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Cesi preferuji viastni
bydleni. Zmeéni na tom
néco omezeni CNB?

Ceskad ndrodnf banka (CNB) pred tydnem
ozndmila zavedeni dalSich omezeni
v oblasti poskytovdni Gvérd. Ziskat pljcku
na bydleni tak bude od 1. fijna 2018 opét
o néco 18z8i. Uvéry na bydleni se dokonce
mohou stdt pro nékteré zdjemce o koupi
vlastni nemovitosti nedosaZitelné.

Vice ¢téte na str. 6

PraZské novostavby
zdrazily od zacatku
roku o 7 procent

Cenovy apetit prazského rezidenéniho
frhu neskonéil ani v novém roce, od jeho
zabdtku zdraZily nové byty o dalsich sedm
procent. Metr &tverecni se tak proddvé uz
za 91 897 korun, zatimco jesté na konci
lofiského roku ¢inila primérnd cena 85
653 korun za metr ¢tvere¢ni. PFi prdmémé
rozloze nového bytu, kterd dosahuje 71,39
metru Etvere€niho, pfedstavuje rozdil
v absolutni cené citelnych 445 tisic korun.
Vice ctéte na str. 8

Pronajem bytu
nemusi byt snadny.
Jak neriskovat?

Pokud vlastnite byt, ddm, &i jinou
nemovitost, a zvazujete jeji prondjem,
vézte, Ze zAakon i po novele stdle vice
chréni ndjemce a pronajimatel mé hlavni
oporu v dobfe napsané ndjemni smlouve.
V ndsledujicich fadcich Vdm poradime, co
musi ndjemnf smlouva obsahovat a na co
si ddt pfi jejim sepisovdni pozor.

Vice ¢téte na str. 10
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VSem prejeme slunné léto a jen sameé dobreé zpravy.
Mili ¢tendfi, nez s jakou
|éto je jiz v pném proudu a na frhu s bydle- plvodné
nim je fo zndt. Z nabidek realitnich serverd se pocital. Tém,
vytratily fotografie zasnézenych stfech nemo- ktefi v téchto
vitosti a poptévka po stavebnich pozemcich je tydnech
v pIném proudu. VZdyf fi, co chtgji pfisti rok by- hledaji misto
L, , .. dlet ve svém novém domé, maji v téchto dnech pro svij
— nejvyssi ¢as najit si vhodnou stavebni parcelu. novy domov
PO rovn a n I 1 4 ba n k a 4 Stave b n |C h S po rlte | e n : Rychle nechat vypracovat projekt a stihnout pfejeme
v ’ . Vv v v , do podzimu vyfidit stavebni povoleni. No a pak hodné $tésti. Z O S a u
- D O pO I’U Ce ﬂ | 3 ﬂ eJ V h Od ﬂ GJ S | C h I’eS e ﬂ | . alespor stihnout vybetonovat zdkladovou des- Avsem
ku. Neni fo ale az zase tak lehké. Stavebnich ostatnim pak
- Z ra COVé N |’ Od k| a d LOJ ke SC hva’ | e N |’ LI,I Vé ru pozemk je stdle méné a kdyZ uz zdjemce slunné Iéto a jen samé dobré zprdvy.
p p : néjaky nalezne, tak zpravidla za vy$si cenu, » Lucie Mazdcovd
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9 9 REALITNi POSTREH Milan Krigek (stereo reaiity) [ ochlazujf poptavku
Doslo ke sniZeni poptdvky, a to jak diky zdsahiim CNB na trhu hypotécnich vivérii, tak po vlastnim bydleni

indriistem cen nemovitosti, hlavné téch ve velkych méstech.

Dan z nabyti nemovitosti.
Nebylo by lepsi ji zrusit?

Dostupnost bydleni je nejhorsi za poslednich 9 let

FINANCE.CZ / 14.5.2018 (krdceno) 2,84 mil. K. V meziro&nim srovndni jsou nyni 90 t klientti si b
Primérnd nabidkovd cena ¢eskych bytd v dubnu  byty v priméru drazsi o 11,4 %, jak vyplyvd z dat procent Kiientu sy bere

G O | E M F ' N a N c E mezimésiéné vzrostla o dalsich 20 000 K& na realiniho portdlu RealityCechy.cz. hypotéku na 5 a vice let
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Hypotecni trh zaznamenal v kvétnu
vyrazny meziro¢ni i mezimésic-

ni pokles. Dafi se vsak stavebnim
sporitelndm, jejichZ produkce meziro-
¢né vzrostla o 20 %. Co je dlivodem
téchto zmén?

kvétnu bylo podle dat serveru hypoindex.cz
poskytnuto 7819 hypotecnich Gvérd, coZ je
0 24,3 % méné, nez v loriském roce. Celkovy
objem sjednanych hypoték &inil 16,757 mid.
K¢, coZ je 0 bezmdla 21 % méné nez loni. Na frhu
hypoték je vidét zfetelné ochlazeni a za duleZitou
povazujeme zprdvu, Ze poprvé za 9 lef doslo
v kvétnu také k mezimésicnimu poklesu
poctu i objemu sjedndvanych
hypoték.

Celkovd suma lefos
sjednanych hypoték je i diky
kvétnové ztrGté o 11 mid.
niz8i nez loni. Pfi¢inou
meziroéniho poklesu je
podle naseho ndzoru
vysokd srovndvaci
zGkladna lofiského roku,
kdy v dubnu za&alo platit
dalsi omezeni parametru
LTV a poptdvka po hypoté-
kachv 1. Q rychle narostla
a v dubnu a kvétnu dobihaly
podpisy smiuv.

V letoSnim roce podobny efekt
maze mit doporuéeni CNB v oblasti
posuzovdni pifjm0 (DTI, DSTI), které
zacne plafit od 1. 10. V letnich mésicich profo
oCekdvdme zvySenou poptdvku po hypoteénim
financovdni, nicméné objemovy vysledek za letosni
rok oekdvdme zhruba o 20 miliard nizsi, nez v letech
2016 a 2017, kdy byly poskytnuty hypotéky za 229
miliard K&. Vysoké ceny nemovitosti, omezend nabid-
ka nemovitosti ke koupi a limity v oblasti LTV zkrdtka
potencidl pro dalsf rdst hypoteéniho financovani
zGsadné zmensuji.

