
 Pozor! 
 Změna legislativy 
 realitního trhu

  Nový zákon by měl 
zajistit kvalitu služeb 
realitních společností

Český realitní trh pravděpodobně 
čeká převratná změna. Do tří let by totiž 
mohli zákonodárci zavést zákon o po-
skytování služeb realitních zprostředko-
vatelů, který by určil nová pravidla – a ta 
by byla pro mnohé makléře naprosto 
zásadní změnou. A vůle k prosazení ta-
kové změny je velká, zatímco zastánců 
současného neřízeného režimu mnoho 
není. Věcný návrh úplně nového zákona 
už navíc existuje. Více čtěte na str. 6

  Nabízíme komplexní 
služby. Popravdě,  
ani nevíme, co to je.

Jak konkrétně se realitní zprostředko-
vatelé připravili o důvěru klientů? Hlavně 
tím, že chtějí uzurpovat co nejvíce 
zakázek pro sebe, nehledě na kvalitu 
nabízených služeb, na opodstatnění 
požadované provize a na spokojenost 
zákazníků. V analýze ministerstva pro 
místní rozvoj zaznívají tvrdá, ale velmi 
přesná slova, která popisují současný 
stav věcí.  Více čtěte na str. 6

    Jak vybrat správnou 
nemovitost pro vlastní 
bydlení a na investici?

Aktuální situace na rezidenčním 
a bankovním trhu nahrává nákupu 
vlastního bydlení i nemovitosti na in-
vestici. Sazby hypoték se stále drží 
na historickém minimu a prodejní ceny 
bytů se pohybují také relativně nízko.
 Více čtěte na str. 8
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Milí čtenáři,
ani jsme se nenadáli a první kvartál roku 

2015 je pryč. Čas plyne jako voda - přináší 
s sebou nejrůznější inovace, které na nás 
působí nejen ve sféře osobního života, ale i toho 
profesního. Kromě technologií usnadňujících 
práci čekají obyvatele České republiky i četné 
změny legislativy. 

Konkrétně vás, realitní odborníky, by mohla 
zajímat řada připravovaných novinek, které 
se týkají tuzemského trhu s nemovitostmi. Po-
zornost jsme tento měsíc směřovali v hlavním 
článku magazínu na tyto návrhy zákonů - návrh 
zákona o majetku České republiky a jejím 
vystupování v právních vztazích, návrh zákona 
o prokazování původu majetku, návrh věcného 
záměru zákona o oceňování majetku. 

Neunikla nám ani informace o projedná-
vaném zrušení zákonného opatření Senátu 
č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých 
věcí, ve znění pozdějších předpisů. Zde bohužel 

nepřinášíme dobrou 
zprávu. O důvodech 
zamítnutí si přečtěte 
v ústředním článku, 
konkrétně v části 
„Daň ze získané 
nemovitosti se rušit 
nebude!“

Další podkapi-
tola je věnována návrhu věcného záměru 
zákona o poskytování služeb realitních zpro-
středkovatelů, který připravilo Ministerstvo 
pro místní rozvoj. V dokumentu je prezentová-
no pět možných způsobů řešení současného 
stavu. Kromě varianty „nula“ (ponechat a nic 
neměnit) mají všechny něco do sebe. Která 
z nich je ovšem nejvhodnější? Vaše reakce 
můžete zasílat na email hana.muchova@
realitycechy.cz.

 » Celá redakce děkuje za vaši přízeň & těšíme 
 se na emaily! Za celou redakci Hana Muchová

EDITORIAL

Johann Wolfgang von Goethe: „Život patří  
živým, ten kdo žije, musí počítat se změnami.”
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MF DNES / KRÁCENO  / 12. 3. 2015 
Velká očekávání mají developeři i od letošního 
roku, kdy počítají s dalším nárůstem počtu 

prodaných bytů. „Praha je svým způsobem 
konečná,“ říká Michal Pich, provozovatel realit-
ního serveru Realitycechy.cz.

napsali o nás...

Život v Praze. Hypotéky pohltí 60 procent platu

REALITNÍ POSTŘEH  Martin Němešek (RSČS) 

„V současné době je tak velmi výhodné koupit nemovitost, protože tato in-
vestice je jednou z nejbezpečnějších a nejvýnosnějších.“ 
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Hlavním úkolem návrhu zákona je zvýšení efektivity a zrychlení procesů hospodaření s majetkem státu. Foto redakce

Hlavním úkolem návrhu zákona Ministerstva 
financí, kterým se má změnit zákon č. 
219/2000 Sb., o majetku České republiky 
a jejím vystupování v právních vztazích, 

ve znění pozdějších předpisů, je zvýšení efektivity 
a zrychlení procesů hospodaření s majetkem státu. 
K tomu má být využit centrální registr administra-
tivních budov. Navrhovaná úprava má zohlednit 
i aktuální potřeby praxe, které vyplynuly po nabytí 
účinnosti nového občanského zákoníku. Tomu je 
zákon o majetku státu přizpůsoben, a to v nezbytné 
terminologii.

Zásadní právní norma je návrh zákona týkající 
se prokazování původu majetku. Cílem konceptu je 
identifikace majetku, jenž ve významné míře (zákon 
stanoví hranici alespoň 10 mil. Kč) neodpovídá dekla-
rovaným příjmům poplatníka, a to včetně následného 
dodanění příjmů, z nichž poplatník daný majetek 
pořídil a které správci daně zatajil. Návrh zákona 
obsahuje novelu zákona o daních z příjmů a trestního 
zákoníku, kde je navrženo zvýšení horní hranice trest-
ní sazby trestu odnětí svobody za trestný čin porušení 
povinnosti učinit pravdivé prohlášení o majetku z jed-
noho roku na tři léta a výslovné doplnění peněžitého 
trestu. Předkladatelem zákona, který by měl nabýt 
účinnosti 1. ledna 2016, je Ministerstvo financí. 

Právě Ministerstvo financí přišlo i s návrhem 
věcného záměru zákona o oceňování majetku, jehož 
cíl je jednota terminologie, která se projeví důslednou 
definicí jednotlivých druhů cen tak, aby veškeré právní 
předpisy mohly užít konkrétní druh ceny. To by mělo 
zamezit používání totožných pojmů pro různý obsah, 
čímž se odstraní chaos mezi jednotlivými typy cen, 
kterými se majetek oceňuje v právních předpisech. 
Doplněny budou i možnosti použití dalších způsobů 
ohodnocení pro konkrétní účely. Současné znění zá-
kona nevyhovuje novým požadavkům na oceňování 
majetku, paradoxně dochází k ohodnocení stejného 
majetku podle různých zákonů. 

Dokument bude mít obecnou povahu, vymezí 
pouze základní pojmy, způsoby a principy oceňo-
vání. „Záměrem nového zákona bude přizpůsobit 
právní úpravu v oblasti oceňování majetku právní 
úpravě v okolních rozvinutých zemích podle situace 
na volném trhu s využitím doporučených oceňova-

cích standardů,“ uvedla Vlasta Scholzová, Odbor 
Majetkové daně, daň silniční a oceňování. Stanovený 
termín předložení vládě: prosinec 2015; předpokláda-
ný termín nabytí účinnosti: leden 2017.

Daň ze získané nemovitosti  
se rušit nebude! 

Vláda se sešla začátkem dubna 2015 a projed-
návala mj. návrh poslanců, jenž se týkal vydání 
zákona, kterým se zrušuje zákonné opatření Senátu 
č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí, 
ve znění pozdějších předpisů. Hned několik důvodů 
vedlo k zamítnutí předloženého konceptu.

Vláda považuje návrh za neopodstatněný zásah 
do tuzemského daňového systému, neboť se jedná 
o daň s dlouholetou tradicí a v různých podobách 
je běžná ve většině států Evropské unie. Výnos 
daně z nabytí nemovitých věcí je stabilním příjmem 
veřejných rozpočtů - v roce 2014 činil 9,3 mld. Kč. 
Případné zrušení by způsobilo značný propad 
státního rozpočtu, který by se pravděpodobně musel 
kompenzovat navýšením jiných daní.

Podle vlády je navíc návrh na zrušení daně z nabytí 
nemovitých věcí v rozporu s doporučením Evropské 
komise, která tento typ daně podporuje díky stabilitě 
výnosu a která Českou republiku dlouhodobě upozor-
ňuje na nízké zdanění majetku.

Další nedostatek návrhu představuje nekomplex-
nost - návrh např. neobsahuje přechodná ustanovení 
nebo změny dalších zákonů souvisejících s existencí 
daně z nabytí nemovitých věcí.  

