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Bydleni v pamatkové

zoné neni pro kaZzdého
Romantické bydleni v pamdtkové zéné
Idkd svou historii a nevednosti. Tato
atraktivni lokalita byvé vétSinou umisténa
v historickém cenfru mésta a t&si se vel-
kému zdjmu ze strany kupuijicich. AvSak
zdjemci o fakovou nemovitost musi mit na
paméti, Ze jeji koupé s sebou nese i jisté
nevyhody. Vice ¢téte na str. 6

Byty zdraZily
o stovky tisic korun

Ceny bytl v Praze nerostou zdaleka
tak rychle jako v pfihraniénich oblas-
tech. Oproti lorfiskému &ervenci byty
Praze zdrazZily o 6 %. Pfesto v nomindini
hodnoté rozdil v cené zde dosahuje
300 000 Kg. O stejnou sumu vzrostly
ceny faké v Libereckém kraji, kde vSak
mezirocni rdst dosdhl 24 procent.

Vice c¢téte na str. 9

Hypotéky se prodavaji
za méné, nez za kolik
je banky nabizeji

Obrovsky zdjem o hypotéky vytéZuje
banky na hranici procesnich kapacit.
Sazby hypoték pfeslapuji na misté
na vyvoj na mezibankovnim trhu spise
scéndr ofoeni frendu a pozvolného
ristu. Cenovych zmén se béhem
uplynulého mésice moc neuddlo, akce
se zaméFuji spiSe na poplatky a fo pfe-
devsim poplatek za zpracovéni odhadu
nemovitosti. Vice ¢téte na str. 10
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V@zeni ¢tendfi, vénovat pro-
od 1. Prosince 2016 nds ¢ekd velkd zména. deji &i ndkupu
Dan z nabyti nemovitosti bude hradit pouze ku- nemovitosti,
~ pujici. Pokud se tedy chystdte pofidit nemovitost tak vdm pre-
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- ©ituto dan. Novinek, kterym se v fomfo vyddni predikuiji, ze
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- Z p ra COva ﬂ | pOd k | a d U ke SC hva | e ﬂ | Uve I’U . 3 ktefi kupuji nemovifost. A pokud pldnujete koupi  realitni frh velmi hekticky. Tak af mdte dostatek

bytu, tak doporucujeme ¢ldnek vénovany vyvoji  energie na zdoldvani novych cilli a vyzev.
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Dan z nabyti nemovitosti. VSe, co byste méli védét.

DAN Z NABYTi NEMOVITOSTI BUDE PLATIT
OD 1. 11., ROZHODOVAT BUDE DATUM VKLADU

Zdkon o dani z nabyti nemovitosti je jiZ uverejnén ve sbirce
zakon(. U&inny bude od 1. 11. 2016. U ndvrhu na vklad kup-

ni smlouvy podaného po 1. listopadu jiz bude dle novych
pravidel poplatnikem kupuijici. Do 31. fijna budou platit
stdvajici podminky, kdy dan hradi prodivajici a rué¢itelem

je kupuijici.

Na co se pripravit?

Poslaneckd snémovna projednala dne 19. 4. 2016
ve 2. &teni ndvrh novely zdkonného opatfeni Sendtu
¢.340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

Na tomto jedndni byly nacteny pozménovaci ndvrhy.
Ty byly spolu s celym ndvrhem novely projedndny
poslaneckou snémovnou pfi ffetim &teni, ndsledné
pak novelu projednal Sendt a podepsal prezident

Poplatnik dané
bude nabyvatel

Zdsadni, pro bézné ob&any, bude zména poplat-
nika povinného dar uhradit, kterym by mél nové byt
nabyvatel, neboli kupuijici (dosud je jim proddvajici).
Dojde k zruSeni ruceni za Ghradu dané, fakze pro
pripad, Ze by kupujici dar neuhradil, nebude ji moci
finanéni sprdva vymdhat po proddvajicim. Tim od-
padne sou¢asné zajisfovani Ghrady dané proddvaiji-
cim v kupnich smlouvdch. Tato Gprava se mlze velmi
citlivé dotknout kupujicich, ktefi plénuiji financovat své
nové bydleni pomoci hypote€niho Gvéru. ,Dle nasich
informaci jsou banky pfipraveny poskytovat hypotéku
jak na kupni cenu, fak na Ghradu dané z nabyfi,
samoziejmé za predpokladu, Ze bude dodrzen limit
LTV,” doplnila JUDr. Radka Locher ze spoleénosti
Golem Finance s.r.o.

Novostavby

Zdmérem je faké predejit obchdzeni zdkona prevo-
dy oficidiné nedokoncéenych - rozestavénych staveb,
které se podle sou¢asné prdvni Gpravy v KN neeviduii.
Stdvajici osvobozeni novostaveb by se po Géinnosti
novely jiz netykalo nedokonéenych (rozestavénych)
nemovitosti. Osvobozen bude nové pouze prvni
prevod dokoncené stavby ¢&i jednotky, nebo pozemku,
jehoZ je dokonéend stavba soucdsti. Osvobozeni se
bude tykat i pfevodd staveb ¢i jednotek s povolenim
predéasného uzivani. Shodné by pak podle novely
zGkona €. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych vécf
mélo byt poitdno osvobozeni od dané z nemovitosti
-5 let od uzivani nebo dokonceni stavby.

Zdanéni prodlouzeni
prava stavby

Pfedmétem dané by nové mélo byt také prodlouze-
ni trvéni prdva stavby. To je dle ob&anského zdkoniku
mozné, prakticky vioZzenim dodatku k stdvajici smlou-
vé 0 prdvu stavby do KN.