Velmi dobry rok zazivaji stavebni spofitelny.

V kvétnu sjednaly 36 537 ks (y/y +20,6 %)
novych smiuv, coZ je o témér 21 % vice nez loni.
Celkové cilovd ¢dstka sjednanych smluv ¢ini 17,2
mld. K&, tedy 0 46 % vice nez loni v kvétnu. Co se
tyCe Gvérové oblasti fak spofitelny v kvétnu sjed-
naly 6792 ks, coz sice zna¢i meziroéni pokles
02,4 %. Nicméné celkovy objem Gvér(i meziro¢né
vzrostl 0 20 % na 6,583 mid. K&. Primeérnd vyse
Gvéru totiz meziroéné stoupla o 181 411 K& na
969 229 K&.

,Stavebni spofitelny v poslednich 2 letech
udélaly zdsadni zmény v nabidce. Zejména v oblasti
preklenovacich Gvérl. Zacaly ve vétsi mite konkuro-
vat hypoteénim bankdm, o éemz svédéi postupny
ndrGst primérné vyse sjedndvanych Gvéru. Oprofi
kvétnu 2016 vzrostla primérmd vyse Gvéru témer
na dvojndsobek — z 520 000 K& na 970 000 KE.
Navic stavebnim spofitelndm nyni hraje do karet rlist
Grokovych sazeb hypoték a limity LTV u hypoték,” fika
Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti Golem
Finance. » Lubos Svacina
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Uvéry na bydleni - meziro€ni srovnani (mld. Kg&)
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Na frhu hypoték je vidét zietelné ochlazeni a za ddleZitou povazujeme zprdvu, Ze poprvé za 9 let doslo v kvétnu také k mezimésicnimu poklesu poltu i objemu sjedndvanych hypoték. Foto redakce
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Cesi preferuji vlastni bydleni. Zméni na tom néco nova omezeni CNB?

Ceska narodni banka (CNB) pred tydnem oznamila zavedeni dal$ich omezeni

v oblasti poskytovani Uvér(. Ziskat pljcku na bydleni tak bude od 1. Fijna 2018
opé&t o n&co t&73i. Uvéry na bydleni se dokonce mohou stat pro nékteré zajem-
ce o koupi vlastni nemovitosti nedosaZitelné. Zméni to preference Cech, ktefi
stdle davaji prednost vlastnimu bydleni, nebo se zacneme pfibliZovat zemim, ve
kterych Zije cca. polovina obyvatel v nagjmech?

TRENDY

odle vysledk( s¢itdnf lidu, domd a bytl

v roce 2011 zahrnoval bytovy fond Ceské

republice celkem 4 756 572 byt(, z toho

bylo 4 104 635 obydlenych, z nichz 43,7
% v rodinnych domech a 55 % v bytovych domech,
coz predstavovalo 456 vSech bytl (obydlenych
i neobydlenych) na 1000 véech obvykle v CR bydlf-
cich obyvatel (v bytech i mimo byty). Jak je patrné
z ndsleduijiciho grafu, nejvice bytl je ve méstech
nad 100 000 obyvatel.

Tak jako ve svét8, i u nds se bydleni rozdéluje na
dvé zdkladni kategorie, viastni a ndjemni. Cei pati
k ndrod(im, kferé stdle preferuji viastni bydleni. Profo
je vzdy jakdkoliv moznost pofizeni viastniho bydleni
za zvyhodnénych podminek mezi Cechy velmi vitd-
na. Svédéi o fom obrovsky zdjem obyvatel obecnich
¢i stdtnich byt(, ktefi méli moznost odkoupit svdj byt
diky privatizaci za zGstatkovou cenu. Tisice bytl se

tak dostaly do osobniho vlastnictvi. Naopak, zdjem
o0 bydleni v ndjemnich bytech se za poslednich 10
let nijak vyrazné nezmeénil. Stdle paffime, co do
poméru vlastniho vs. ndjemniho bydleni (78,9 % ku
21,1 %), k podprdméru zemi Evropské unie.

To, Ze u nés lidé bydli radéji ve viastnim, nez
v ndjemnim bydleni ovdem nemusi znamenat nic
$patného. MiZe to vypovidat o fom, Ze jsme stdle
ndrod velmi spofivy. Nejen starsi, ale i mladi lidé si
totiz velmi rychle spogitaji, zdali je pro né vyhodnéjsi
pofizeni viastni nemovitosti, nebo bydleni v ndjmu.
Navic jsme relativné malou zemi a stdle mnoho
lidi radéji cestuje za praci, nez aby se prestéhovali.
VZdy jde o otdzku peclivého zvézeni vSech vyhod
a nevyhod. Reseni otGzky viastni vs. ngjemni bydleni
je velmi Casté téma také u absolventl Skol. Nevi totiz
s jistotou, zdali v daném mésté zlstanou ¢i nikoliv.
VétSinou voli napfed ndjemnim bydleni a aZ po ¢ase
dochdzi k vyhleddvani viastni nemovitosti.

Stejnd situace byla i b&hem ekonomické recese.

Podil domacnosti uzivajicich najemni byty
ze vSech domacnosti bydlicich v bytech

(v %), zdroj Eurostat
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Ziskat pGjcku na bydleni bude od fijina opét o néco 18251 Uvéry na bydleni se dokonce mohou stdt pro nékteré zdjemce o koupi viastni nemovitosti nedosaZitelné. Foto redakce

Moznd to bylo prdvé nejistotou, kterd mnohé od
vlastniho bydlenf odrazovala. Zlom nastal az po
roce 2013, kdy se zagala snizovat nezaméstnanost
a v ndladé spolecnosti jiz nebylo tolik pesimismu.
Navic, ceny nemovitosti jiz neklesaly, a tak to byl
pro mnohé stimul k pofizeni viastni ,stfechy nad
hlavou.” Na rlistu cen se ovéem nejvice pode-

psali investofi. Ti uvidéli v nizkych cendch bydleni
pfilezitost a postupné zacali skupovat nové byty pro
dlouhodoby prondjem a starsi byty pro krdtkodoby
prondjem. Vyuzili fak zéjmu o ubytovaci platformy,
napf. booking.com &i airbnb.com.