Ministerstvo pro místní  
rozvoj předložilo návrh  
věcného záměru zákona  
o poskytování služeb  
realitních zprostředkovatelů

Návrh byl prezentován v souladu se zadaným 
Plánem legislativních prací vlády na rok 2015. 
Na základě iniciativy Hospodářského výboru PS PČR 
se uskutečnila „Analýza současné situace v oblasti 
podnikání realitních kanceláří“. Cílem dokumen-

POZOR! 
Změna 
legislativy 
realitního trhu

•  Varianta 0:  
zachování současného stavu;

•  Varianta 1: 
úprava stávajících právních 
předpisů – změna živnostenského 
zákona (realitní zprostředkování 
jako vázaná živnost);

•  Varianta 2: 
vznik zákona o poskytování služeb 
realitních zprostředkovatelů beze 
změny živnostenského zákona 
(zachování volné živnosti);

•  Varianta 3: 
vznik zákona o poskytování služeb 
realitních zprostředkovatelů 
a úprava živnostenského záko-
na (realitní zprostředkování jako 
vázaná živnost);

•  Varianta 4: 
vznik zákona o poskytování služeb 
realitních zprostředkovatelů a vy-
mezení činnosti mimo živnosten-
ský zákon. 

Dle věcného návrhu jsou uvažo-
vány nepřímé i přímé dopady 
na realitní trh, přičemž mezi přímými 
je nutnost dodržování nových 
pravidel. Mezi nepřímé dopady 
lze zařadit např. zvýšení důvěry 
v realitní zprostředkovatele, což by 
mělo ovlivnit nárůst počtu transakcí 
i tržeb. To v konečném důsledku uví-
tá i státní rozpočet, neboť se vybere 
více daní. 
Po schválení věcného záměru vlá-
dou bude předloženo paragrafo-
vé znění návrhu zákona vládě, 
a to do 31. března 2016.

PĚT VARIANT. 
KTERÁ JE NEJLEPŠÍ?
Analýza právního i skutkového stavu 
jde ruku v ruce se stanovenými cíli – 
vzniklo pět způsobů, jak lze situaci řešit:

Koncem března 2015 zasedala Legislativní rada vlády České republiky, která se 
zaměřila na šest bodů, přičemž byly mezi nimi: návrh zákona o majetku České 
republiky a jejím vystupování v právních vztazích, návrh zákona o prokazování 
původu majetku, návrh věcného záměru zákona o oceňování majetku.

tu bylo zjistit celkový pohled 
na současný stav podnikání 
realitních kanceláří, jehož závěry 
mají posloužit jako podnět pro 
legislativní změny.

Ministerstvo pro místní rozvoj 
definovalo čtyři hlavní problémové 
oblasti: 1) volný vstup subjektů 
na realitní trh a jejich nízká či 
zcela chybějící odborná způsobilost, 
nízká konkurenceschopnost v rámci 
evropského trhu; 2) neúčinná ochrana 
práv spotřebitelů a nedostatečný dohled 
a kontrola nad realitními zprostředkovateli; 3) 
absence definice rozsahu poskytovaných služeb 
a náležitostí zprostředkovatelských smluv; 4) 
nedůvěra spotřebitelů v realitní služby a nízká prestiž 
realitních zprostředkovatelů.

Současný stav fungování  
realitní činnosti v ČR  
se zkoumal detailně 

Navržená opatření mají zejména připravit základní 
parametry, včetně právního prostředí, pro výkon 

realitního zprostředkování, zvýšit ochranu spotřebi-
tele a v neposlední řadě důvěru v realitní zprostřed-
kovatele. Návrh se opíral o detailní zkoumání stavu 
realitního trhu a jeho právního zakotvení v členských 
státech EU. Změny se mají dotknout nejen subjektů, 
které jsou realitními zprostředkovateli podle stávají-
cích právních předpisů, ale i subjektů, které budou 
chtít tuto činnost v budoucnu vykonávat na základě 
nového zákona.

Dle věcného návrhu lze dotčené subjekty rozčlenit 
na tyto základní skupiny: 1) realitní zprostředkova-
telé, tzn. realitní kanceláře, realitní makléři a jejich 
zaměstnanci (přibližně 3 000 právnických osob 
a 15 000 fyzických osob); 2) spotřebitelé (klienti 
realitních zprostředkovatelů) - prodávající, kupující, 
pronajímatelé, nájemci, podnájemci, developeři, 
případně další subjekty využívající služby realitních 
zprostředkovatelů; 3) Ministerstvo pro místní rozvoj 

(dohledový orgán a autorizující orgán); 4) obecní 
živnostenské úřady (dohledový orgán); 5) vzdělávací 
instituce, profesní organizace a sdružení (z hlediska 
ověřování kvalifikace); 6) pojišťovny poskytující 
pojištění odpovědnosti za škodu, která by mohla 
vzniknout v souvislosti s činností realitního zpro-
středkovatele; 7) banky, advokáti a notáři (z hlediska 
úschovy finančních prostředků klientů). 

 » Hana Muchová

témaměsícepokračování na str. 6
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INZERCE

Jak konkrétně se realitní zprostřed-
kovatelé připravili o důvěru klientů? 
Hlavně tím, že chtějí uzurpovat co 
nejvíce zakázek pro sebe, nehle-
dě na kvalitu nabízených služeb, 
na opodstatnění požadované provize 
a na spokojenost zákazníků. V analýze 
ministerstva pro místní rozvoj zazní-
vají tvrdá, ale velmi přesná slova, která 
popisují současný stav věcí. 

„Realitní zprostředkovatelé v dnešním těžkém 
konkurenčním prostředí doslova bojují o každého 
klienta. Jedním z taháků, kterými se realitní zpro-
středkovatelé prezentují, je i nabídka takzvaných 
komplexních služeb. Klientovi je nabídnuto, že se 

v souvislosti s realitní transakcí nebude 
muset prakticky o nic starat a vše 

zařídí realitní zprostředkovatel 
v rámci své provize. Řada 

klientů se však v praxi 
těchto komplexních 
služeb vůbec nedočká, 
a to zejména v přípa-
dech, kdy je smlouva 
o zprostředkování 
uzavřena pouze ústní 

formou,“ píší v analýze 
k věcnému návrhu zá-

kona tvůrci z ministerstva 
pro místní rozvoj a doplňují:
„V mnoha případech se 

stává, že klient svěří svoji nemo-
vitost k prodeji realitnímu zprostředkovateli, který 
jej naláká na komplexní služby. Až při realizaci 
obchodu klient postupně zjišťuje, jaké služby pro 
něj realitní kancelář v rámci sjednané provize vůbec 
nezajistí. Iluze bezstarostného a rychlého prodeje se 
tak může změnit v opakované návštěvy katastrál-
ního úřadu, finančního úřadu, notáře, odhadce, 
banky, poskytovatelů energií a služeb, příp. dalších 
subjektů.“

Pokud má realitní zprostředkovatel živnostenské 
oprávnění pouze na realitní činnost, tak v rámci 
výkonu této podnikatelské činnosti nesmí vykoná-
vat činnosti, které zasahují do jinak upravených 
živností, například:
•  oceňování majetku (vázaná živnost), nebo tyto 

činnosti zasahují do zákonů upravujících určité 
profese např.:

•  poskytování právních služeb (zákon č. 85/1996 
Sb., o advokacii, ve znění pozdějších předpisů 
a zákon č. 358/1992 Sb., o notářích a jejich 
činnosti (notářský řád), ve znění pozdějších 
předpisů),

•  daňové poradenství (zákon č. 523/1992 Sb., 
o daňovém poradenství a Komoře daňových 
poradců České republiky, ve znění pozdějších 
předpisů),

•  zprostředkování pojištění (zákon č. 38/2004 Sb., 
o pojišťovacích zprostředkovatelích a samostat-
ných likvidátorech pojistných událostí a o změně 

živnostenského zákona (zákon o pojišťovacích 
zprostředkovatelích a likvidátorech pojistných 
událostí), ve znění pozdějších předpisů),

•  oceňování (zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích 
a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů).
„Běžnou praxí dnes je, že realitní zprostředkovate-

lé inzerují nabídku svých služeb v takovém rozsahu, 
který přesahuje zákonné vymezení této činnosti. 
Řada těchto služeb je klientům prezentována jako 
určitý bonus, který pro ně zprostředkovatel realizuje 
zdarma, tedy mimo zprostředkovatelskou provizi. 
Vzhledem k tomu, že tyto bonusové služby nejsou 
poskytovány za úplatu, není tak zřejmě naplně-
na definice podnikatelské činnosti, avšak může 
docházet k určitému obcházení některého z výše 
uvedených zákonů, například zákona o advokacii. 
Zároveň je prakticky nemožné takové služby násled-
ně reklamovat či vyvozovat odpovědnost konkrét-
ních osob za jejich neprofesionální realizaci. Tyto 
služby nad rámec činnosti nelze též pojistit v rámci 
pojištění odpovědnosti za způsobenou škodu 
související s výkonem činnosti realitního zprostřed-
kovatele, neboť tyto služby nejsou předmětem této 
podnikatelské činnosti. V řadě případů však realitní 
zprostředkovatelé přímo prezentují, že veškeré služ-
by jsou již obsaženy ve zprostředkovatelské provizi, 
a to včetně právních služeb, které jsou ve výsledku 
zajišťovány přímo pracovníky realitní kanceláře,“