Uleva pro kraje a obce

Dalsi navrzenou zménou je osvobozeni od dané
z nabyti obei a krajl (Gzemné samosprdvnych celkd),
ty nebudou muset ani poddvat dafiové pfizndni.
Je dobré si uvédomit, Ze toto nebude mit dopad na
koupi nemovitosti od obce klientem.

Sména nemovitosti

Jednodus$si by mélo byt zdanéni v pfipadé smény
nemovitosti. Nové by se pfi uréeni sjednané ceny
nepfihlizelo k hodnoté pozbyvané nemovité véci.

Dalsi zmény

Pro ur€eni zdkladu dané
u pozemku, na kterém
neni frvaly porost ani
stavba nebo pré-
vo stavby, bude
mozné vyuzit
smérnou
hodnotu.

Novela
by méla
odstranit
Sou-
Casné
nejednot-
né vyklady
ohledné
zdafovani
C¢dsti siti. Nové
by méla byt
predmétem dané
inZenyrska sit, kferd je
soucdsti budovy. Novela
také zpesnuje uréeni zdkladu
dané pro pfipad pfemén prdvnickych osob pfi
prevodu jméni na spole¢nika a pfi nabyti viastnického
prdva k zdvodu nebo ¢dsti zavodu, jejichz soucdsti je
nemovitost.

Sazba dané

Dosud ¢inil vynos z této dané 11 mid. K& ro¢né,
vlddni ndvrh novely navrhuje ponechat stdvajici vysi
dané 4%. Pri tfetim ¢teni budou také projednévény
pozménovaci ndvrhy na snizeni sazby ¢i celkové zru-
Seni této dané. Je otdzkou, zda ziskaji pfi hlasovdni
potfebnou podporu. » Lucie Mazdcovd

s

Zasaadni, pro bézné obcany, bude zména poplatnika povinného dar uhradit, kterym by mél noveé byt nabyvatel, neboli kupujici (dosud je jim proddavajici). Foto redakce
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Bydleni

v pamatkové
zOné neni
pro kaZzdého

Romantické bydleni v pamat-
kové zoné laka svou historii
a nevsednosti. Tato atraktivni
lokalita byva vétSinou umis-
téna v historickém centru
mésta a tési se velkému zajmu
ze strany kupujicich. Avsak
zajemci o takovou nemovi-
tost musi mit na paméti, Ze
jeji koupé s sebou nese i jisté
nevyhody.

Romantické predstavy o Zivoté
v pamdtkové zéné se mohou rychle
rozplynout napfiklad pfi pldnované
rekonstrukci. BohuZel nestaci souhlas
k rekonstrukci od stavebniho Gradu,
7ddat o povoleni musi majitel také na
pamdtkovém Gfadé. S ndvrhy na vyménu
oken za plastovd ¢i umisténi soldrnich
panell na sttechu pak vétsinou Zadatelé
neuspéji. Nékdy vSak svoli piislusni Gfad
alesporn k ¢dsteéné modernizaci a ma-
jitel mGze plastovd okna pouzit alespon
do prostor ze strany do dvora. Cely pro-
ces rekonstrukce a zdroven zachovdni
historické podoby objekfu je pfedevsim
zdlouhavy a finanéné ndroény.

Pokud novy majitel rekonstfrukci nepld-
nuje, mize se potykat s Gnavou starych
materidl{. Problém se miZe vyskytnout
zejména v rozvodech vody a elektriky.
Prostorné mistnosti s vysokym stropem
Tyfo informace si samozfejmé musi
zdjemce o nemovitost zjistit jesté pred
koupi, opravdové nadSence pro romanti-
ku vSak neodradi.

Nevyhody nejsou tak velké, aby
mély zdsadni vliv na cenu nemovitosti.
Proddvd se predevsim atraktivita mista,
strategickd poloha a originalita samotné
nemovitosti. Poptdvka prevysuje nabidku
a pofizovaci cena je vétsinou vys$si nez
u bytl stejné rozlohy mimo pamdtkovou
zénu.

Zdjemce 0 koupi nemovitosti v pa-
mdtkové zoné by mél mit predevsim
trpélivost a finanéni prosttedky na
vSak bude origindIni bydleni, které md
svou hodnofu. Vzhledem k nedostatku
téchfo nemovitosti je vhodnd také jako

investicni koupé. » Lenka Dolezalovd
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Bude mit novela zakona
abyti vliv

odanizn

LEGISLATIVA

Senat v poloviné ¢ervence schvalil no-
velu zakona o dani z nabyti nemovitosti.
Mezi nejCasté&jsi otazky patfi nejen
pripadné zdraZeni nemovitosti, ale také
postoj bank k poskytovani hypoték.

Pro¢ by nemovitosti
(ne)mély zdrazit?

Novela zékona o dani z nabyti nemovitosti je
v poslednich dnech sice velmi diskutované téma, ale
Ghrada dané kupujicimi, se stala témér automatickou
soucdsti realitnich obchod( jiz pred nékolika lety.
Povinnost Ghrady dané sice byla aZ doposud na
proddvajicim, ale kupuijici byl jejim rugitelem. A tak, ve
vétsiné pripadd, bylo v kupnich smlouvdch uvedeno,
Ze dan bude hrazena kupuijicim. Ten se fak ,pojistil”