Podle oslovenych developerskych spole¢nosti
a realitnich kanceldif byla u investor( v letech
2013-2018 nejvétsi poptdvka po malych bytech dis-
pozice 1+KK a 2+KK. U bytl mensich vymér je totiz
dlouhodobé nejlepsi ndvratnost viozenych investic.
Naopak, velké byty patfi, co do doby ndvratnosti,

k nejhorsim. Jind situace je ovSem u lidi, kteff hledajt
nemovitosti za G¢elem bydleni.

Avizované zpfisnéni podminek pro ziskdni Gvéru
na bydleni ovéem mUZe pomér mezi viastnim a nd-
jemnim bydlenim zménit. Ti, ktefi nebudou ochotni
zvolit pro bydleni jinou, levnéjsi lokalitu, fak budou
odkdzdni bud na bydleni v mensich bytech ¢i do-
mech nebo na pfechod do néjmu. Pfedpokldddme,
Ze spide zvitézi prvni moznost. Cedi viastni bydleni
dlouhodobé preferuji a misto centra Prahy mohou
zvolit napf. jeji okrajovou ¢dst, stejné fak Ize do Brna
dobre dojet napfiklad z VySkova a velmi rychle je
mozné prejet za praci z Prostéjova do Olomouce.
Vysledek Zddosti o ziskani Gvéru na bydleni mize
také dopadnout fak, Ze bude Gvér schvdlen, ale
na mensi hodnotu, nez s jakou Zadatel plvodné
pocital. Poohlédnout se tak bude muset po levnéjsi
nemovitosti. A lokality s dojezdovou vzddlenosti do
30 km od zaméstndni budou prvnimi, které pfijdou
v Gvahu. » Lucie Mazdcéovd
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Partners

— projekt
REBS

NejrozSifenégjsi realitni software Realko a nejsilnéjSi nebankovni zprostfedkovatel hypote¢nich
uvérd Partners Vam nabizi moznost vyhodné spoluprace ve spole¢ném projektu REBS.

Co je projekt REBS

M sdileni vybranych klientd mezi RK
a spolec¢nosti Partners

B kvalitni sluzby hypotec€nich specialistt

pro Va$e klienty

M zajimavé zvySeni objemu obchodu
a zisku pro RK i jednotlivé maklére

Co ziskate

H realitni software Realko zcela
ZDARMA

W software v pIné verzi, véetné vSech
moduld, tolik licenci, kolik potrebuijete,
bez dalSich poplatkd

M provize v nadstandardni vySi
z hypotec€niho uvéru

Vice informaci na www.realko.cz
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Prazske novostavby zdrazily
od zacatku roku o 7 procent

Rast cen novych byt v hlavnim mésté nekon&i a nezdd se, Ze by se tento trend v brzké dobé& zménil. Foto redakce

Cenovy apetit prazského rezidencniho trhu neskoncil ani v novém roce, od jeho
zacatku zdrazily nové byty o dalSich sedm procent. Metr ¢tverecni se tak proda-
va uz za 91 897 korun, zatimco jesté na konci lonského roku cinila prdimérna
cena 85 653 korun za metr Ctverecni. PFi primérné rozloze nového bytu, ktera
dosahuje 71,39 metru ¢tverecniho, predstavuje rozdil v absolutni cené citel-
nych 445 tisic korun. Vyplyva to z podrobnych statistik spolecnosti Ekospol.

.Nejvyssi ceny zlstdvaiji ve dvou centrdinich
¢dstech Prahy, kde cena za metr Gtvereéni vyrazné
presahuje 100 tisic korun. Statistika v téchto loka-
litdch vSak vychdzi z mensiho podtu rezidenénich
projekt(, kterych je zde oproti ostatnim ¢dstem hlav-
niho mésta vyrazné méné. Nad stotisicovou hranici
se lefos dostala také Praha 8. Naopak nejlevnéjsi
zlistdvaji Praha 9 a 4, které patfi mezi zdjemci o nové
bydleni dlouhodobé k nejvyhleddvangjsim,” pfiblizuje

cenové statistiky hlavni analytik Ekospolu Matyds
Hangl. Tyto ceny pfitom nezahrnuii pfiplatky za sklep
a gardzova ¢i parkovaci stani, které developefi asto
kv(li optickému sniZeni ceny eviduiji zvIGst.

RUst cen novych byt(l v hiavnim mésté tak nekonci
a nezdd se, Ze by se tenfo trend v brzké dobé zménil.
.Jediné, co by mohlo tuto situaci zménit, je okamZité
odblokovani povolovaciho procesu novych staveb
a schvdleni nékoliko vétéich byTov{/ch projekm Tose

naopak se nedostatek byt bude prohlubovat. Ceny

proto nic nezadrZi v jejich dalsim rdstu,” varuje EvZen
Korec, generdini feditel spole¢nosti Ekospol.
Korec oéekdvd, Ze do konce roku ceny novych
byt na prazském trhu vzrosfou o dalSich pét procent.
,Mnoho lidi nyni s koupi ofdli a ¢ekd na néjaké zlevnéni.
To v8ak v nejblizsich mésicich urcité nepfijde. Naopak
na konci roku za byt lidé zaplati opét vyrazné vice. Staéi
se podivat na cenovy ndrdist, ke kterému doslo od konce
loriského roku. Uz tehdy mnozi fikali, Ze jsou byty prilis
drahé. A od té doby cena prdmérmého bytu jesté vzrostia
skoro o pl milionu korun. Za to mohli mit novi majiteld
luxusni kuchyni nebo si pofidit nové auto ¢i vyrazit na
cestu kolem svéfa. Pokud nékdo uvazuje o viastni ne-
movifosti, nemél by vahat. Vhodnéji ji uz nekoupi,” radi
Korec. Z neddvno zvefejnéné statistiky Ekospolu vyplynu-
lo, Ze se v Praze béhem prvniho Eivrtleti lefoSniho roku
prodalo celkem 1160 novych bytt. Z foho se 301 bytl
nachdzelo na Gzemi Prahy 9 a 257 bytl bylo v Praze 5.
» Lucie Mazdc¢ovd
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Po dlouhé dobé
sazby i ceny bytu mirné klesly

Nabidkové ceny bytl po 8 mésicich
poprvé mezimési¢né nerostly a o néco
levngjsi byly i hypotéky. Primérna cena
bytl v kvétnu klesla o 20 000 K¢ na
2,82 mil. K¢ a primérna nabidkova
sazba hypotecnich Uvérd v mezimé-
si¢nim srovnani klesla o 1 desetinu

procentniho bodu na 2,54 %.