Právě poskytování právních služeb přímo realitním 
zprostředkovatelem patří podle lidí z ministerstva pro 
místní rozvoj mezi nejvýznamnější problémy v této 
oblasti. „V rámci dotazníkového šetření, které se 
uskutečnilo ve 3. čtvrtletí 2013 mezi více než dvěma 
stovkami realitních kanceláří, bylo zjištěno, že pouze 
50,5 % realitních kanceláří zajišťuje pro klienty právní 
servis prostřednictvím spolupracující advokátní kan-
celáře, případně notáře. Zbylých 49,5 % oslovených 
kanceláří zajišťuje pro klienty právní servis s využitím 
vlastních kapacit (zaměstnanci, spolupracující 
fyzické osoby) – často se jedná o osoby, které ani 
nedisponují právním vzděláním,“ píší v analýze tvůrci 
návrhu nového zákona. 

Ministerstvo pro místní rozvoj v této souvislosti 
požádalo Českou advokátní komoru o stanovisko 
k problematice uzavírání smluv spojených s převo-
dem nemovitostí prostřednictvím realitní kanceláře: 
„Předně je třeba uvést, že realitním kancelářím 
vůbec nepřísluší připravovat pro své klienty kupní 
a jiné smlouvy. Sepisování smluv jako právních listin 
je typickou právní službou. Právní služby definuje § 
1 odst. 2 zákona č. 87/1995 Sb., o advokacii. Kdo 
je oprávněn poskytovat v České republice právní 
služby, stanoví § 2 téhož zákona ve svých odstav-
cích 1 a 2. Ze strany realitních kanceláří se jedná 
o neoprávněné podnikání, což hraničí s trestnou 
činností. Realitní kanceláře v tomto směru nezřídka 
argumentují tím, že smlouvy nesepisují za úplatu, 
nýbrž zdarma, to ale není pravda, neboť tuto službu 
poskytují v souvislosti se zprostředkováním prodeje, 
který je honorován. Na druhé straně je pravda, že 
některé realitní kanceláře využívají služeb advokátů, 
což je pak v pořádku,“ vysvětlili odborníci na právo 
z České advokátní komory.  » Hana Muchová

Český realitní trh pravděpodobně čeká 
převratná změna. Do tří let by totiž mohli 
zákonodárci zavést zákon o poskytování 
služeb realitních zprostředkovatelů, který 
by určil nová pravidla – a ta by byla 
pro mnohé makléře naprosto zásadní 
změnou. A vůle k prosazení takové změny 
je velká, zatímco zastánců současného 
neřízeného režimu mnoho není. Věcný 
návrh úplně nového zákona už navíc exis-
tuje. Má přes sto dvacet stran a na nich se 
jeho tvůrci z Ministerstva pro místní rozvoj 
věnují veškerým oblastem, které s realitní 
činností souvisejí. Řeší, kdo vlastně může 
realitní činnost vykonávat, za jakých pod-
mínek, jaké k tomu potřebuje oprávnění. 
Už tato část zákona by mohla zkvalitnit 
služby, protože by zřejmě výrazně ubylo 
makléřů, kteří si sami pro sebe vytvořili 
realitní společnost a nemovitosti prodávají 
z „kanceláře“ na nočním stolku. 
Výrazným posunem k standardním 
evropským podmínkám provozu realitních 
společností by byla i nutnost pojištění 
služeb, tak jako to mají například 
právníci nebo cestovní kanceláře. 
Klient by pak měl téměř stopro-
centní jistotu, že jeho peníze se 
chybou makléřů neocitnou 
jinde, než kde mají a on o ně 
nepřijde. Tento návrh souvisí 
s kritizovanou nízkou důvěrou 
spotřebitelů v činnost realit-
ních zprostředkovatelů.
„Mezi hlavní cíle navrhovaného 
věcného záměru zákona bude 
patřit zejména: vymezit základní 
právní rámec pro poskytování služeb 
realitních zprostředkovatelů – definovat 
realitní zprostředkování a vymezit subjekty 
působící na trhu, specifikovat podmínky 
pro výkon této činnosti z hlediska poža-
davků na odbornou a osobní způsobilost, 
nastavit kontrolní a sankční mechanismy, 
dále posílit ochranu práv spotřebitelů – 
upřesnit rozsah poskytovaných služeb, 
upravit podmínky pro nakládání s finanč-
ními prostředky klientů, nastavit parametry 
pojištění odpovědnosti za škodu, nastavit 
pravidla pro poskytování informací, a pak 
také zvýšit důvěru spotřebitelů v realitní 
služby – s pomocí nových pravidel pro 
výkon této činnosti zvýšit důvěru v realitní 
zprostředkovatele a zvýšit tak podíl trans-
akcí uskutečněných za účasti realitního 
zprostředkovatele. Nová pravidla by měla 
přispět ke snížení počtu neprofesionál-
ních subjektů působících na trhu,“ píšou 
ve věcném návrhu zákona předkladatelé.
V návrhu kromě analýzy současného 
stavu a popisu možných řešení nechybí 
ani srovnání s fungováním realitních zpro-
středkovatelů na západoevropském trhu, 
odkud také pochází inspirace pro většinu 
navrhovaných úprav. O tom, zda bude 
zákon přijat a jak rychle se potom může 
dostat do praxe, rozhodnou v příštích 
měsících a letech čeští zákonodárci.

Nový zákon by měl 
zajistit kvalitu služeb 
realitních společností

Nabízíme komplexní 
služby. Popravdě, 
ani nevíme, co to je. 

témaměsíce

Po období poklesu a následně stagnace 
cen nemovitostí začaly byty opět zdra-
žovat. Aktuální data portálů realitycechy.
cz a realitymorava.cz, které monitorují 
vývoj cen bytů v České republice od roku 
2008, vykazují nárůst u všech sledo-
vaných kategorií. Největší zvýšení cen 
zaznamenaly velké byty kategorie 3+1, 
naopak nejméně zdražily malé byty.

Po roce 1989 začaly ceny nemovitostí v České 
republice zvyšovat svoji hodnotu téměř ne-
přetržitě. Zlom nastal až s příchodem světové 
ekonomické recese v roce 2008. Stejně 

jako v okolních zemích i u nás následně začaly ceny 
nemovitostí postupně klesat. Svoji hodnotu si velmi 
dobře držely pouze stavební pozemky v atraktivních 
lokalitách. Nejviditelnějším indikátorem realitního trhu 
byl vývoj cen bytů. 

Nyní se již ovšem nepíše rok 2008, ale 2015, a tak 
se podíváme na to, jak se ceny změnily za poslední 
rok. V období březen 2014 – březen 2015 bylo patrné 
zvýšení cen bytů všech kategorií. „Nejmenší změna byla 
zaznamenána u malých bytů 1+1, které meziročně pod-
ražily o 0,64 %. Byty kategorie 2+1 se aktuálně na na-
šich portálech nabízejí v průměru o 1,97 % dráž než před 
rokem a byty 3+1 jsou nyní v některých lokalitách dražší 
až o 16 %. Velkou měrou se na navýšení podepisují níz-
ké úrokové sazby hypotečních úvěrů,“ říká provozovatel 
portálů realitycechy.cz a realitymorava.cz Michal Pich. 

Zájemci tak díky „levným zdrojům“ volí raději byty s více 
pokoji. V takovém bytě pak mohou strávit zbytek života 
a nemusí v budoucnu řešit prodej menšího bytu a koupi 
bytu většího, například kvůli narození dětí.

I přes vzestup cen nemovitostí nebylo ještě dosa-
ženo „předkrizových“ hodnot. Průměrný byt 1+1 se 
v září 2008 nabízel za 1 253 507 Kč, což je o 33,7 % 

méně než na začátku března 2015. Byty 2+1 jsou 
stále levnější o 31,1 % a byty 3+1 by musely podražit 
ještě o 25,8 %, aby se dorovnaly cenám z roku 2008. 
Díky nízkým úrokovým sazbám hypotečních úvěrů lze 
i v letošním roce předpokládat velmi silnou poptávku 
po vlastním bydlení, která se může i nadále podepiso-
vat na dalším růstu cen bytů.  » Lucie Mazáčová

Ceny bytů opět na vzestupu

Po roce 1989 začaly ceny nemovitostí v České republice zvyšovat svoji hodnotu 
téměř nepřetržitě.  Foto redakce

Nově založené RK mají 1. měsíc ZDARMA s veškerou podporou!