R

proti pfipadnému neuhrazeni dané ze strany prodd-
vajiciho. Novela zdkona tedy de facto neméni nic, co
by jiz nefungovalo. Pouze narovnala prévni nejistotu.
Dalsi otdzkou je ovSem urgitd nevyvdzenost plateb
spojend s realizaci prodejti nemovitosti pres realitni
kanceldre. Ve vétsing Geskych mést provizi realitni
kanceldre plati proddvajici. Na kupujicim fedy bude
Uhrada dané z nabyti nemovitosti. Jsou ovSem loka-
lity, napf. Brno, kde je provize standardné hrazena
kupujicim. Ten bude muset nové hradif také dan
z nabyti nemovitosti. Obé platby spojené s prodejem
nemovitosti tedy budou na jeho strané. Pokud by
chtél tedy brnénsky viastnik prodat svou nemovitost
atrval na své cené, fak bude muset byt tato cena na-
vy$ena o dan z nabyti nemovitosti (4 %) a provizi rea-
litn kanceldfe. A zde vyvstévé otdzka, zdali prdvé tato
skufeénost neovlivni ceny nemovitosti. Pokud budou
kupuijic akceptovat vy$si ceny nemovitosti, dojde ke
zdraZeni. V opaéném piipadé dojde k dohoddm mezi
kupuijicimi a proddvajicimi a ceny zdstanou stejné.

Zvysi se pocet nemovitosti
v nabidkach realitnich
kancelari?

Mnoho téch, kiefi aktudiné uvazuji o prodeji své
nemovitosti, zajisté vyEkdvaji, az vstoupi v platnost
nové zdkona o dani z nabyti nemovifosti. Viyvarovat
se chtéji Ghradé této dané. Mohou byt ovSem nemile
prekvapeni. Jejich cena totiz miZe prevysit poptdvku
na trhu a oni budou muset stejné svoji cenu po ¢ase
korigovat.

Budou umét banky navysit
hypotéky a dan z nabyti
nemovitosti?

Pfeneseni danové povinnosti z proddvajiciho
na kupujiciho bude znamenat navy$eni ndkladl
na pofizeni nemovitosti. Dle nasich informaci
jsou banky pfipraveny poskyfovat hypotéku jak

na ceny nemovitosti?

y

Novela zakona o dani z nabyti nemovitosti je v poslednich dnech sice velmi diskutované téma, ale thrada dané kupujicimi, se stala fémer automatickou souCdsti realitnich
obchodd jiz pred nékolika lety. Foto redakce

na kupni cenu, tak na dhradu dané z nabyti, sa-
mozfejmé za pfedpokladu, ze bude dodrzen limit
LTV. Podle ministerstva financi zdkon i naddle
umozni poplatnikim odecitat si od zdkladu dané
z pfijmu Uroky z hypotéky nebo ze stavebniho
spofeni, pokud z Gvéru zaplati nejen nemovitost,
ale nové i daf z nabyti.

Co se tyce cen nemovitosti, tak pfeneseni
dariové povinnosti by mohlo teoreticky pfinést
sniZeni nabidkovych cen nemovitost. ,V pra-

xi v8ak vzhledem k vyvoji na trhu, rdstu cen
a previsu poptdvky nad nabidkou oekdvéme
dopady pouze minimdlni. K ur¢itym korekcim cen
mize dochdzet jednotlivé u nemovitosti v méné
atraktivnich lokalitdch, které hledaji kupce
dlouhodobé. Obecné za cely frh a v pfipadé
kvalitnich nemovitosti v dobré lokalité vyraznéjsi
dopad nepfedpokldddme,” fiké Libor Ostatek, ze
spole¢nosti Golem Finance.

» Lucie Mazdcovd

Domy v satelitnich méstech vybiraji lidé obezretnéji

TRENDY

Bydleni v blizkosti mésta a zéroven klidnd lokalita
s pfirodou vSude kolem. Takové jsou pfedstavy o sa-
telitnich méstech, které na konci 20. letech byly snem
mnoha &eskych rodin. Casto se tyto sny o dokonalém
bydleni rozplynuly ve chvili, kdy pfiSly prvni problémy.
Nyni jsou zdjemci o nemovitost v satelitu opatrnéjsi
a lépe si vybiraji.

Zejména rodiny s détmi stdle vice tihnou k bydleni
v pfirodé, avSak dobré dostupnost do mést je pro
né velmi dlleZitd. Proto nejen u Prahy, ale i jinych
velkych mést, vyrdstaji témér v kazdé vesnici

novostavby, popfipadé na okrajich téchto obci
dokonce satelitni mésta. Prévé jejich ndrdst mize

s sebou prinést i ur€itd negativa, kferé Zivot v téchfo
lokalitdch obndsi.

Casto sklofiovand pfiroda v satelitech mnohdy
chybi. Zastavby jsou vétSinou umistény na okraj obce,
avSak ta ne vzdy sousedi s lesem nebo vzrostlym par-
kem. M(iZe se fedy stdt, Ze novostavba je sice mimo
ruch velkomésta, ale jedinou pfirodou v blizkosti jsou
sousedici pole.

Dalsf nevyhodou bydleni v satelitu je dostupnost
do centra. Bohuzel informace o poctu kilometr( do
nejbliz§iho mésta jsou nedostateéné. Kupujici by

si mél zkusit trasu projet v dopravni $pi¢ce. Pravé

v okoli velkych mést vlivem satelitd houstne doprava
a kazdodenni ¢ekdani v dopravnich zécpdch mlize
mit neblahy vliv na psychiku. Vybirat by fedy zdjemce
mél nejen podle vzddlenosti, ale podle kazdodenni
situace na dané frase. Neni Spatné vyheldévat
lokality s dobrym viakovym &i autobusovym spojenim
s méstem. Zejména kv(ili budoucimu dojizdéni déti
za vzdélénim.