Vlysledkem je pokles obou indexd, kterymi
méiime dosazifelnost viastniho bydleni v CR. Index
dostupnosti bydleni (IDB) mapuiici zatizeni rozpoctu
¢eskych domdcnosti hypoteéni splétkou mezimé-
si¢né klesl o 8 desetin procentniho bodu na 42,2 %.
V porovndni s lofiskym kvétnem hodnota indexu je
véak o 3 procentni body vySe. Nejhorsi dostupnost
bydleni je v Praze a Jihomoravském kraji. NejlepSi
naopak v Usteckém kraji.

Index ndvratnosti bydleni (INB), ktery abs-
frahuje od vyvoje Grokovych sazeb a poméfuje
pouze primérnou cenu bytl a Cisty ro¢ni prijem
¢eskych domdcnosti v kvétnu mezimésicné
klesl o 17 setfin na 6,60. Nad celorepublikovym
primérem je stejné jako v pfipadé IDB indexu

Praha a Jihomoravsky kraj. Nejlépe pomér ceny
a pfijma Geskych domdcnosti vychdzi v Ustec-
kém kraji.

LAkfudini &isla jsou sice pozitivni, ale domnivdme
se, Ze se jednd spiSe o vykyv a v dalich mésicich
se bude dosazitelnost viastniho bydleni viivem rdstu
Urokovych sazeb spiSe stdle jesté zhorSovat,” fikd

rLoo .

6,50 F

6,00

550

o0 (SR L

4,20

Index nivratnosti bydleni v ER

4,00

g

.12
.12

ViLL2
14
115

115
Vil 16

-9

o

wog

=]
2
g =

Index ndwratnstl bydelni vyiadfujo kolik primiengch
rodnich piljmi potfebuje feskal dombrmost na podiceni
priamérnéhe Bylu

realitycechy -

Libor Ostatek, feditel makléfské spolecnosti Golem
finance, kterd se specializuje na hypotéky a Gvéry ze
stavebniho sporeni. ,Vedle foho je fu vSak také riziko
zpiisnéni posuzovani pfijmd Zadatel(, s kterym maze
Zitra pfijit CNB v souvislosti se zvefejnénim zprévy

o finanéni stabilité Situaci peclivé monitorujeme,”
doddvd Libor Ostatek. » Lubos$ Svacina

%  Index navratnosti bydleni 5/2018
=] (kraje €, $ede 5201T)
=
- ST
G 2 E R m
mmﬁngﬂﬁs
wq\iq:;m
.o
- 3
N
nd
IR IE RS R R RE R RE R RGN
=2 2 1 63 53 B2 B2 G E2 BEd 5 B2 A B
E B F F R P T IE T EE DR
= £ 3 % ¥ 2§ EQDRE : 83 3
= [ ] = &,
SEERRERREREERE
£} B3 HAETE :
- il
E 2

VRK ACADEMY

'-'_ o - ! l....-..
i IIIHII‘ ey
Al T !

STANTE SE REAITITNiM SPECIALISTOU
EXKLUZIVNI NABIDKA ODBORNYCH KURZU
A VYSOKOSKOLSKEHO STUDIA.




realitni magazin pro ndro¢né

realitycechy -

- realityce

Pronajem bytu nemusi byt snadny. Jak zbytecné neriskovat?

Wi,

g

Hojné vyuzivany je prondjem prostrednictvim realitnich kancelari, které jsou v tomto pripadé garantem kvality a jeji

Pokud vlastnite byt, diim, ¢i jinou nemovitost, a zvaZujete jeji prondjem, vézte,
Ze zakon i po novele stale vice chrani ndjemce a pronajimatel ma hlavni oporu
v dobfe napsané najemni smlouvé. V nasledujicich fadcich Vam poradime, co
musi ndjemni smlouva obsahovat a na co si dat pfi jejim sepisovani pozor.

Jaky zakon osetfuje ndjem
bytu nebo domu?

Problematice ndjmu se vénuje Zdkon ¢. 89/2012
Sb., ob&ansky zdkonik, ktery je stavebnim kamenem
ndjemniho vztahu. V novém obéanském zdakoniku
(NOZ) je ndjmu vénovany cely jeden oddil, konkrétné
§ 2201 a2 § 2331, ndjmu bytu pak §2235 aZ §2301.
Vymezuije jeho podstatu, subjekty pronajimatel -
ndjemce, jejich prdva a povinnosti. Neopomind ani
podndjem &i ubytovdni. V 2. &dsti zdkoniku najdeme
také specifikace ndjemniho bydleni vyplyvajici z man-
Zelského vztahu.

Peclivy vybér bytu
= snadny prondjem

Jakkoli to zni jednoduse, jednoduché to neni.
0 Uspéchu ¢&i nedspéchu vasi snahy byt vyhodné
pronajmout rozhoduje mnoho okolnosti, z nichZ né-
které mizete zdsadné ovlivnit uz pfi jeho pofizovdni.
Lokalita, technicky stav bytu i domu, velikost a Groven
vybaveni bytu do zna¢né miry urciifo, jaké ndjemce
miiZete oGekdvat, coZ se projevi ve vysledné cené
ndjemného. ,Jednoznaéné doporuduji pfi vybéru
bytu oslovit provéfenou a kvalitni realitni kanceldr, kte-
rd v dané lokalité plsobi a kterd pomuze s vybérem
vhodné bytové jednotky za adekvdtni cenu a zdroveri

se postard i o jeji ndsledny prondjem,” radi étendilim
Ing. Jifi Mayrich, marketingovy feditel a makIéf spo-
le¢nosti HVB Real Estate, s.ro. ,Ddle je také dlleZité
ujasnit si filozofii, jakou se chce budouct investor
vydat. Viydélat penize Ize jak na prondjmu velko-
mefrézniho bytu v centru mésta, fak i na prongjmu
garsonky na predmésti,” doddvd.

Bytovou jednotku
jsme poridili, co dal?