Chápeme, že toho máte na startu hodně, nejen v oblasti nákladů. Využijte proto 
osvědčené monitorování soukromé inzerce zcela ZDARMA!

• Stačí zavolat na 734 404 362 a uvést heslo „STAROSTÍ FŮRA“

• a my Vám rádi se vším pomůžeme!

Co od nás můžete očekávat?

• rychlé zaškolení po telefonu

• podrobné osobní školení ve Vaší kanceláři

• nové funkce ve vyhledávání

• přidání 8 nových regionálních zdrojů

Zkuste EXKLUZIVNĚ naši novou službu a oslovte klienty, kteří vlastní nemovitost 
ve Vašem regionu, ale žijí v jiném!
Nejspíše ji budou chtít pronajmout či výhodně prodat!

Unikátní školení makléřů

• dokážete vytěžit z monitoringu 

   maximum před prvním kontaktem

• 2014: proškoleno 643 makléřů

• reference na našem Facebooku
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INZERCE

Kdo by se nechtěl stát rentiérem 
s pravidelným měsíčním příjmem 
bez práce? Představa trvalého 
zajištění včetně důchodu je krás-
ná, ale investovat je třeba vždy 
s rozmyslem. Připomínáme několik 
zásadních bodů, které mohou 
pomoci při rozhodování.

Bezriziková koupě bytu je tehdy, pokud 
máme finanční hotovost a v případě nesplně-
ných představ o jeho výdělečnosti jej můžeme 
opět prodat. Pokud neuděláme fatální chybu 
již při výběru nemovitosti, jde opravdu o vhod-
nou formu uložených peněz. Mnoho lidí za vidi-
nou bezpracného výdělku sáhne po možnosti 
financování bytu úvěrem. Odborníci však tvrdí, 
že pokud nemáme alespoň 50 % nutného 
kapitálu, je lepší počkat. Čím vyšší procento si 
půjčíme, tím delší a rizikovější je návratnost.

Důležité je zvolit vhodný typ nemovitosti. 
Technický stav bytu, jeho vybavení a přede-
vším poloha již předurčuje, jaké nájemníky 
můžeme očekávat. Tudíž hledat v kategorii 
nejlevnějších bytů ve snaze snížit kapitál, 
není vhodné řešení. Pohádkový příjem bez 
práce se rychle může změnit v noční můru, 
pokud máme problémového nájemníka, který 
zná svá práva. Nový občanský zákoník totiž 
majitelům v takové situaci moc nepomáhá. 
Tyto problémy mohou samozřejmě nastat 
i v bytech lepší kategorie, ale jistě s menší 
pravděpodobností.

Pokud se v oblasti obchodu s nemovitostmi 
nepohybujeme, je lepší nejprve své plány důklad-
ně konzultovat s odborníkem. Znalost aktuální 
situace na realitním trhu je nezbytná. Ve chvíli, 
kdy máme jasnou představu o bytě, musíme 
vše důkladně propočítat. Z předpokládaného 
nájmu odečteme splátky na hypotéku a měsíční 
náklady. Ohled také musíme brát na to, zda 
bytový dům nečeká rekonstrukce, protože jinak 
by se měsíční náklady mohly v budoucnu zvýšit. 
Při vhodném výběru nemovitosti by se pak měl 
náš čistý zisk pohybovat okolo 5 %.

Očekáváme-li, že koupí bytu všechny staros-
ti končí, tak jsme na omylu. Následná správa 
je důležitou součástí vysněného výdělku. Stres 
v případě, že nemůžeme sehnat slušného ná-
jemníka, schůze vlastníků nebo družstevníků, 
poplatky a spousta dalšího. Zanedbat bychom 
především neměli důkladné studium nového 
občanského zákoníku a vhodné sepsaní ná-
jemních smluv, abychom se v případě sporu 
dovolali práva. 

Investiční byt je dobrým způsobem, jak 
uložit a zhodnotit úspory zároveň, nicméně 
o bezpracný výdělek se opravdu nejedná. Exis-
tují společnosti, které se mohou o koupi bytu 
i následnou správu postarat, avšak zisk bude 
o něco nižší. Stále ovšem platí, že v nemovitos-
ti máme své peníze uložené, minimálně stejně 
dobře, jako v bance. » Lenka Doležalová

Investiční byt: 
Způsob jak  
uložit a zhodnotit  
své úspory

INVESTICE

INVESTICE 

Aktuální situace na rezidenčním a ban-
kovním trhu nahrává nákupu vlastního 
bydlení i nemovitosti na investici. Sazby 
hypoték se stále drží na historickém 
minimu a prodejní ceny bytů se pohybu-
jí také relativně nízko. „V průběhu roku 
však očekáváme jejich pozvolný mírný 
růst, především ve velkých městech 
a jejich okolí. V současné době je tak 
velmi výhodné koupit nemovitost, pro-
tože tato investice je jednou z nejbez-
pečnějších a nejvýnosnějších,“ říká Mar-
tin Němeček, předseda představenstva 
Realitní společnosti České spořitelny.

Nákupu nemovitosti předchází rozhodnutí, 
k jakému účelu bude sloužit. Zda ji majitel 
bude užívat pro vlastní potřebu, nebo ji bude 
pronajímat, protože podle toho se liší i kri-

téria výběru. Na vlastní bydlení je kladen vyšší nárok 
než na byt určený k pronájmu. V obou případech 
však bývá rozhodující pořizovací cena. Dalším důle-
žitým aspektem je velikost. Vlastní bydlení majitelé 
vybírají podle počtu členů domácnosti, pro pronájem 
je ideální menší až středně velký byt 2+kk, protože si 
rychle najde podnájemníky. Podstatná je také lokalita, 
ve které by neměla chybět zeleň, dobrá občanská vy-
bavenost se školami a obchody a ve větších městech 
i snadná dostupnost do centra.

Celorepubliková anketa, kterou RSČS provedla 
v závěru loňského roku k tématu preferovaných 
kritérií při výběru nemovitosti, potvrdila, že se lidé řídí 
především cenou a velikostí a následně lokalitou. 
„Překvapivé bylo, že stav bytu včetně dispozičního 
řešení byl odsunut až na čtvrtou příčku, přičemž do-
tázaní odpovídali, že jsou připraveni stávající podobu 
upravit podle svých potřeb, případně se s ní vyrov-
nat,“ uvádí Martin Němeček a doplňuje: „Naopak více 
se lidé zajímají o energetickou náročnost nemovitosti, 
a to jak v případě koupě pro vlastní bydlení, tak pro 
pronájem. Uvědomují si, že ceny energií se neustále 
zvedají, a chtějí mít jistotu, že budou do budoucna 

schopni své účty zaplatit. Jsou si vědomi toho, že 
díky energeticky úspornému bydlení mohou výrazně 
ušetřit a u bytů na pronájem získávají výhodu nižších 
poplatků.“ 

Kromě ceny, velikosti a lokality je potřeba hodnotit 
rovněž další parametry, například balkon či možnost 
parkování. „Při výběru nemovitosti lidé zvažují také 
orientaci do světových stran a podlaží. Zatímco senio-
ři a rodiny s malými dětmi upřednostňují nižší patra, 
případně domy s výtahem, jiní klienti nedají dopustit 
na výhledy z vyšších pater. Výhody pěkného výhledu, 
terasy a zajištěného parkování lze zhodnotit i při pro-
nájmu,“ dodává Martin Němeček. Lidé vždy vyžadují 
kvalitní stavbu, ale není pro ně rozhodující, zda jde 
o starší nemovitost či novostavbu. Byty ve starší zá-
stavbě jsou často levnější či se nacházejí na lukrativ-
nějších místech než nové domy. Pokud jsou ve stavu 
před rekonstrukcí, dávají novým majitelům příležitost 
upravit si interiér zcela podle vlastních představ.

Poptávku po bydlení však nelze paušalizovat. 
Každý klient je jiný a každý má jiné priority. Někdo má 
o vlastním bydlení konkrétní představu a je připraven 
vyčkat na vhodnou odpovídající nabídku, jiný je 
ochoten se přizpůsobit. Odlišný pohled mají také 
ti, kteří kupují byt na investici, kdy je výběr většinou 
snadnější, protože nebývá tolik vázaný na konkrétní 
lokalitu. „Postup v myšlení kupujících, kteří dnes více 
zvažují energetickou náročnost bytu či jeho vhodnost 
k pronájmu, jsou známkou toho, že nad velkou 
investicí přemýšlí a chtějí své peníze vynaložit dobře. 
Nechtějí úspory investovat do nemovitosti, která by 
po pár letech ztratila hodnotu a oni na ní prodělali. 
Dvojnásobně to platí, když si nekupují bydlení na celý 
život, ale plánují v horizontu několika let tuto nemovi-
tost prodat či pronajmout,“ uzavírá Martin Němeček.