Velkou nevyhodou satelitnich mést se stava pravé
dostupnost, kterd je v mnoha pfipadech podminéna
vlastnim aufomobilem. Problém neni jen spojeni
s méstem, ale predevsim se Skolou, obecnim Gfadem

a podobné. Néktefi developefi stavi domy, aniz by se
zamyslely nad obéanskou vybavenosti. To samoziej-
mé neni pravidlem. Nékteré spole¢nosti dbaji vSech
potfeb zdkaznika a v dané lokalité nechybi détské
hiité, Skola i obchod.

Prdvé rlznorodd nabidka dovoluje zGjemedm
o bydleni v satelitnich méstech zvazovat, zda je
pro né tafo lokalita vhodnd a pfipadné hledat jiné
moznosti. Trend, kdy fyfo domy lidé z mést kupovali
bez rozmyslu a pozdéji se stéhovali zp&t do mést, je
jiz pry€. Z&jem o bydleni v satelitu v8ak trvd, avsak je
podminéno spinénim vSech ndrok{ kupuiiciho.

» Lenka Dolezalovd

DOSTUPNOST
BYDLENI

Jesté porad
je nyni lepSi
situace pro koupi

nemovitosti nez
v obdobi recese

Navzdory rychle rostoucim
cendm bytu je dosaZitelnost
vlastniho bydleni letos stéle jesté
lepSi nez v roce 2009. V bfeznu
2009 sice doslo k obratu a ceny
zacaly celkem rychle klesat,
presto na porizeni bytu o pri-
mérné cené 2,04 mil. KE musely
Ceské domdcnosti vynalozZit 5

a 34 svych Cistych rocnich pFijmd.
Nyni, diky navySeni pFijmu Ces-
kych domacnosti, je to navzdory
vySSi prdmérné cené (2,14 mil.
K¢) 5,5ndsobek.

RegiondIné index névratnosti bydleni na
VEiSiné Gzemi kopiruje vyvoj cen nemovi-
tosti. Nejvétsi ndrlst indexu evidujeme na
Vlysociné a Karlovarském kraji, kde se ceny
dlouhou dobu drZely dole, i kdyz ostaini regi-
ony vykazovaly zfefelné cenové oziveni. Nej-
vetsi meziroéni skok (Cervenec 2016/2015)
vykazuje Liberecky kraj, kde prdmérnd cena
mezironé vzrostla z 1,24 mil. K¢ na 1,54
mil. K& (y/y +24 %). Vlyvoj ukazatele indexu
ndvratnosti bydleni, s jehoz pomoci fenfo
pomér dlouhodobé monitorujeme, ilustruje
ndsledujici graf.

Hypotéky ukusuji
lidem 1/3 rozpoctu

Jesté markantnéjsi zménu v porovndni
s rokem 2009 vykazuje index dostupnosti
bydlent, ktery vyjadfuie, jak velky dil ¢istého
prijmu musi prdmérnd éeskd domdcnost
vynalozit na splétku hypoteéniho Gvéru. Pfi
prakticky stejnych cendch lidé v roce 2009
vynaloZili na spldtku hypotéky vice nez
polovinu svého roéniho pifjmu. Lefos, kdy
mzdy rostou a hypotéky jsou rekordné levné,
hypotéky ukrajuji v priiméru z mésic¢niho
rozpoctu ceskych domdcnosti pouhou 1/3
(IDB 7/2016 = 33,3 %). Historicky nejlepsi
dostupnost bydleni byla ¢ervnu 2015 (31,9
%) a nejhorsi dostupnost byla v inoru 2009
(50,3 %). Nyni ocekdvdme spise zhorsujici
se Uroven dostupnosti bydleni. ,V krdtkodo-
bém vyhledu bude dostupnost bydleni velmi
dobrd, v dlouhodobém vyhledu pak bude
dochdzet k postupnému zhorSovdni. Jednak
porostou ceny nemovifosti a v pfistich
letech je rediny rlist Grokovych sazeb” fika
Libor Ostatek, feditel maklérské spolecnosti
Golem Finance, kierd se specializuje na
poradenstvi v oblasti hypoték a Gvérl ze
stavebniho sporent. » Lubo$ Svacina
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5 nejCastéjsich

chyb, kterych je lepSi se vyvarovat

Koupé bytu ¢i domu je pro vétsinu lidi jednou z nejvétsich
Zivotnich uddlost. Pfesto ndkup nemovitosti ¢asto uspéchaji
a dopoustgji se zbyteénych chyb. Tentokrdt se zaméfime na

vive

pét nejcastéjSich, a podivdme se také na doporucenti, jak se jim
vyvarovat.

Pokud si kupujici neni jisty, zda mu banka poskytne Gvér na nemovi-
tost a nemd v zdloze Zddnou jinou moznost financovdni, mél by peclivé
zv@zit sloZeni blokaéni kauce. M{iZe se totiz stdt, Ze pfijdete nejen o pfi-
lezitost koupit vysnénou nemovitost, ale také o rezervaéni poplatek.
Financovdni by mél kupujici vzdy fesit jako prvni a brét v potaz také
vyhled do dalSich let. Zdjemci ¢asto zapominaji, Ze zdvazek hypotéky,
kfery se ted zdd zviddnutelny, mdZe byt v budoucnu problém. Urokové
sazby Gvérd na bydleni jsou nyni na historickych minimech a v dalsich
letech mohou rlist, coZ se projevi na vysi mésiéni spldtky. K tomu
se vaze faké pojisténi schopnosti spldcet hypoteéni Gvér i samotné
nemovitosti. Ur€ité je vhodné vyuZit sluzeb profesiondiniho finanéniho
poradce, ktery se v aktudinich nabidkdch bank a stavebnich spofitelen
orientuje.