Koupi bytu fo pro mnohé Cerstvé majitele nemovi-
tosti konéf, pro investory ale naopak zacind. Nynf staéi
jiz jen malickost - dobfe byt pronajmout, coZ zpravidia
Ize ucinit dvéma zplsoby: pronajimat jej na viastni
pést, nebo prosttednictvim realitni kanceldre. Pokud se
rozhodnefe pro prvni variantu, coz za¢inajicim, nebo
nezkusenym investor(im nedoporucujeme, ¢ekd na
vds mnoho ndstrah a problémda, se kferymi se miizete
potykat. Hojné vyuzivany je prondjem prostiednictvim
realitnich kanceldfi, které jsou v fomto pfipadé garan-
tem kvality a jejich prévni sluZby jsou zdrukou, Ze ne-
spldéete nad vydélkem. Realitni kanceldr si zpravidla
fekne o provizi ve vySi jednoho, nebo dvou mésicnich
ndjmd (zpravidia od ndjemnika), za coz ale nabizi
komplexni sluZby vé. inzerce nemovitosti, vypracovdni
ndjemni smlouvy, pfevod energii apod. Majifel tak ma
tyfo sluzby zdarma a nemusi fesit rliznd Gskali pred
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ch pravni sluzby jsou zdarukou, Ze nesplacete nad vydélkem. Foto redakce

prondjmem jednotky. Samoziejmosti je dnes kauce
(dle nové terminologie NOZ fzv. jistota™), zpravidla ve
vySi jednoho aZ tfi mésicnich ndjmd, diky kferé ziskdte
hlavné ¢as na feSeni piipadnych problémd s opozdé-
nou platbou ndjemného nebo Skodami na vybaveni
bytu. Platba ndjemného by méla byt vyzadovdna vzdy
dopredu, nikoli zpétné.

Na co si dat pozor pri
sepisovdani ndjemni smiouvy?
Ndjemni smlouvu je optimdlni sepisovat na
dobu uréitou, idedIné jeden rok. Pfi pfipadnych
problémech je vyrazné jednodussi se ndjemnika
vystéhovat. Na internetu koluje spousta vzorovych
smluv o prondjmu, a tak se tento proces mlize
jevit jako velmi jednoduchy, opak je vSak pravdou.
Pokud chcete predejit problém(im, tak se témto
smlouvém radéji vyhnéte a nechte si smlouvu
pripravit od prdvnika, pfipadné byt pronajmout
prostfednictvim doporucené realitni kanceldre.
Investované penize se v pfipadé problémad velmi
rychle vrdti. Sjednejte si ve smlouvé vySi ndjmu
a také moznosti, jak pfipadné ndjem zvySovat
s ohledem na vyvoj inflace a situace na trhu s né-
jemnim bydlenim. Ve smlouvé stanovte zplisob
placeni oprav v byté (toto upravuje podplirné
nafizenf viddy ¢. 258/1995 Sb.). Drobné opravy
(t&snéni, zarovky, zaseknuté kliky a dalsi), jdou
zpravidla za ndjemnikem, vétsi opravy a investice
nezplsobené ndjemnikem hradi vétSinou majitel
jednotky (vadny boiler, prasklé topeni atp.) Dal$im
dllezitym bodem smilouvy je ustanoventi, kdo a jak
bude hradit energie, kdy a jak budou vyGétovdny.

i

Pfilohu kvalitni smlouvy by mél tvofit pfeddvaci
protokol, ve kferém je uvedeno, kdy pfesné byl
byt pfeddn, v jakém stavu a co bylo soucésti jeho
vybaveni a také sepsdny stavy méficl energii,
kvlli budoucim odectdm.

Pojisténi, ano, ¢i ne?

Jako potencidini investor potfebujete své penize
zhodnocovat, nikoli je investovat do oprav a posko-
zeni, které samoziejmé mohou vzniknout. Pro pfipad
nenaddlych uddlosti, které mohou investici znehodno-
fit, je tfeba mit uzavfené kvalitni pojisténi. Pro dpinost
doddvdm, Ze pojistnd smlouva musi vychdzet z toho,
Ze byt neuzivdte sami, ale pronajimdte ho jiné osobé.
Krok sprdvnym smérem je jist€ i pojisténi ndjemnika na
odpovédnost a tuto povinnost zakotvit spoleéné s vyse
uvedenym do ndjemni smiouvy. Nékolik sfokorun
rocné mlZe byt v pfipadé nehody tou nejlepsi investic.

Pozor na dal$i ndjemniky

Je velmi ddlezité stanovif si prdvo veta na dalsi
osoby v byté. Pokud to neni v ngjemni smlouvé
specifikovdno (zakdzdno), md ndjemnik ze zdkona
prdvo si do bytu pribrat dals$i podndjemniky a vici
majiteli md pouze oznamovaci povinnost. ,V lofi-
ském roce jsem fesil problém s ndjemniky jednoho
svého klienta, kdy mu ndjemnik do bytu o dispozici
2+1 nastéhoval dalSich 6 lidi, celkem v ném fedy
Zilo 7 dospélych osob. Nebylo viibec snadné tuto
situaci vyfesit,” doddvd Mayrich. Ur¢ité si ve smlouvé
vyhradte prévo veta na dal$i pfistéhované osoby do
bytu. Pokud fofo totiz ve smlouvé nenf specifikovéno,
tak si do nemovitosti mdze ndjemnik pfibrat dalsi
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podndjemniky bez vaseho souhlasu - jen vam fo ze
zGkona bude muset do dvou mésicd ozndmit. Jinak
je tomu u blizké osoby. Tu si ndjemnik do bytu mGze
nastéhovat i bez vaseho souhlasu (bez ohledu na
smlouvu) - je zde jen oznamovaci povinnost (opét
do dvou mésicd). Pronajimatel mdze v tomto pfipadé
vyzadovat, aby v domdcnosti Zilo maximding tolik
osob, kolik je pfiméfené velikosti daného bytu, coZ je
ov3em velmi slaby argument. Ndjemnikovi také ne-
miZete zakdzat chov domdcich mazlickd a koufeni
v byté, coz navzdory tomu mnoho majitel(l vyzaduie.