•   Výběr je podřízen tomu, zda ji bude majitel užívat 
pro vlastní potřebu, nebo ji plánuje pronajímat

•   Rozhodující zůstává pořizovací cena, velikost 
nemovitosti a lokalita

•    Lidé méně řeší dispozice, důležitým kritériem se 
stává energetická náročnost domu či bytu

•   Balkon, zajištěné parkování, vhodná orientace 
do světových stran zvyšuje hodnotu nemovitosti
 » Lucie Mazáčová

Jak vybrat správnou nemovitost 
pro vlastní bydlení a na investici?

V současné době je velmi výhodné koupit nemovitost, protože tato investice je jed-
nou z nejbezpečnějších a nejvýnosnějších.  Foto redakce

DEVELOPMENT 

Trh s novými byty v Praze zažil hvězdný vstup 
do nového roku. Za první tři měsíce letošního roku 
developeři prodali celkem 1850 nových bytů, což 
bylo o 37 procent více než za stejné období roku 
2014. Developeři zároveň přepsali rekord v počtu 

prodaných bytů za jedno čtvrtletí, dosud jím bylo 
poslední čtvrtletí roku 2014, kdy se v Praze prodalo 
1700 nových bytů. Dalších 6600 bytů mají developeři 
v současné době připravených k prodeji. Vyplývá 
to ze společných dat společností Ekospol, Trigema 
a Skanska Reality, které na jaře loňského roku spojily 
své síly s cílem poskytnout objektivně co nejpřesnější 

údaje o situaci na trhu v Praze. „Z výsledků plyne 
jasný závěr – lidé chtějí vlastní bydlení. Daří se jim, 
ohledně své budoucnosti jsou optimisté a kvůli koupi 
bytu se nebojí zadlužit. To je pro nás developery 
skvělá zpráva, ale zároveň výzva k další přípravě 
nových projektů,“ říká Evžen Korec, generální ředitel 
společnosti Ekospol. » Lucie Mazáčová

Developeři přepsali historický rekord v počtu  
prodaných nových bytů v Praze za jedno čtvrtletí

Prodeje nových bytů v Praze po čtvrtletích
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Nejrozšířenější realitní software Realko a nejsilnější nebankovní zprostředkovatel hypotečních 
úvěrů Partners Vám nabízí možnost výhodné spolupráce ve společném projektu REBS.

  ■  sdílení vybraných klientů mezi RK 
a společností Partners

■  kvalitní služby hypotečních specialistů 
pro Vaše klienty

■  zajímavé zvýšení objemu obchodu 
a zisku pro RK i jednotlivé makléře

projekt
REBS

Co je projekt REBS Co získáte

Více informací na www.realko.cz

■  realitní software Realko zcela 
ZDARMA

■  software v plné verzi, včetně všech 
modulů, tolik licencí, kolik potřebujete, 
bez dalších poplatků

■  provize v nadstandardní výši 
z hypotečního úvěru
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Panel, nebo spíš cihla? 
Názory jsou vyhraněné

Zatímco mladým lidem bez rodin je většinou jedno, kde odstartují své 
samostatné bydlení, s přibývajícím věkem už většina párů požaduje co 
nejkvalitnější bydlení. Byt v panelovém domě proto čím dál více využívají 
jako levné základní řešení studenti a tzv. singles, cihlový byt požadují 
rodiny s dětmi a majetnější skupiny obyvatel.

„Když jsem začínal, připadalo mi na mém bydlení v paneláku všechno 
úžasné. Bylo to proto, že jsem si užíval volnosti, nezávislosti na rodičích 
a konečně jsem měl možnost si o všem ve svém bytě rozhodovat sám. 
Stará okna, prašnost, hluk prostupující od sousedů a ze schodiště, prask-
liny mezi panely -  nic z toho jsem vůbec nevnímal. Až jsem si přivedl 
přítelkyni a měli jsme mít dítě, začali jsme řešit, jestli je to pro něj vhodné 
prostředí a teprve pak nám došlo, že potřebujeme kvalitnější bydlení,“ 
říká osmatřicetiletý Adam Janík z Brna, který si pak pořídil hypotéku a do-
dnes s rodinou žije v postačujícím cihlovém 2+1. „A vím, že do paneláku 
už bych se nikdy nevrátil. Rozdíl mezi cihlou a panelem je obrovský, dnes 
už jsem naprosto vyhraněný a paneláky považuju za děsnou nouzi,“ 
změnil s věkem požadavky Adam.

S ním ale nesouhlasí například pětapadesátiletá Věra Vypustilová 
z Prahy: „Když zemřel manžel, musela jsem se uskrovnit a v bytě 3+1 
bych zbytečně utrácela za topení, zůstanu už sama a nemám zájem 

táhnout velký byt. Panelák není žádná ostuda, mám útulný byt, kde je mi-
nimum oprav a jsem mezi lidmi, denně se s někým potkávám a můžu si 
popovídat, což je výborný lék na samotu. Hluk sice občas slyším a může 
mě i rušit ze spaní, ale zvykla jsem si. A náklady jsou minimální, v panelá-
ku prakticky neexistuje, abych měla nějaké úniky tepla nebo vody, ani 
za elektřinu moc neplatím, takže krásně vyjdu,“ pochvaluje si paní Věra.

Studenti jsou dnes sice výrazně náročnější, nežli tomu bývalo dříve, ale 
ani jim nepřijde bydlení v panelovém domě jako podřadné. „V bytě 3+1 
bydlíme tři. Rozdělili jsme si náklady a ty jsou opravdu minimální. Nepo-
třebujeme žádný komfort, ten je pro boháče. My si užíváme a dovedete si 
představit, že neuklízíme každý den, nemáme na to čas. V luxusním bytě 
bychom o vše museli více pečovat, takhle nám prostě jen poslouží, my si 
pár let zabydlíme a zmizíme,“ přiznává jednadvacetiletý student Jakub 
Horný z Prahy.

Při výběru parametrů bytu je tedy dobré orientovat se podle vaší 
současné situace. Potřebujete–li klid a netrápí vás nějaký ten protopený 
kubík plynu navíc, klidně volte cihlový byt. Ale kdo má snahu ušetřit, pro 
toho je vhodnou volbou panelák, ovšem jen tehdy, když nemá problémy 
s akceptováním mnoha dalších partají pod jednou střechou.

 » Petr Vitásek

Česká půda:  
Jaké jsou ceny  
a co je ovlivnilo?

POZEMKY 

Půda představuje stále vyhledávanou 
komoditu, jejíž hodnota se zvyšuje. 
V praxi se rozlišuje cena vyhlášková 
a cena tržní zemědělského pozemku. 
Jaký je mezi nimi rozdíl?

Cena vyhlášková je stanovena na základě 
vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 
441/2013 Sb., ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
(s účinností od 1. října 2014), kterou se provádějí 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňo-
vání majetku, ve znění zákona č. 303/2013 Sb. 
(s účinností od 1. ledna 2014). Slouží pro daňové 
účely, prodej a koupi pozemků ve vlastnictví státu 
a provádění pozemkových úprav. 

Cena tržní představuje výhradně skutečně 
zaplacenou částku při směně majetku, vzniká 
na základě nabídky a poptávky. Majetek je mož-
no ohodnotit bez ohledu na fázi jeho životního 
cyklu (např. před prodejem).

Jak se vyvíjely  
tržní ceny půdy  
v roce 2014?

Vývoj tržních cen půdy v průběhu loňského 
roku byl nerovnoměrný – první pololetí se neslo 
v duchu stagnace, výrazný růst hodnot nastal 
koncem roku. Po celou dobu působily na cenu 
pozemků různé vlivy – pozitivní i negativní. Mezi 
ty pozitivní patřily např. výměra nad 10 ha, syme-
tričnost pozemku nebo realizované pozemkové 
úpravy. K negativním faktorům se řadilo mj. více 
spoluvlastníků, malá výměra či právně nejistá 
přístupnost k pozemku. To způsobuje mj. nízkou 
hodnotu nájemného.

Majitel společnosti ADOL Group, Martin Cakl, 
říká, že by se měla v České republice v budoucích 
letech dostat cena zemědělské půdy na úroveň 
ostatních zemí Evropské unie. V těchto státech se 
průměrná cena pohybuje v přepočtu od 25 do 50 
Kč/m2. 