DGt na prvni dojem se pri vybéru nemovitosti nemusi vyplatit. S dlkladnym
provérenim nemovitosti by méla byt ndpomocna zkusend realitni kanceldr.
Pokud kupuiici vybird bez vyuZiti sluZeb realitniho makléfe, mél by provéreni
nemovitosti vénovat o to vétsi pozornost. Prévni vady se daji zjistit z katas-
tru nemovitosti a technické zdvady pfimo na nemovitosti pomUze odhalit
stavebni odbornik. Na téchto sluzbdch se opravdu nevypldci Seffit. Nové
ndtéry dokdZou ledacos zakryt. Dikladnd inspekce by méla odkryt pipadné
vady. Neni od véci zeptat se také proddvajiciho na divod prodeje. U novosta-
veb by mélo byt provéfovdni stavebni firmy jesté dlikladnéjsi. Idedini je, kdyz
firma funguje na frhu jiz nékolik let a mad pozifivni reference, popfipadé zjistit
véechny zdrucni Ih{ty.

Hlavni sezona zlodéjh bytaf( a domkait je jiz za svou polovinou. Prestoze
Policie Ceské republiky je$t& nezvefejnila podet nahldenych kradezi vioupd-
nim za mésic ¢ervenec, uZ ted je podle odbornikl na zabezpedent jasné, Ze
Zlodéji méni taktiku. Vioupdni je sice méng, ale Skody skokoveé vzristaji.

Pocitit to mohou jak maiitelé bytd, tak rodinnych doml. V piipadé bytl
totiz meziroéné vyrazné neubylo. Naopak stoupla hodnota majetku, kterou
ukradnou zlodgji pravé z bytti a $kod, které zde zpiisobi. Utet za zlod&jskou
ndvstévu v byté vzrostl o 13 % na prdmeérnych 43,5 tisice korun.

Oproti tomu byl v meziroénim srovndni zaznamendn pokles poctu
vyloupenych dom(i - a fo dokonce o 17 %. Pozitivni zprdvu vSak kali fakt, Ze
i v fomto piipadé skokové stoupla prdmérnd Skoda, kterou zlodéji okradené-
mu majiteli rodinného domu zp(isobi - a to dokonce na 61,3 fisice korun.

Odbornici navic varuiji, Ze se zlodé&ji vyrazné rychleji profesionalizuji. Diky
socidlnim sftim si dokdZi zjistit vice Gdaji o domdcnosti majitele, pomdhaii
jim také presné a aktualizované satelitni snimky, pomocf kterych si dokazi
vytipovat vybavengjsi objekty. Bohaté domdcnosti prozradi tfeba bazén na
zahradé nebo vice zaparkovanych automobill. Na vioupdni potfebuiji bandy

Stdvd se, Ze kupujici najde nemovifost svych snii a slozi kauci dfive, nez si
poiddné prohlédne okoli. Budouci majitel by si vSak mél nejdrive uvédomit,
jaké md ndroky na bydlent. Potfebuii déti dobré autobusové spojeni do Skoly?
Nevadi, Ze v budoucnu bude nedaleko postavena ddinice? Nevyroste do dvou
lef pfed domem velké obchodni cenfrum? Nejen na fo vSe by se mél zGjemce
0 nemovifost ptdt. Néktefi kupuiici, a to plati vétSinou pfi stéhovdni do nezndmé-
ho mésta, napf. za praci, voli napred radéji krdtkodoby prondjem, zpravidla na
dobu 6 mésicU, a pak az pristupuif k vyhleddvani nemovitosti. Za plil roku Ize
totiz zjistit, jak fungujf dopravni spojeni do jednotlivych méstskych dsti, které
¢tvrti patii k lepsim a které naopak k horsim, jak je na fom kvalita Skol apod.
| fa nejlepsi nemovifost ve $patné lokalité fotiz mize znamenat velkd zklamdnf
v dal$ich lefech. Nemovitost se dd zrekonstruovat, popiipadé zbourat a postavit
novd, ale s lokalitou a okolim to fakfo nefunguie.

Proddvajici mdZe zdjemci naslibovat ledacos. Dlvéra v Gstni dohody ale
do realitniho obchodu nepatti. Veskeré smiuvené podminky by mély obé
strany sepsat a podepsat. Zde také neni na Skodu vyuZit sluzeb profesiondla
a pfizvat sina pomoc prévnika.

Zdpis do katastru nemovitosti mdze trvat pomérné dlouho, proto se smiuve-
nd ¢dstka rozhodné nevypldci proddvajicimu pfi podpisu smlouvy. Je pochopi-
telné, Ze proddvajici také pottebuie jistoty, proto se doporucuije vyuzit notdrské
¢i advokdtni Gschovny kupni ceny. Finanéni prosttedky se tak vkiddaiji na
nezdvisly Ucet jiZ pii podpisu smlouvy, ale proddvajicimu jsou vyplaceny az ve
chvili, kdy je v katastru zapsdn novy maijitel. Koupé nemovitosti s sebou miize
nést mnohd rizika, a proto nenf nikdy na Skodu vyuZit sluzeb profesiondiniho
realitnino maklére. ZkuSeny maklér pomUize s vybérem nemovitosti, pripadné
pom(iZe i s pravni strankou obchodu. Cim vét3i je investice, tim opatrnéji by mél
¢lovék jednat. A u nemovitosti to plati dvojndsobné. Lenka Dolezalovd

méné Casu i diky frik(m, které se Ize naucit na YouTube nebo ndfadi, které si
objednaji zcela legdiné ze ,zlodéjskych” e-shopt. Svou ¢innost bandy navic
vyrazné lépe koordinuif diky chytrym telefonlim a textovym messengerdm,
které jsou pro PCR fakfka nemoniforovatelng.