Energie

Klienti se ¢asto ptaji, zdali je vyhodnéjsi psét ener-
gie na ngjemnika ¢i na pronajimatele. Pro ndjemnika
znamend varianta energii napsanych na sebe vetsi
kontrolu nad ndklady za energie, ale také veskerou
zodpovédnost s tim spojenou. Na jednu stranu si
ndjemce plné kontroluje vysi zdloh, vybér dodavatele
avse s tim spojené véetné vydctovani (nehrozi, Ze by
nedostal pfeplatek, pfipadné nedoplatek je mu pfimo
G&tovan). Na druhou stranu to ale pro ndjemnika zna-
mend vice plateb, existuje zde riziko, Ze na odbérné
misfo hradit zdlohy nebude, neodhadne jejich vysi
apod. Pfi ukonéeni ndjemniho vztahu se také musi
energie pfepsat zpét na majitele, pfipadné na nového
ndjemnika, coZ je pro mnohé noéni mara. Opét zde
ale pfipomeneme skuteénost, Ze mnoho RK foto jiz
fesi v rdmci svého prdvniho servisu. V pfipadé stého-
vdni je potfeba ohlidat, aby smlouvy byly pfepsany
na nové ndjemce, ¢i majitele, jelikoZ povinnost platit
zGlohy nekonéi odstéhovdnim, ale fyzickym pFepisem
odbératelskych smluv na jinou osobu. Druhou
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moznost je nechat energie napsané na majitele
nemovifosti. Tuto variantu vitd vétSina ndjemnikd,
nebof se jednd o variantu ,bezstarostnou.” Zdlohy
na energie posild ndjemce spolu s platbou za ndjem,
nemusi se zabyvat volbou dodavatele a nemusi pfi
stéhovdni obihat pobocky, aby si pfepsal smlouvy
na své jméno. V nékterych pripadech mize byt tato
varianta i cenové vyhodnéjsi, pokud mé maiitel vice
nemovitosti, je pfemyslivy a snazi se vyjednat lepsi
ceny. Stinnou strdnkou je fakt, Ze ndjemce nemd

pod kontrolou své ndklady, pfipadné mize dochdzet
ke spordim pfi vyUcétovdni. Neetické je ndjemnikiim
nevypldcet preplatky, naopak jim Gétovat nedoplatky,
i fo se bohuZel na trhu s ndjemnim bydlenim stdva.
Stéhovani potom neobndsi ndvstévy pobocek po-
skytovatel(l energif, pouze se na zékladé aktudiniho
stavu méfidel vypracuje mimorddné vyGétovani.

Priznat, nebo nepriznai?

Prijmy z prondjmu bytu podiéhaii po odecteni
ndkladl dani z piijmu fyzickych osob ve vysi 15
%. V pfipadé, Ze by vém jako potencidinimu nebo
i sou¢asnému investorovi pfislo na mysl pfijem
z prondjmu nemovifosti nedanit, nese o sice s sebou
jistou finanéni Usporu, zéroven ale i riziko. V pfipadé,
Ze by takovou skuteénost finanéni Gfad zjistil, budou
ndsledovat velmi nepffjemné oplétacky nejen s nim,
ale velmi pravdépodobné i s policii (frestny ¢in krdce-
ni dané). Na takovou skutenost nemusi nutné pfijit
GFednik berniho Gfadu béZnou kontrolou, zpravidla
k tomu dochdzi diky iniciativé zdvistivych obéan,
ktefi vyzndvaii heslo, Ze Zalovat se nemd, ale hidsit se
to musi. » Lucie Mazdcovd
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LEGISLATIVA
Prisnéjsi podminky
hypoték ochlazuji
poptavku

po vlastnim bydleni

Cesky realitni trh vyrazné ovliv-
nuje dostupnost hypotecnich
uvérd a vyse Urokovych sazeb.
Vlyjednani Urokové sazby pod

2 % a moznost ziskani 100 %
hypotéky se v letech 2013-2017
podepsaly na silné poptavce po
vlastnim bydleni. Nejlepsi obdobi
pro nakup nemovitosti bylo léto
2013. Nejen urokové sazby, ale
také ceny nemovitosti byly v tu
dobu na nejnizsich hodnotdch za
poslednich 10 let.

V/ Praze, sfejné jako ve vétSing krajskych
mést, silné rostla v letech 2016-2017 poptdvka
po nemovitostech. Podle Milana Krdcka, maji-
tele realitni kanceldie Stereo reality, byly nejvice
poptévané mensi byty vhodné k prondjmu. Ne-
jen vidina ziskd, ale také zajisténi bydleni pro
dalsi generace, motivovala mnoho investor
k ndvstévé realinich kanceldfi. Zacdtkem roku
2018 ovSem doslo k mirnému ochlazeni.

.Doslo ke sniZzeni poptdvky, a fo jak diky
zasahdm CNB na frhu hypotégnich Gvérd, tak
i ndrlistem cen nemovitosti, hiavné téch ve
velkych méstech,” komentuje sifuaci ze zaddt-
ku roku Milan Kriiéek a doddvd: ,Zsahy CNB
v lonském roce jiz Cesky realitni frh vyrazné
ovlivnily a dalsf kroky (pfipadné zavedeni DTI
a DSTI) samoziejmé také ovlivni. Otdzkou pak
je, zda fim sprdvnym smérem. Za mé osobné
jsou fo kroky spravné a je potieba je realizovat,
jelikoZ benevolence, s jakou bylo mozné
v poslednich letech hypotécni Gvéry ziskat,
nepochybné pomohla vyvolat prudky riist
cen nemovitosti. Zarover také ziejmé bude
tim, co pfi zastaveni rlistu HDP spojeného
s prijmem domdcnosti trend cen nemovitosti
ofoci smérem dol(l. Kdy tato sifuace nastane
si opravdu nedovolim ani odhadnout.” Pokud
by byly schvdleny dalsi poZzadavky na piisnéjsi
schvalovani Gvér(i na bydlent, tak by opravdu
mohlo dojit k postupnému zastaveni ristu cen
nemovitosti. VV regionech s nizSimi prijmy oby-
vatel, by mohly ceny bydleni dokonce klesnout.

Jde zejména o mozné zavedeni dalSich
dvou novych podminek nutnych pro ziskdni
hypoteéniho Gvéru. Parametr Debt To Income
(DTI) stanovi, ze dluh Zadafele o hypotéku
nebude moci byt vy3si nez 8ndsobek jeho
roéniho pffjmu. A parametr Debt Service To
Income (DSTI) stanovi, Ze spldtka vSech dluhd
Zadatele nebude smét byt vy$sinez 40 %
meésicniho disponibilniho ddchodu.