Zemědělská půda se podle farmy.cz prodávala 
v roce 2014 nejčastěji za tržní ceny v rozmezí 
10–20 Kč/m2, u nejkvalitnějších pozemků 
potom i nad 20 Kč/m2. Průměrné tržní ceny 
zemědělské půdy se meziročně zvýšily, a to 
o 12,51 % (rok 2013: 124 070 Kč/ha půdy, rok 
2014: 139 590 Kč/ha). 

V roce 2014 byl primárně zájem o plochy 
střední velikosti (5 - 50 ha). Obchody s výměrou 
do 2 ha činily 12,04 Kč/m2, za rozměr 2-5 ha 
bylo požadováno 14,00 Kč/m2 a u transakcí 
s výměrou nad 5 ha 15,55 Kč/m2. Důvodem 
je skutečnost, že nabídky 5 - 50 ha pozemků 
jsou nejzajímavější, drobné pozemky jsou spíše 
opomíjeny a nabídky nad 50 ha nenachází tolik 
bonitních zájemců.

Mnozí investoři využívají možnosti dotací. 
Příspěvky lze získat i v letošním roce, přičemž 
existuje několik dotačních skupin, do nichž se 
může zájemce přihlásit. Zásady, kterými se sta-
novují podmínky pro poskytování dotací pro rok 
2015, se řídí § 1, § 2 a § 2d  zákona č. 252/1997 
Sb., o zemědělství, ve znění pozdějších předpisů.
 » Hana Muchová

ZELENÁ ÚSPORÁM 

Ministerstvo životního prostředí 
vyhlásilo další výzvu programu Nová 
zelená úsporám. Výrazně zjednodušilo 
administrativu a zpřehlednilo podmínky. 
Českému stavebnictví i ekonomice by 
ale nejvíce prospěl kontinuální, tedy 
celoroční program bez každoročních 
výzev. A také vyhlášení podpory no-
vostavbám bytových domů v pasivním 
standardu.

Aliance Šance pro budovy vítá, že ministerstvo 
program stále zjednodušuje, protože složitá ad-
ministrativa mnoho zájemců v minulosti odrazo-
vala. „Loni současné vedení ministerstva výrazně 
zrychlilo příjem žádostí, zjednodušilo administrativu 
i podmínky. K dalšímu zpřehlednění dojde i letos, 
mimo jiné se odbourá potřeba energetického 
posudku. Jsme také rádi, že podmínky pro rodinné 
domy zůstaly v podstatě stejné jako loni a je tedy 
zachovaná kontinuita programu,“ uvedl ředitel 

aliance Šance pro budovy Petr Holub. Podle něj je 
pouze škoda, že ministerstvo nevyhlásilo podporu 
pro novostavby bytových domů v pasivním standar-
du. „Dle našich informací řada developerů zvažuje 
přepracování projektů do kvalitnějšího standardu, 
k čemuž je nezbytná podpora na pokrytí části 
vícenákladů s tím spojených,“ konstatuje Holub. 
Aliance Šance pro budovy je zároveň přesvědčená, 
že ideální by bylo vyhlásit program kontinuálně, tedy 
s možností podávat žádosti po celý rok. „Máme 
četné ohlasy od většiny našich členů, že každoroční 
výzvy trhu nesvědčí. Projektanti, výrobci materiálů 
i stavbaři jsou najednou zavaleni prací a nestíhají, 
ruší dovolené nebo pracují i přes víkendy a svátky, 
po zbytek roku mají pak zbytečně volné kapacity,“ 
vysvětluje Holub, který se účastnil jednání o podobě 
programu na ministerstvu.

Program by kromě toho měl být určitou dlouho-
dobou jistotou pro vlastníky budov, kteří s ohledem 
na něj budou moct plánovat své investice. „Potenciál-
ní žadatelé musí mít důvěru, že až si naspoří peníze 
nebo až přijde čas přirozené obnovy budovy, tak 
program bude pořád existovat,“ dodává Holub.

 » Lucie Mazáčová

Nová zelená úsporám
RÁDCE

Kdo má snahu ušetřit, pro toho je vhodnou volbou panelák, ovšem jen tehdy, když nemá problémy s akceptováním 
mnoha dalších partají pod jednou střechou. Foto redakce

Českému stavebnictví i ekonomice by nejvíce prospěl kontinuální, tedy celoroční 
program bez každoročních výzev.  Foto redakce
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Jaké jsou důvody migrace lidí 
z města na venkov a naopak? 
Pořád ty stejné. Mladí lidé touží 
po společnosti, zábavě, chtějí se 
sdružovat, mít co nejblíže do za-
městnání a k tomu je město před-
určené. S přibývajícím věkem a od-
růstajícími dětmi však lidé touží 
po klidu, měli by raději po ruce 
přírodu a také se chtějí hospodařit 
na svých zahrádkách.

„Před deseti lety bych se z města 
nehnul. Všude jsem došel pěšky nebo dojel 
městskou dopravou, když ve mně hrklo, tak 
jsem byl za deset minut v centru. Ale teď 
je mi čtyřicet a toužím po tichu, vlastním 
pozemku, proto jsme se s rodinou přestě-
hovali třináct kilometrů daleko. Máme svůj 
velký dům, přitom nám po nákupu peníze 
ještě zbyly, protože jsme byt ve městě 
prodali hodně dobře,“ přiznává změnu 
ve smýšlení Jiří Loun, původem z Pardubic. 
„Je mi ale jasné, že za pár let se naše děti 
budou drát opačným směrem, vesnice jim 
bude připadat nudná,“ dodává Jiří.

Odborníci potvrzují, že v tomto ohledu se 
trend nijak nemění, a to už hezky dlouhou 
dobu. „Lidé z vesnice jdou za prací, nyní 
možná trochu méně, protože jí ubylo, 
ale tak to bylo a je. Naopak ti, kteří už 
mají odpracováno, se chtějí realizovat 
na venkově – starají se o zahrádky, drobné 
zvířectvo, chtějí si pořídit psa, kterého ne-
budou muset trápit v paneláku. Hledají klid, 
ticho, oddych, ale zároveň chtějí vystoupit 
z anonymity města a stát se součástí jiné 
komunity, kde se tak jednoduše schovat 
nejde,“ zmiňuje zajímavou souvislost 
brněnská psycholožka Jana Svobodová, 
která dodává: „Na vesnici mají lepší šanci 
něco změnit, pokud mají nápady, určitě 
je někdo vyslechne, bude se jimi zabývat. 
Často se zapojí i do obecního politického 
života tak, že věcmi pohnou. Ve městě je 
taková šance velmi nízká.“

Stejně to vidí lidé z realitních společ-
ností. „Myslím, že lidé se nejčastěji stěhují 
za prací. Více se stěhují do měst nebo 
do lokalit přilehlých k městům s dobrou 
dostupností,“ říká například Světlana 
Drongová z třinecké společnosti Dreality 
a podobně se vyjadřuje i Petr Adamec 
z Helix realit ve Frýdku–Místku: „Lidé 
z panelákových sídlišť mnohdy vyhledá-
vají bydlení v okrajových částech města, 
případně v přilehlých obcích s dobrým 
dopravním spojením do města. Tento trend 
je možné pozorovat i u lidí z venkova, kteří 
vzhledem k dostupnosti práce, škol vyhle-
dávají bydlení spíše ve městech nebo jeho 
okrajových částech.“ » Petr Vitásek

Z města  
na venkov, 
nebo naopak?

ŽIVOTNÍ STYL

REALITNÍ KANCELÁŘ 

Realitní kancelář CENTURY 21 jako 
první realitní síť v České republice 
začala svým klientům nabízet bezplat-
nou přípravu nemovitostí před jejich 
prodejem. Tzv. Makléřský home staging 
je od 1. dubna standardní službou, kte-
rou bude muset klientům zajistit každá 
kancelář v této realitní síti. Cílem služby 
je urychlit prodej nemovitosti za co 
nejvyšší možnou cenu. 

 
„Byt, který není dostatečně uklizený, skříně a police 

jsou přeplněné věcmi a záclony či závěsy prostor 
zatemňují, dost těžko zanechá u kupujícího dobrý 
dojem. A ten je právě důležitý. Máme zkušenosti 

s tím, že home staging vzbuzuje u kupujících pozitivní 
pocit, představují si v bytě své věci, dokáží si tam 
představit svůj nový domov, prostě byt se jim líbí 
na první dobrou,“ vysvětluje podstatu služby Vladimír 
Kuliš, regionální ředitel sítě realitních kanceláří CEN-
TURY 21 Česká republika.

Dobrý dojem  
už na fotografii 

Podle něho musí zaujmout prodávaná nemovitost, 
která projde příslušnou úpravou, dokonce už na rea-
litních serverech. „Základem služby Makléřský home 
staging je profesionální nafocení nemovitosti. Kvalitní 
fotografie, na které je čistý, uklizený a prosvětlený byt, 
totiž přivede na prohlídky mnohem více zájemců,“ 
tvrdí regionální ředitel CENTURY 21 Vladimír Kuliš. 