.Za poslednich pét let vyrazné klesl poéet amatérskych zlodgjickd, nyni
loupi predevsim recidivisté a i, ktefi jsou ,novdcky”, za sebou majf praxi
alespon dvou sezon,” domniva se Jan Krupit. ,Situaci jim vSak uleh&uji sami
majitelé - investice do zabezpedeni se fotiz meziroéné naopak snizuji. A to
i pfesto, Ze hodnota jejich majetku se zvySuje.” Podle vyrobce zabezpecova-
cich mechanism(, stdle podceriuji elementdrni zabezpecovaci prvky.

LIdedini stav poéitd s investici ve vysi kolem 10 % z hodnoty majetku, Ces-
ké investice do zabezpeceni se dlouhodobé pohybuiji spiSe v Grovni desetiny
procenta hodnoty majetku,” uvddi Jitka Vozdbovd ze spoleénosti Tokoz.
LPritom zamezit krddeZim vioupdnim pfileZitostnym zlod&jlim, kteff loupf
bez specidiniho ndfadi, je otézka dvoutisicové investice do kvalitniho zémku
a bezpecnostniho kovdni a bezpeénostnich folii u zranitelnych sklenénych
vyplni.” Lucie Mazdcovd
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Ceny byt v Praze nerostou zdaleka tak
rychle jako v prihrani¢nich oblastech.
Oproti loriskému Cervenci byty Praze
zdraZily o 6 %. Presto v nominalni
hodnoté rozdil v cené zde dosahuje
300 000 KE&. O stejnou sumu vzrostly
ceny také v Libereckém kraji, kde vSak
meziroCni rust dosahl 24 procent.

Pred 4 mésici ceny byt prekonaly dosavadni 7leté
maximum z roku 2009 a od té doby se drZi nad touto
Grovni. Primémd nabidkovd cena bytl v Gervenci
mezimésicné sice mirné klesla z 2,15 na 2,14 mil.

K¢, ale oproti lofiskému ¢ervenci jsou nyni ceny bytl
v prdmeéru o 120 000 K¢ drazsi (y/y + 6 %), jak vyply-
va z dat realitniho portdlu RealityCechy.cz. U katego-
rie vétSich byt (3+1 nebo 4+1) je vSak rozdil jesté
V&tsi. Byty Ctyfi plus jedna meziroéné zdrazily o0 200
000 K& na 5,5 milionu korun.

Nizké sazby a velky previs poptdvky nad nabidkou
Sroubuje ceny vzhiru jesté rychleji, nez jsme
odhadovali. Tempo rlstu je vSak v kazdém kraii jiné.
Abychom se vyhnuli zkreslenim zpdsobenym vykyvy

reality

EEH

o stovky tisic korun

v jednotlivych mésicich, poméfujeme regionding
ceny byt na pololetni bdzi (1. pololeti 2016 vs. 1. po-
loleti 2015). V meziroénim srovndni prvnich pololeti
leto$niho a lofiského roku nejvétsi nérdst cen vidime
na Vysociné a v Karlovarském kraji. Vice neZ 10%

= £

i .

i
I

¥ i

doby se drzi nad touto Urovni. Foto redakce

rlist vykazuje také Stredogesky, Ustecky, Jihomorav-
sky, Plzefisky a Pardubicky kraj. Na celorepublikové
Grovni ceny zatim rostou o 7,7 procenta a podobny
meziroéni ndrlist nabidkovych cen vykazuje také
Praha (7,56 %). Lubos Svacina

Pred 4 mésici ceny bytl prekonaly dosavadni 7leté maximum z roku 2009 a od té
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Hypoteky se prodavaji za méné,
nez za kolik je banky nabizeji

Obrovsky zajem o hypotéky vytéZuje
banky na hranici procesnich kapacit. Sazby
hypoték preslapuji na misté a pravdépo-
dobnéjsi je nyni s ohledem na vyvoj na
mezibankovnim trhu spiSe scénar otoceni
trendu a pozvolného ristu.

Cenovych zmén se béhem uplynulého mésice
moc neuddlo, akce se zaméfuji spiSe na poplatky ato
predevsim poplatek za zpracovdni odhadu nemovitosti.
Co se fyCe Urokovych sazeb fak nejvyraznéjsi zlevnéni
ohldsila pouze Expobank u ostatnich bank (UniCredit
Bank, Equa Banky a Oberbank) se jednalo u béznych
typl hypoték spiSe o kosmetické zmény. Viysledkem je
stagnace indext nabidkovych sazeb ve vSech 4 sle-
dovanych kategoriich. Rostouci trend zapocaty na jafe
lefodniho roku udrZuje index 100% hypoték. Tento typ
hypoték je pod tlakem CNB, kferd chce poskyfovani ,vy-
sokoltvéCkovych” hypoték omezit. Dlivodem jsou obavy
z uméle rostouci cenové hladiny na nemovitostnim trhu
a obavy z prediuzent klientG bank. Klienti v poslednich
letech Eerpaii hypotéky za rekordné nizkych sazeb,
diky Gemuz dosdhnou na vy3si édstky, ale nejen CNB
se obdvd situace, kdy se sazby vydaiji vzhlru a s tim
poroste i vySe mésicni spldtky hypotéky. Pro klienty, kteif
si brali hypotéku fzv. ,na doraz” m{ize byt pak spldcent
Gvéru nad jejich sily. Hodnota indexu GOFI 100 akfuding
¢ini 3,17 %.