Trhu s bydlenim by ov8em vice nez regulace
pomohla vétsi vystavba novych bytl. Praha,
Brno i dalsi velkd mésta bojuji s malou nabidkou
novych bytd. Kupuijici jsou tak nuceni kupovat
starsi nemovitosti. Jejich viastnici si jsou ovéem
aktudini situace dobre védomi a nabidkové ceny
fomu odpovidaji. » Lucie Mazdcovd
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Dan z nabyti nemovitosti. Nebylo by lepsi ji zrusit?

Hlavnim smyslem zruSeni této dané by bylo zlepSeni dostupnosti bydleni, kterd je nyni nejhorsi za poslednich deset let. Foto redakce

LEGISLATIVA

Dan z nabyti movitych véci, stale je$té znama
spiSe pod plvodnim nazvem dan z pfevodu
nemovitosti, se odvadi z Uplatnych prevodu
nemovitosti. Aktudlni vySe dané ¢ini 4 %

a hradi ji nabyvatel (kupujici). Dan je sice pri-
nosem pro statni rozpocet, ale nebylo by pro
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stat paradoxné efektivnéjsi tuto dan zrusit?

Gvodni ndzev se diky novému ob&anskému zdkoniku

zménil v roce 2014 na daf z nabyti nemovitych

véci, ale jeji smysl zlistal stejny. Zaplatit dar za

to, ze doslo ke zméné vlastnika nemovifosti. Dan
hradil plvodné prodévajici a kupuijict byl jejim rucitelem. Od
1. listopadu 2016 se ovSem fato dan pfenesla na kupuijici,
piicemz vySe dané zlistala stejnd (4 %). Hiavnim dlivodem
této zmény bylo upfesnéné, kdo md dan hradit. Dffve totiz
byla moznd dohoda, mezi proddvajicim a kupuijicim, kdo dan
stdtu odvede. Nyni je fo vZdy nabyvatel.

Existuji ovdem vyjimky, kdy je nabyvatel od dané osvobo-
zen: bezUplatny prevod (dédictvi nebo darovani), prvni dplat-
ny pfevod u novostaveb (napf. pfi koupi bytu od developera
se dan nehradf), pfevod majetku druZstva do viastnictvi ¢lena
apod.

Cemu by pripadné zruseni
dané pomohlo?

Hlavnim smyslem zruseni této dané by bylo zlepSeni do-
stupnosti bydleni, kterd je nyni nejhorsi za poslednich deset
let. Za tuto dobu totiZ lidé, kteff pldnovali pofizeni viastniho by-
dleni, nardzeli na samd negativa. Zaéalo fo zvySenim sazby
dané z pfidané hodnoty na stavebni prace z 5 % na akfudl-
nich 15 % (vztahuje se ovSem pouze na tzv. socidini bydlent).
Kazdd novostavba se tak prodraZila o desefinu. Nésledné
zacalo dochdzet ke zdrazovdni nemovitosti a pfeneseni dané
z nabyti nemovitosti (4 %) na kupujici. Aby toho nebylo méilo,
tak doslo ke zpfisnéni podminek pro ziskdani dvéru na bydleni:
zruSeni 100 % hypoték, snizeni poméru mezi hodnotou
nemovitosti a pljéenou ¢dstkou (LTV) a nové od 1. fijna 2018
C¢ekd na Zadatele o hypotecni Gvér spinéni novych parametrl
DTl a DSTI. Se¢teno, podtrZeno, pofidit si viastni nemovitost
jesté nikdy nebylo ndkladnéjsi a komplikovangjsi nez nyni.

ZruSeni dané z nabyti nemovitost by pomohlo tisice
rodindm pfi feSeni bytové otdzky. Je sice fajn, ze vidda nové
vy€lenila 650 mil K& na pjcky na bydleni s 1% Grokovou saz-
bou, ale pii primérné vysi Ceské hypotéce 2,1 mil. K se tato
podpora tykd pouze 650 Zadatell (maximdlni vyse Gvéru
byla totiZ stanovena na 2 mil. K&.). Ndkup nemovitosti ovsem
ro¢né fest tisice lidi a zruSeni dané z nabyti nemovitosti by
jim uSeffilo nemalé penize. Vzdyt napf. u dvoumilionového
bytu jde 0 80 000 K&, pfi nékupu rodinného domu v hodnoté
5 mil. K& je dari jiz 200 000 K&. Tyto penize by se daly vyuzit
napriklad na pfipadnou rekonstrukei &i nové vybaveni.

Cim hor$i bude dostupnost viastniho bydleni, tim vétsi
vlivto m(ize mit hlavné na mladé rodiny. Pokud zdjemci nedo-
sdhnou na vlastni nemovitost a budou odkdzdni na bydleni
v ndjmu, tak je jen mald pravdépodobnost, Ze si pofidi dvé
nebo tfi déti, coz se mlize Casem vyrazné projevit na vyvoji
demografické kfivky. Snizeni dané z nabyti nemovitosti by
sice soucasné problémy s dostupnosti bydleni nevyfesilo,
ale alespon by je zmirnilo. Nékteré politické strany se sice
jiz pokousely v minulosti tuto dan zrusit, jenze nedspésné.

Ale kdo Vi, ffeba si nékdo nechd spoéitat, jak ndkladny je pro
stdtni rozpocet vybér téfo dané, porovnd jej s pijmy a zjisti Ze
zruseni dané z nabyti nemovitosti chod stdtu nijak neovlivni.
Navic by fo pomohlo t&m, ktefi hledaiji viastni stfechu nad
hlavou. » Lucie Mazdéovd
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90 procent klientu si bere
hypotéku na 5 a vice let

Vice nez 90 % loni sjednanych hypo-
ték mélo fixovanou sazbu na 5 a vice
let. Trend rlstu popularity viceletych
fixaci je evidentni, a to nejen v Ces-
ké republice. Co je dlivodem a bude
tento trend pokracovat i v dalSich
mésicich a letech?

lofiském roce mély dle dat spoleénosti
Golem finance dominantni podil hypoté-
ky s pétiletou fixaci (62 %), ale viceleté
fixace rovnéz posilily a tvofily jiz necelou
1/3 v8ech sjednanych hypoték. Tenfo frend souvi-
si pfedevsim s oéekdvanym rlistem hypoteénich
sazeb a cenovou dostupnosti viceletych fixaci.