Jeho slova potvrzuje Hana Kovandová, ředitelka 

českobudějovické realitní kanceláře. „Profesionálně 
zpracované fotografie dělají divy. Díky nim přijde 
na prohlídku několikanásobně více zájemců. Máme 
v kanceláři makléřky, které se na home staging spe-
cializují. Vyplatilo se nám investovat nejen do lepší 
fototechniky, ale i dekorativních předmětů. Klienti jsou 
spokojeni, jejich nemovitost prodáme rychleji,“ říká 
Hana Kovandová.

Rychlejší prodej za lepší cenu
„Se službou home staging máme velmi dobré 

zkušenosti. Už dva roky upravujeme všechny nemo-
vitosti před jejich prodejem a díky tomu je dokážeme 
majiteli prodat dvakrát rychleji, ale hlavně za lepší 
cenu. Když totiž nemovitost vyniká již na internetu, 
zájemci přichází již s vytvořenou pozitivní předsta-
vou a netlačí nás k nějakým slevám. Prodávající 

Home staging jako standardní služba?

Byt, který není dostatečně uklizený, skříně a police jsou přeplněné věcmi a záclony či závěsy prostor zatemňují, dost těžko zanechá u kupujícího dobrý dojem.  Foto redakce

tak dostane za nemovitost cenu, kterou si s ním 
stanovíme a často dokonce i o něco vyšší,“ potvrzuje 
také Pavel Berka z brněnské kanceláře CENTURY 21 
All Inclusive. 

Právě rychlý prodej za co nejvyšší cenu je 
podstatou služby, kterou by realitní kancelář měla 
svým klientům nabízet. Proto také síť CENTURY 21 
zavádí službu Makléřský home staging pro všechny 
své klienty zdarma jako součást balíčku „The Gold 
Standard“.  Všichni makléři sítě obdrželi manuál, 
podle kterého budou novou službu nabízet a musí 
také projít školením, které pro ně pořádá centrála. 

 „Od 1. dubna je povinností každé kanceláře 
připravit nemovitost před jejím prodejem dle našeho 
manuálu a realitní kanceláře měly za povinnost se 
na tuto službu technicky vybavit.  Ta povinnost platí 
pro nově nabrané nemovitosti od 1. dubna, u nemo-
vitostí, které se dostaly k prodeji před tímto termínem, 

to bude záležet na jednotlivých kancelářích, zda 
službu svým klientům nabídnou. U větších nemovi-
tostí a domů budou službu zajišťovat firmy, které se 
na home staging zaměřují a bude záviset na dohodě 
makléře s klientem, kdo tuto službu externí firmy uhra-
dí,“ doplnil Kuliš.  » redakce

Makléřský Home Staging
Jde o úpravu nemovitosti před jejím prodejem či 
pronájmem, která zahrnuje:
•   Základní úklid nemovitosti
•   Úpravu jednotlivých částí nemovitosti (pokoje, 

ložnice, kuchyně, koupelna atd.)
•   Instalaci dekorativních předmětů
•   Profesionální nafocení jednotlivých částí nemo-

vitosti
•   Speciální úpravu fotografií



Chci bydlet,  
musím  
se zadlužit.  
Jinak tratím víc

Hypotéka je pro značnou část populace vítaný 
prostředek k dosažení vysněného bydlení, ale pro 
jinou, také poměrně velkou skupinu lidí, je to strašák 
z budoucnosti. Na jedné straně pomáhá lidem bez 
našetřených peněz, na druhé jim může přinést velké 
existenční problémy.

V době prvních hypotéčních půjček v devadesátých 
letech minulého století lidem dost dlouho trvalo, než 
se odhodlali dlouhodobých úvěrů využívat. Deseti, 
dvaceti nebo i třicetileté hypotéky budily respekt. 
„S manželkou jsme bydleli v pronájmu a platili devět 
tisíc měsíčně majiteli. Pak jsme si spočítali, že kdyby-
chom si pořídili vlastní byt, dáme za něj jedenáct tisíc 
měsíčně na hypotéce, ale po dvaceti letech bude náš 
a my jej budeme moci prodat, převést na dceru nebo 
jej dál využívat, aniž by nás něco stál. Neváhali jsme,“ 
popisuje dnes čtyřicetiletý Marek Kapusta ze Zlína, 
jaké byla důvody kývnutí na nabízený úvěr. „Tehdy 
jsme byli rádi za sazbu 7 procent, což by dnes bylo 
nepředstavitelné. Ale máme už skoro vše splaceno 
a uvažujeme a další nemovitosti,“ doplnil Marek.

Nynější sazby jsou opravdu daleko nižší, začínají 
někde kolem 1,7 procenta a ty nejvyšší pro méně 
bonitní klienty se pohybují do 5 procent. Proto je nyní 
hypotéka velmi vhodnou investicí pro ty, kteří hodlají 
nemovitosti pronajímat. 

Ale jsou i typy lidí, kteří považují slovo hypotéka 
za zaklínadlo. „Nikdy bych si nevzala úvěr na cokoliv, 
ani hypotéku, ani půjčku na auto, nic. Pořídím si 
jen to, na co právě mám a nemusím se bát, že mi 
někdo něco bude chtít vzít, až budu v nouzi. Ty, co si 
hypotéky sjednávají, považuji za chudáky, kteří nevědí, 
z které do které,“ odsuzuje zadlužené spoluobčany 
dvaapadesátiletá Marie Košťálová z Olomouce. 
Odporuje jí ale například pětadvacetitelý Milan Kudrna 
z Brna: „Jak bych mohl obstojně bydlet, kdybych se 
měl spolehnout na své výdělky? Začal jsem ve firmě 
před třemi roky a naspořeno mám za tu dobu čtyřicet 
tisíc. Kdybych čekal, až budu mít pohromadě sumu 
na celý byt, byl bych už stařec. S hypotékou to jde líp, 
prostě je to pro mě první nutný výdaj a vše ostatní, co 
mi zbyde, musím utratit uvážlivěji. Když práci ztratím, 
můžu ztratit i byt, to je mi jasné, ale vždycky se dá 
něco udělat, aby se to nestalo. A hlavně, nebojím se. 
Kdo chce pracovat, osm nebo devět tisíc na hypotéku 
vždycky vydělá. Věřím si.“

Pokud tedy hodláte využít hypotéčního úvěru, 
nemějte obavy. Když budete riziková osoba, stejně jej 
od banky nedostanete. A pokud jste si vybrali dobře, 
můžete na hypotéce ještě vydělat tím, že nemovitost 
dobře pronajmete a budete se těšit z rozdílu mezi 
sumami. Nehledě na to, že roky běží rychleji, než si 
myslíte, a byt či dům bude poměrně rychle váš a ban-
ka s ním už nebude mít co do činění. Pak je na vás, 
jak s ním naložíte. » Petr Vitásek

Vstup Air bank na hypoteční trh, nízké 
úrokové sazby hypoték a blížící se imple-
mentace evropské hypoteční směrnice 
jsou 3 věci, které neustále víří téma 
poplatků za předčasné splacení hypotéky. 
Jak se k tomuto poplatku staví banky 
a jaké změny lze očekávat v budoucnu?

Na trhu neexistuje banka, která by ve svém sa-
zebníku neměla poplatek za předčasné spla-
cení hypotéky v průběhu fixace. Konstrukce 
jeho výpočtu jsou však rozdílné. Jedna skupina 

bank vypočítává výši poplatku jednorázově procentem 
z objemu mimořádné splátky, druhá skupina tento 
poplatek počítá na roční bázi, takže čím více let klientovi 
do konce fixačního období zbývá, tím vyšší je sankce 
za předčasné splacení. Do první skupiny patří například 
Česká spořitelna a Raiffeisenbank, v druhém koši bank 
je například Hypoteční banka a UniCredit bank. 

V několika bankách je možné část hypotéky umořit 
bez sankce, nejčastěji se tato hranice pohybuje na úrov-
ni 20 % zbývající dlužné částky. Ale i zde při výběru 
banky radíme dávat pozor. Řada bank si za tuto službu 
účtuje poplatek nebo si ji nechá zaplatit prostřednictvím 
navýšené úrokové sazby. Zjednodušený přehled o ak-
tuální výši poplatků a možnosti mimořádných splátek 
naleznete v přiložené tabulce.

Proč banky poplatek účtují?
Poplatek za předčasné splacení u hypoték s fixova-

nou úrokovou sazbou není pouze nástrojem bank jak 
klienty odradit od refinancování a odchodu ke kon-
kurenci, ale má i své opodstatnění. Aby banky mohly 
klienty financovat, peníze si rovněž půjčují a pokud se 
jim v současném období neustále klesajících sazeb vrátí 
dříve, těžko pro tuto drahou přebytečnou likviditu najdou 

efektivní využití. Každá banka však vychází z jiných 
podmínek a to ovlivňuje její politiku při uplatňování 
zmíněného poplatku, kterou následně ještě formují tržní 
tlaky – konkurence a očekávání klientů.