Fixni versus nabidkové
sazby hypoték

V porovndni s redinymi sazbami reprezentovanymi
ukazatelem Fincentrum Hypoindex jsou nyni nabid-
kové sazby o zhruba 1 desetinu procentniho bodu
vy$. Pritom jesté loni v lednu a predchozich dvou
letech se rozdil pohyboval na zhruba poloviéni Grovni.
Korelace indexd je na prvni pohled zfejmd. Ndrdist
rozdilu fakticky znamend, Ze klienti odchdzeji z bank
se znatelné nizSimi sazbami, nez jaké banky oficidiné
nabizeji. Co mize byt divodem?

« Klientim a jejich hypoteénim makléfim se daii
vyjedndvat o drokovych sazbdch

 Konkurence nuti jit banky pod droven nabidkovych
sazeb

« Diky vy$Sim pGjcenym ¢dstkdm klienti dosahuiji na
vétsi slevy na Grokové sazbé

O kolik je mozné nabidkovou
sazbu vyjednavanim snizit?

Zdlezi na mnoha faktorech. Kolik si klient pljcuje,
jaké jsou jeho vyjedndvaci schopnosti a ostatné
zdleZi'i na bance a jeji obchodni strategii. Jinak sa-
mozfejmé banka hledi na klienty s dlouhou platebni
historii a pravidelnymi pfijmy a jinak ne nezndmého
klienta z ulice. ,Porovndni nabidek bank neni ve

stévajici situaci piné vypovidajici, profoZe sazby uvé-
déné v sazebnicich jsou zpravidla pouze zakladnim
orientaénim bodem a pouze jednim z faktord ovliviu-
jicich celkovou cenu financovdni Gvéru. U bonitnich
klient(l jsme schopni diky zkuSenostem a mnozstvi
zprosttedkovanych hypoték individuding vyjednat
slevu az o pdl procentniho bodu,” fikd Libor Ostatek,
feditel makléfské spolecnosti Golem Finance.

Bankdam opét zdrazuji penize

Budouci vyvoj trokovych sazeb nyni vidime ve
stdvajicich intencich. Bankéfi maji piné ruce prdce,
aby stacily odbavit stévajici z8dosti o hypotéky. Pocet
nové sjednanych hypoték dosdhl v ¢ervnu 12 324,
piifom dlouhodoby prdmér ¢ervnovy primér doposud
¢inil 8000 kust hypotecnich smiuv. Pfi této konstelaci
vysoké poptdvky, snizené kapacity z dlvodu dovole-
nych a sazeb na historickém minimu banky nemajf
piili$ dlivodd ddl zleviiovat. A co vic, bankdm zdrazuji
i zdroje. Dlouhodobé Urokové swapy, které jsou jakym-
si benchmarkem ceny, za kolik si banky mohou opatfit
penize na své Gvérové aktivity, v uplynulém meésici
mirné vzrostly, jak ilustruji ndsleduiici grafy. Otdzkou
je, jestli se jednd o krdtkodobéjsi vykyv nebo zménu
trendu a rlist sazeb. SpiSe se zatim klonime k ndzoru,

&jsi » Lubos Svacina

Stavebni spofFitelny pujcily témér 5 miliard

Objem Gver( ze stavebniho spofeni v ervnu
meziro€né vzrostl 0 neceld 4 % na 4,85 miliardy korun.
V meziroénim srovndni tedy Zadny vyrazny skok, ovsem
ve srovndni's pfedchozim mésicem vzrosti objem
Gvérovdni o vice nez 1 miliardu korun.

Na aktudinim vysledku se nejvétsi mérou podilela
jiz fraditné Ceskomoravska sfavebni spofitelna, kierd
v ¢ervnu rozp(ijéovala 2,25 mid. K¢. Na druhém misté
skonGila Modrd pyramida, kterd zaZivd vyrazné oZiveni
ajeji objem sjednanych Gvér meziroéné vzrosti 0 34 %
natémér 1 miliardu K& (0,958 mid. K&). Treti v pofadi se
umistila Bufinka (SSCS) se 760 miliony K& ndsledova-
nou RSTS (0,673 mid. K&). Péfici stavebnich spofitelen
uzavird Wistenrot s produkci 200 milion(i K¢.

Pololetni vysledky prorokuiji
;prekondni lonskych maxim

Banky v prvnim pololeti rozp(ijcovaly na hypotékdch
106,5 miliardy korun. Rekordni bylo jak prvnitak druné
Ctvrtleti, jehoZ zavér navic korunoval éervnovy vysledek.
Mimochodem: 24 miliard je dstka, kferé banky v nékfe-
rych lefech nedosdhly ani za cely kvartdl, jak ilustruje
ndsledujici graf. VV zévéru roku éekd trh novd regulace,
kterd by teoreticky mohla negativné ovlivnit poéty a ob-

jemy sjedndvanych hypoték. ,Vzhledem k ¢asovému
skluzu vimplementaci zdkona o Gvéru pro spoftebitele
se v§ak domnivdme, Ze dopad do vysledkl bude v letos-
nim roce spiSe opacny. Chystané zmeény a obavy Klient(i
ze zprisnéni podminek poskytovdni Gvérd jesté vice
akeeleruji poptdvku po Gvérech a uz nyni jsou jednim
zfaktord, ktery posunul objemy sjedndvanych hypoték
nad 20 miliardovou hranici,” fiké Libor Ostatek, feditel
makléfské spolecnosti Golem finance, kferd se speciali-
zuje na poradenstvi v oblasti financovdni bydleni.
Prdzdninové mésice byvaiji tradiéné prodejné slabsi.
Nicméné lefos o&ekdvdme, Ze dvacetimiliardovd hranice

vykon oéekévdme i v srpnu. Diky medializaci si lidé
pomalu zaéinaji uvédomovat, Ze dostupnost hypoték
dozné v zévéru roku regulatorni omezeni, ato stimuluje
poptdvku i v letnich mésicich.