Prvni impulz pro vétsi rozsiteni viceletych fixaci
pfiSel v fijnu 2014, kdy nabidkové sazby deseti-
letych fixaci vyrazné poklesly a dostaly se pod
3 procenta. Trend ndrlistu podilu 6 a viceletych
fixaci jako takovy zapo€al v roce 2015 a akcele-
roval v roce 2016, kdy Grokové sazby a ceny zdro-
jU klesly na historické minimum a banky viceleté
fixace zaCaly akfivnéji nabizet.

Kromé nizkych sazeb existuje vSak jesté jeden
faktor, ktery zdjem o viceleté fixace posiluje a fim
je zména souvisejici se zakonem o spotfebitel-
ském Gvéru, ktery umoZfiuje ¢dst dvéru mimordd-
né splatit bez sankei. Od prosince 2016, kdy Z4-
kon nabyl plafnosti, maji klienti moznost jednou
za 12 mésicl umofit Va svého diuhu a poplatek
za Uplné predcasné splaceni mdze maximdiné

dosdhnout vy$e nesplacenych troki do konce
fixace, v pfipadé prodeje pfedmétné nemovitosti
po 24 mésicich trvdni smlouvy je stropem &dstka
50 000 K¢ a v nékterych pripadech miize byt
poplatek dokonce nulovy (dmrti, dlouhodobd
nemoc, invalidita). Tim padla posledni velkd
bariéra, kterd odrazovala klienty od volby dlouhé
fixace Urokové sazby.

Vétsi zdjem o viceleté fixace je patrny i v ostat-
nich evropskych zemich, kde je mozné sazby
fixovat. Mezi zemé s nejvéts§im zastoupenim vice
nez bletych fixaci patfi také Némecko, Holand-
sko, Belgie, ovSem nejvétsi podil fixaci nad 5 let
je v Itdlii, kde tento typ Gvérl predstavuje 99 %
sjedndvanych hypoték.

» Lubo$ Svacina

Sturuktura fixaci sjednavanych hypoték

miYFX m2fFIX mIYFX maYFIX mSYFX mviceletd mvariabilnisazba mostatni

012 203

2014 2015 2016

Prvni impulz pro vétsi rozsiteni viceletych fixaci prisel v fijnu 2014, kdy nabidkové sazby desetiletych fixaci vyrazné poklesly

a dostaly se pod 3 procenta. Foto redakce

realitni magazin pro ndro¢né

B Rekvalifika¢ni kurz
Obchodnik s realitami Brno

Asociace realitnich kancelari
Ceské republiky

www.arker.cz

Terminy jednotlivych ¢dsti:

1)  22.05.-24.05.2018

2) 29.05.-31.05.2018

3) 05.06.-07.06.2018

4) 19.06.-22.06.2018

B English & Communication
Skills for Real Estate

Asociace realitnich kancelari

Ceské republiky

www.arkcr.cz

Intenzivni a interaktivni kurz zaméfeny na
specializovanou terminologii pii obchodovdni

s nemovitostmi a na komunikaéni dovednosti pfi
jedndni's anglicky hovoficimi klienty. Kurz vede
rodild mluvei.

B Facebook pro realitni kancelafre

VRK Academy
www.vrkacademy.cz

Sezndmime vds se zdkladnimi pojmy a pravidly,
Zjistite co je fo osobni x firemni Gcef, naucite se
zaddvat reklamy, obezndmite se s Business ma-
nagerem a na zdvér vse prakticky vyzkousime.

B Facebook pro realitni kancelare

VRK Academy
www.vrkacademy.cz

Sezndmime vds se zdkladnimi pojmy a pravidly, zjisfi-
fe, co je fo osobni vs. firemni Gcet, naucite se zaddvat
reklamni kampang a obezndmite se s programem
Business manager. Na zavér se mlzete tésit na
praktické vyzkouSent jednotiivych bod( kurzu.

B Obchodnik s realitami

VRK Academy
www.vrkacademy.cz

Na kurzu se dozvite potfebné teoretické

i praktické informace z oblasti obchodu, prdva,
stavebnich a architektonickych pojmd, financ-
niho minima, fime managementu, marketingu

i novych trendd na realitnim trhu. Rekvalifikacéni
kurz Obchodnik s realitami je akreditovan MSMT.

B Obchodnik s realitami

VRK Academy
www.vrkacademy.cz

Na kurzu se dozvite potfebné teoretické

i praktické informace z oblasti obchodu, préva,
stavebnich a architektonickych pojmd, financ-
niho minima, time managementu, marketingu

i novych trendd na realitnim trhu. Rekvalifikaéni
kurz Obchodnik s realitami je akreditovan MSMT.

B Obchodnik s realitami

Asocioce realitnich kancelari
Ceskeé republiky
www.arker.cz

B Rekvalifikaéni kurz, pFiprava na
zkousku odborné zpusobilosti

Zkouska odborné zpusobilosti

pro obor Obchodnik s realifami

(dle zékona 179/2006 Sb.)
Asociace realitnich kancelari
Ceské republiky

www.arkcr.cz

Software pro realitni maklére a RK

» Profesionalita - Jednoduchost - Funkénost

* na trhu jiz od roku 2014

- 100+ klientl

+ 35 exportl v zakladu

* prémiové www stranky v cené

* neomezeny pocet maklért a pobocek
- jednoducha sprava inzerce

- nakladovost inzerce

- hlidani prace makléru

. @) {CDRA
Vice na www.realitni-spravce.cz Q@J REALITNISPRAVCE.cz



Realitni portdly realityéechy.cz a realitymo-
rava.cz neslouzi pouze k nalezeni zajemcu
o viastni bydleni. Nové je mozné pres tyto
servery ziskGvat do nabidky také nemovi-
tosti téch, ktefi zvazuiji, kterd z realitnich kan-
celdrfi jejich dum, byt, i pozemek potenci-
alnim novym viastnikiim zprostredkuje.

realityGechy @ cz realitymorava () cz

realitni a zpravodajsky server realitni a zpravodaijsky server