Klienti chtějí volnost  
rozhodování

V situaci rekordně nízkých úrokových sazeb 
klienti chtějí úrokové sazby fixovat na co nejdelší dobu, 
na druhou stranu by však chtěli mít možnost z hypotéky 
v případě neočekávatelných situacích „vystoupit“ a tak 
spolu s dlouhými fixacemi roste zájem i o možnost 
předčasného splacení. Této situace využila Air bank, 
která vstupuje nově na trh a vlajkovou lodí její nabídky je 
nulový poplatek za předčasné splacení z vlastních zdro-
jů a 0,2 % v případě refinancování hypotéky konkurenční 
bankou. Rozdíl mezi poplatky u zbývajících bank se nyní 
pohybuje od 2 % do 10 %, pokud pomineme Oberbank 
a Komerční banku, kde výše poplatku záleží na individu-
álním posouzení a může se pohybovat od 1 až po 25 %.

Nabídka bank je nyní nadmíru rozkolísaná a klienti díky 
tomu mají na výběr. Změnu v této oblasti s největší prav-
děpodobností přinese evropská hypoteční směrnice, která 
se krom celé řady jiných oblastí dotýká také sankčních 
poplatků za předčasné splacení hypotéky. Směrnice však 
určuje pouze rámec, ve kterém by se výše poplatku měla 
pohybovat. Konečnou podobu zákonné normy však mají 
v rukou politici a v tuto chvíli je těžké odhadovat, ke které 
z variant se přikloní - zda budeme platit poplatek odpoví-
dající skutečným nákladům na hedging, nebo bude stano-
ven jednotný poplatek napříč všemi bankami, nebo dojde 
k jeho úplnému zrušení. Už nyní je však jisté, že se bude 
nová úprava týkat pouze nově sjednaných hypotečních 
úvěrů, což do jisté míry může opět v následujících letech 
nastartovat trend refinancování, kde tentokrát nebude 
hrát hlavní roli úroková sazba, ale větší flexibilita při změně 
banky.  » Luboš Svačina

Kolik stojí předčasné 
splacení hypotéky?
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Objem sjednaných hypoték za první dva 
měsíce roku činí téměř 22 miliard ko-
run, což je o 5 miliard více, než v dosud 
rekordním roce 2013. Nízké úrokové 
sazby a obrat v cenách nemovitostí 
jsou dva z nejdůležitějších faktorů 
formujících nebývale silnou poptávku 
po hypotékách.

Hypoteční úvěry
V průběhu února banky sjednaly 6719 hypoteč-

ních úvěrů v celkovém objemu 11,632 mld. korun. 
Průměrná půjčená částka tedy vystoupala na 1,73 
milionu Kč. Objem poskytnutých hypoték vzrostl jak 
v meziměsíčním, tak meziročním srovnání. Oproti led-
nu došlo k nárůstu objemu o 1,4 mld. Kč (m/m +14 
%), ovšem oproti loňskému únoru objem sjednaných 
hypoték vzrostl o celou pětinu. Přitom loňský únor byl 
historicky nejúspěšnějším s úctyhodnými 9,5 mld. 
Kč. Nikdy v minulosti objem sjednaných hypoték 
v lednu ani v únoru nepřekonal 10 miliard korun. Nyní 
se tak stalo v obou měsících a celková suma sjedna-
ných hypotečních úvěrů již vystoupala na bezmála 
22 miliard korun.

Jedním z trendů, který na trhu pozorujeme, je 
rostoucí výše průměrné půjčené částky. Zatímco 
v předchozích dvou letech průměr nedosahoval ani 
1,65 milionu korun, letos v lednu i únoru to bylo 1,73 
milionu korun. Příčiny vidíme jednak v nízkých úroko-
vých sazbách hypoték, díky kterým klienti dosáhnou 
na vyšší částky úvěru a levnější jsou i hypotéky s vyš-
ším LTV, což klienty do jisté míry demotivuje od za-
pojení vlastních prostředků. A jak jsme psali v lednu 
svůj vliv na rostoucí průměrnou půjčenou částku 
a sumu sjednaných hypoték má i obecný nárůst cen 
nemovitostí a rostoucí prodeje bytů v novostavbách, 
které díky vyšším cenám průměr rovněž zvyšují.

Aktuální výsledky hypoték jsou potvrzením oživení 
na realitním trhu a dávají tušit, že letošní rok bude 

opět v mnoha ohledech průlomový. Přitom míra refi-
nancování je v porovnání s dosud rekordním rokem 
2013 výrazně nižší. Zatímco v roce 2013 činil podíl 
refinančních hypoték zhruba 35 %, letos je to podle 
statistik ČNB ani ne čtvrtina.

Průměrná úroková sazba v únoru poskytnutých 
hypoték meziměsíčně klesla v souladu s naším oče-
káváním o 7 bazických bodů na 2,27 %. S ohledem 
na pokračující pokles našeho indexu průměrných 
nabídkových sazeb GOFI 70, který s vysokou mírou 
úspěšnosti predikuje vývoj Fincentrum Hypoindexu, 
očekáváme, že i tento ukazatel bude v březnu ještě 
klesat.

Stavební spoření
Stavební spořitelny v únoru rozpůjčovaly 2,85 

miliardy korun, čímž prakticky zopakovaly lednový 
výsledek. V meziročním srovnání objem sjednaných 
úvěrů vzrostl o 26 %, ale tento zdánlivý růst vyplývá 
z velice nízké srovnávací základny. Loni v únoru si 
spořitelny sáhly na dno, když objem sjednaných 
úvěrů činil jen 2 a čtvrt miliardy korun. Únorový vý-
sledek zhruba zapadá do trendu posledních let, kdy 
se objem sjednaných úvěrů v tomto měsíci pohybuje 
mezi 2,7 – 3 miliardami korun.

Největší podíl z celkových 2,85 miliard si v únoru při-
psala jako obvykle Českomoravská stavební spořitelna 
s 1,66 mld. Kč (58 % celkového objemu). Na druhé 
pozici skončila v únoru Raiffeisen stavební spořitelna 
(0,46 mld. Kč).  Třetí je Buřinka (0,37 mld. Kč), za ní 
Modrá pyramida (0,28 mld. Kč) a pětici uzavírá Wüste-
nrot stavební spořitelna s 89 miliony Kč. 

Hodnoceno z dlouhodobější perspektivy platí, 
že stavební spořitelny v současném prostředí těžko 
nacházejí nástroje, jak konkurovat rekordně levným 
hypotékám. Stavební spořitelny jsou však nepostra-
datelným stabilizačním prvkem trhu s úvěry na bydle-
ní a jejich čas opět přijde, až sazby hypoték porostou. 
V tuto chvíli si klienti chodí do spořitelen spíše peníze 
ukládat, než si půjčovat. 

Trh s úvěry na bydlení

Hypotéky jsou jednoznačným tahounem trhu 
s úvěry na bydlení. Za první dva měsíce suma sjedna-
ných hypoték dosahuje bezmála 22 miliard korun. 
Přitom v dosud rekordním roce 2013 to bylo „jen“ 
17 miliard korun. Z celkového objemu 27,6 miliard ko-
run, které banky půjčily za první dva měsíce klientům 
na bydlení, plných 80 procent představují hypoteční 
úvěry. Rekordně nízké úrokové sazby, oživení na re-
alitním trhu a mírná zima jsou jen některé z faktorů, 
které pomáhají formovat nebývale silnou poptávku 
po hypotečních úvěrech. Pokud nedojde k nějakému 
zásadnímu zvratu, objem sjednaných hypoték může 
opět atakovat historická maxima. V našem prvotním 
odhadu pro letošní rok počítáme s objemem poskyt-
nutých hypoték zhruba na úrovni 158 miliard korun. 
V případě stavebních spořitelen očekáváme stagnaci 
a při stávajících podmínkách bude úspěchem, pokud 
se jim podaří zopakovat loňský výsledek.

  » Libor Ostatek, Golem finance s.r.o.

Objemy sjednaných hypoték letí vzhůru
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Zástupci realitních portálů realityčechy.
cz a realitymorava.cz se již desátým rokem 
setkávají se svými obchodními partnery 
na osobních setkáních. Žádné objednávky 
faxem, telefonicky nebo e-mailem, žádný 
direct mail! Chcete se o možnostech prezen-
tace vaší realitní kanceláře dozvědět víc? 
Kontaktujte nás. Rádi přijedeme i za vámi. 