Vedle hypotecnich bank se dafi také sfavebnim spo-
fitelndm, kferé za uplynulych 6 mésicl poskytly Gvéry
20 23,6 mid. K&. Pomér mezi hypotékami a Gvéry ze
stavebniho spofeni nyni vychdzi na 79:21 ve prospéch
hypoték. Spole¢né dohromady vSak rozplijc¢ovand
¢dstka &ini 130,3 miliardy korun a jiz nyni si dovolime
odhadnout, Ze lorisky vysledek bude v obou segmen-
tech prekondn a celkovd pljéend ¢dstka prekond Gtvrt

by mohla byt rediné dosazena i v Gervenci a rekordni bilionu K. » Lubos Svacina
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Banky a stavebni sporitelny béhem letosniho roku
rozpujcuji na bydleni okolo ¢tvrt bilionu K¢
Hypotéky jsou nyni extrémné levné, pfijmy domacnosti rostou, ekonomice se dafi, lidé pFfemysleji co s volnymi penézi a vidi,

Ze ceny nemovitosti rostou. Vysledkem je mésicni objem hypoték dosahujici bezmdla 24 miliard korun. V souctu za prvni
pololeti suma sjednanych Gvér jiZ prekrocCila 100 miliard KE.
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Poprvé v historii se prdmérnd spldatka 1milionového Gvéru s 20 letou splatnosti propadia pod 5 000 KE mésicné. Foto redakce

letoSnim kvétnu banky poprvé objemem
sjednanych hypoték prekonaly 20miliardo-
vou hranici. V éervnu jsme oéekdvali, Ze se
nad 20 miliard také vyhoupnou, ale Ze z toho
nakonec bude Gtok na 24 miliardovou metu, jsme
opravdu netusili. V ervnu si hypotéku sjednalo 12
324 Klient(, coz je 0 14 procent vice jak v mezimésic-
nim (10 831 ks), tak mezironim srovndni (10 794
ks). Primérnd vyse hypotéky v ¢ervnu €inila 1,929
mil. K&, coZ je letosni mirny nadprdmeér, nicméné i tak
to vydalo na prekondni stdvajiciho rekordu o dalsi
3 miliardy korun (m/m +14 %) na 23,776 mld. K¢.
Oproti lofisku vzrostl objem sjednanych hypoték o 20
procent.

Pfi¢in enormniho zdjmu o hypotéky vidime nékolik,
ale mezi hlavni ffi patff trend rostoucich cen nemovi-
tosti, vybornd dostupnost hypoték a to jak z pohledu

ceny tak kritérii pro ziskdni Gvéru, coz oboji zvySuje
prdmeérnou vysi Gvéru a za tTeti je to velice dobrd eko-
nomickd sifuace a optimismus ¢eskych domdcnosti,
které ve vétsi mife ukladaji své volné prostiedky do
nemovitosti.

Hypotéky uz moc nezleviuji

Prdmérnd Urokovd sazba v ¢ervnu sjednanych
hypoték klesla o 2 sefiny procentniho bodu na 1,87
%, coz opét potvrzuje korelaci s nasimi GOFl indexy
nabidkovych sazeb. Minimdini zmény, resp. rlst
sazeb u vy$Sich LTV jsme poprvé zaznamenaly
v kvétnu a nyni se tato skute¢nost zaéind projevovat
i v rediné sjedndvanych hypotékdch.

V disledku nizkych Grokovych sazeb klesd také
prdmérnd spldtka Gvéru. Poprvé v historii se primér-
nd spldtka Tmilionového Gvéru s 20 letou splatnosti

propadla pod 5 000 K& mésicné. Nabidkové sazby
v Gervenci pokraduji ve stagnaci. V souctu za cely
mésic ocekdvdme u hypoték s LTV do 85 % pouze
mirny pokles. U 100 % hypoték i v dCsledku oparenf
CNB ogekdvame v tomto i ndsledujicim mésici
zdraZeni.

Banky cenu v tufo chvili ani fak nefesi a jejich
pozornost se nyni zaméfuije na filtrovéni prichozich
klient(l a zviGdnuti poptdvkové viny, kferou frh generuije.
Také v srpnu ocekdvame v hypote€nim ,mainsfreamu”
zachovdni Grokovych sazeb a pifpadné zmény oce-
kévdme nejdfive v zdff, kdy alespon v minulych lefech
zacinala podzimni hypoteéni sezéna doprovézend
fadou akénich nabidek a cenovych zmén. Velké banky,
které oviddajf trh, nemaiji v soucasné situaci raciondini
potfebu zleviovat, u nékterych mensich bank je
situace r{iznd a Gpravy cen v podobé akénich nabidek
se daji o8ekdvat jesté o prézdnindch. » Lubos Svacina
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Realitni portdly redlityéechy.cz a realitymorava.cz
dlouhodobé patfi k nejnavstévovangsim realitnim
serverm v Ceské republice. Sv&dd&i o tom nejen sté-
le rostouci pocet navstévniku, ale také velky pocet
zobrazenych nemovitosti. Napfiklad dne 28. Cerven-
ce 2016 bylo za jediny den zobrazeno 73 167 strdnek..
Zdroj: Google Analytics
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realitni a zpravodajsky server realitni a zpravodaijsky server




