spldcet i druhou
¢dst a okamzité vyhledat sluzby prévnika.

Spoleéné bydleni a financovdni hypotékou vzdy pro partnery vypa-
dé na zacdtku velmi vyhodné, ale mlze byt i velkym rizikem. Proto je
potfeba opravdu dobfe zvdzit, s kym do fakového zdvazku jit. Nékdy
je vhodné setrvat néjakou dobu v ndjmu, nez se obé strany presvéddi,
Ze spole¢né bydleni je skute¢né fo pravé. » Lenka Dolezalovd
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CNB uvaZuje o zapornych sazbach. Co by to
udélalo s jiz tak extrémné levnymi hypotékami?

Po vyjadFenich vicequvernéra CNB Vladi-
mira Tomsika a dnes i Jifiho Rusnoka se
v Cesku opét dostaly do hry zaporné uro-
kové sazby. Je tento scénaf realny a co
by znamenaly zaporné Urokové sazby pro
trh hypoték?

,Po pdfecnich komentdfich viceguvernéra TomSika
se dostaly v Cesku opé&t do hry zaporné tirokové sazby.
Pro¢? DGvodem neni snaha vice stimulovat ekonomi-
ku - zdd se, Ze bankovni rada je spokojend se silicimi
domdcimi inflacnimi tlaky,” fikd Jan Bure$ a upfesriuje:
LCNB se spis nelibi, Ze oficidini sazby okolo nds mii
hloubéji a hloubéji do zéporu. | kdyZ fo oteviené neffikd,
md sfrach, Ze to urychli piliv penéz do Ceska a CNB
pak bude muset o fo agresivnéji infervenovat na frzich.
0d zagdtku roku ostamé ji priliv penéz do Ceska opét
zrychlil-v repu a v depu CNB pibylo cca 100 mid. GZK.
Bankovni rada md strach, Ze pokud ECB v bfeznu snizi
sazby jesté vyraznéji do zdporu, mize tlak jesté zesilit.”

Co by znamenaly zdporné Grokové sazby pro éesky
trh? Ze strany CNB by fo byl signdl, Ze horizont 2017, kdy
pldnuje ukongit své infervence, neplati. Trhy by tenfo krok
pochopily jako prodlouZeni obdobi rekordné nizkych
(rokovych sazeb a pokud by skuteéné ECB pfisfoupila
k dalSimu sniZeni, Grokové sazby by se na mezibankov-
nim trhu propadly na novd minima. Kde by ta minima
byla, je t82ké odhadnout. Uz nyni se rokovd sazba
5letého swapu pohybuje na Grovnich pod 0,30 %.

Plusy a minusy zadpornych
sazeb. Svycarska zkusenost

Z pohledu Klient( je vidina jesté nizsich, nebo
dokonce zdpornych sazeb I&kavd. Jak to vypadd v praxi,
se véak m(izeme podivat do Svjcarska, s jehoZ ménou
je nékdy Ceskd koruna srovndvdna a kde jsou Urokové
sazby centrdini banky v zéporu jiz od konce roku 2014
(0,75 %). Ostatné Svycarskou centrdini banku dovedly
k minusovym trokovym sazbdm podobné diivody,

o kterych miuvi Jan Bure$ v souvislostis CNB.

Urokové sazby byly ve Swcarsku i pfed rokem
v minulosti nékolikrat komentovali v nasich tydennich
analyzdch). Prakticky jiz od roku 2012 se 3 a bleté
Grokové swapy drZely v plusovych hodnotdch spiSe jen
silou vile. Rozhodnuti centrdini banky snizit zGkladni
(rokovou sazbu do minusu se proto okamZzité promitlo
v sazbdch na mezibankovnim frhu, které se poroudely
do minusovych hodnot také a navzdory predikcim
bankérl zde jesté néjaky Cas nejspise zlistanou.

V/tuto chvili se 5lety Grokovy swap pohybuje na drovni
0,4 % a navrdceni do plusovych hodnot experti UBS
predpoklédd aZ v ervnu 2017. Toto je vSak dobré
brdtfrochu s rezervou. V rist sazeb Svycafi doufaji uz
drahné lef nazpét, nicméné expanzivni ménovd politika
ECB a enormni zdjem o $vycarsky frank névrat nad nulu
Svycarskym sazbdm jesté néjaky ¢as nedovoli.

Jak se projevuji zaporné
urokové sazby na hypotékach?

Urokové sazby hypoték, moznd prekvapivé, na zave-
deni z&pornych Grokovych sazeb a propad mezibankov-
nich sazeb hluboko pod nulu reagovaly relativné viazné.
Pred ohldSenim snizeni sazeb Svycarské banky nabizely
hypotéku s pétilefou fixaci za zhruba 1,4 %, ndsledné se
sazby mimé zhouply smérem dol(, ale i tak se nyni nabf-
zeji zhruba za 1,3 %. A podobné je to i v pfipadé hypoték
s plovouci Grokovou sazbou navazanou na 3M LIBOR,
jejichz prmér se dlouhodobé pohybuje okolo 1% p.q..
Prestfo extrémné nizké sazby maiji z&sadni dopad na frh
hypoték. Jaky?

Kam s penézi?

Prakticky nulové zhodnoceni penéz v bankéch
anadruhé strané prebytek likvidity nuti investory, ale
i domdcnosti k vyhleddvani alternativnich prileZitosti pro
zhodnoceni penéz a tou jsou ve velké mife nemovitosti.
Poptdévku po nemovifostech navic umocriuje moznost
levného dofinancovani prostrednictvim extrémné
levnych hypoték. Viysledkem je roztdcent spirdly rlistu
cen nemovitosti. Podle dat banky UBS, kterd vyvoj ceny
nemovitosti pravidelné monitoruje a sestavuje fzv. Real
Estate Bubble Index, fada Svycarskych regiond (Curych,
Zeneva, Lausanne) vykazuje znamky realitni bubliny
(oznaceny v mapé Gervené). Souhrnny celostdini index
je natom sice o pozndni lépe, ale i presto se pohybuje
v 2 nejhorsim pdsmu =, risk.” \V oblasti hypote&nich
Gvér( fedy zaporné drokové sazby rozhodné nemusej
znamenat to, Ze Klienti s hypotékou budou dostdvat
penize od banky zpét. Nékolik takovych pfipadd se sice
v Evropé objevilo - vétSinou se jednalo o dfive sjednané
hypotéky, jejichZ Grogeni bylo odvozeno od uréité refe-
renéni sazby s pripoGtenou marzZi a pokud se referenéni
sazba dostala dosfateéné hluboko pod nulu a banka
pro tuto moznost neméla ve smlouvé pojistku (ujedndni
0 plusovém Uroceni), skutecné se klienti mohli dosfat do

sifuace, kdy se jim Gvér spldcel ,sGm o sobé”. V praxi jiz
toto maji banky nyni oSeffené.

Co kdyz posle CNB
sazby do minusu?

Pripadné zavedeni zGporné sazby ze strany CNB
by pravdépodobné vedlo k dalSimu zlevnéni jiz tak ex-
trémné levnych hypoték, fakze by drokové indexy zcela
urcité klesly pod 2 procenta - kam uz ostatné nyni mifi.
Ale zdsadni dramatické snizeni neoéekdvdme. ZGpormé
sazby jsou i v daldich zemich jako je napfiklad Svédsko
ai zde se fixni sazby pohybuji okolo 2 procent.

Z krétkodobého pohledu jsou nizké sazby z pohledu
dluznik pfjiemné, ale z dlouhodobého pohledu s sebou
extrémné nizké sazby (a's nimi se pojici prebytek
penéz) piinGSeji zvySené riziko vytvdreni nejriiznéjsich
trznich anomdlii a cenovych bublin, které jednak
vyrazng zhorSuji dostupnost viastnického bydleni a po
néjakém Ease (Cim delSi, tim horsi) zpravidla prasknou,
pfiéemZ dopady na Ucastniky (investory/domdécnosti)
a samotnou kondici ekonomiky mohou byt fatdini.

Tim spi§, pokud se prasknuti cenové bubliny sejde

se skokovym ndrlistem sazeb. V celkem Zivé pameéti
mdme propad cen v lefech 2009 - 2010, kdy vSak
za&aly hypotéky v CR nadtésti zleviiovat. CNB fofo Vi,

a proto zminky 0 zdpornych sazbdch zatim chdpeme
jako soucdst slovnich intervenci za Géelem zmensif tlaky
na eskou ménu, priéem?z praktické zavedeni zGporné
sazby zatim neni podle naseho nézoru na pofadu dne.
.Jsme v situaci, kdy bychom se pfi poskytovdni hypoték
méli divat jednoznacné vice dopfedu. Soucasné obdobi
hojnosti a levnych hypoték fotiz nemusf znamenat vyhru
v dlouhodobém horizontu. Pfes 85 % hypoték bude

lefos fixovanych na 3 a 5 lef a exirémné levné sazby

zde nebudou véEné. Nyni Klienty po uplynuti fixace ekd
prijemné prekvapeni spojené s nizsi spldtkou. Za 3 nebo
5 let fo miiZe byt naopak a misto prekvapeni se mlize
dostavit tzv. Grokovy Sok” uzavird Libor Ostatek, feditel
makléfské spolecnosti Golem Finance. » Lubos Svacina
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Pfesné tolik navstév zaznamenaly portdly
realitycechy.cz a redlitymorava.cz v den
uzavérky tohoto vydani realitniho magazinu
(9. bfezna 2016). Celkem bylo v tento den zob-
razeno 37 737 strdnek s nemovitosti.

Zdroj. Google Analitycs

realityGechy @) cz realitymorava () cz

realitni a zpravodajsky server realitni a zpravodaijsky server




