
  Exekuce. 
  Hrozba, nebo 
  příležitost?

 �Pokles cen zlata 
vede investory  
mimo jiné i k realitám

O více než 29 % klesla od ledna do pro-
since letošního roku hodnota zlata. V mi-
nulém týdnu o tom informovala většina 
ekonomických serverů. Za stejné období 
přitom výrazně narostl podíl nových bytů 
kupovaných za účelem investice. To pro 
změnu již delší dobu hlásí pražští develo-
peři. � Více čtěte na str. 9

 �Central park: 
Prodeje v roce 2013 
splnily očekávání

Podle analýz, které již tradičně 
zpracovávají některé developerské 
společnosti, v loňském roce prode-
je nových bytových projektů opět 
vzrostly. Pozitivní výsledky hlásí také 
rezidenční projekt Central Park Praha. 
Ten v roce 2013 prodal celkem 102 
bytových jednotek, čímž zcela naplnil 
své prodejní cíle. Stále si tak drží mís-
to mezi nejúspěšnějšími developery 
na rezidenčním trhu, které mu přísluší 
již od roku 2011.� Více čtěte na str. 12

 �Snižte si daně 
o zaplacené úroky 
z úvěrů na bydlení

Také v letošním roce platí, že po splnění 
podmínek odečitatelnosti lze ze základu 
daně z příjmů odečíst sumu úroků až 
do výše 300 000 Kč ročně. Jaké jsou 
podmínky splnění nároku a jaký bude 
mít dopad zvažovaného snížení limitu 
na 80 000 Kč?� Více čtěte na str. 14
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úrokové sazby  
hypoték 
70% LTV: � ↘ 3,07 %
85% LTV: � ↘ 3,28 %
100% LTV: �  ↘ 4,42 %
index návratnosti 
bydlení: �  4,51 roku

 
Vývoj cen bytů
Byty 1+1:�  0,5 %
Byty 2+1: � 0,45 %
Byty 3+1: � 1,35 %

Rychlý přehled

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz 
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Druhá polovina loňského roku, zejména pak měsíce 
listopad a prosinec, byla v mnoha realitních kancelářích 
ve znamení obav z nového Občanského zákoníku. 
Velkou měrou se na možné nervozitě podepsalo také 
avizované prodloužení délky řízení vkladů na katastrál-
ních úřadech s platností od 1. ledna.

Rok 2014 začal, nový Občanský zákoník vstoupil 
v platnost a trh s realitami nedoznal výrazných změn. 
Realitní makléři stále chodí po prohlídkách nemovi-
tostí. Majitelé realitních kanceláří řeší své každodenní 
starosti a klienti stále hledají reality odpovídající jejich 
představám. Jediní, kteří mohou mít obavy, jsou právní 
zástupci. Několik obchodních případů ovšem velmi 
rychle pomůže k opětovnému zmírnění možných 
pochybností. 

Plánovaná změna 
legislativy vyvolala 
na českém realitním trhu 
nejistotu již několikrát. 
Asi nejdiskutovanější 
byly v minulých letech 
Průkazy energetické 
náročnosti, o kterých 

se napsaly stovky článků. I v tomto případě byly 
ovšem obavy větší než skutečný dopad na funkčnost 
trhu. Snad i v případě nového Občanského zákoníku 
proběhne vše bez větších komplikací. Realitní trh je 
v současnosti velmi stabilní a byla by škoda, kdyby se 
opět zbrzdil.  � » Lucie Mazáčová

názor...

S novým Občanským zákoníkem se svět nehroutí

Týdeník 5+2  / kráceno  
5. 2. 2014

„Nejde o nějakou nahodilost, ale ukazuje 
se, že je to už trendová záležitost. Máme 
zprávy, že se začíná prodávat. K nemovitos-

tem se vracejí i investoři, a to jak velcí, tak 
i ti malí, kteří koupí jeden byt s tím, že jej dál 
pronajmou, „ vysvětluje Michal Pich, jednatel 
společnosti EuroNet Media, která provozuje 
realitní servery realitycechy.cz a realitymo-
rava.cz.

napsali o nás...

Konec zlevňování, ceny bytů v Praze začaly znovu růst

3

REALITNÍ POSTŘEH  � Petr Baránek (RE/MAX Reality Servis)

„Při prvním kontaktu s makléřem buďte zvídaví až otravní a zároveň vníma-
ví. Ptejte se na všechno možné a nenechte se odbýt obecnými, nic neříkající-
mi frázemi.“

Zaregistrujte se ještě dnes 
a dostávejte náš měsíčník dřív než ostatní 

www.realitycechy.cz/magazin

Realitní magazín pro náročné  |  Česká republika: zdarma, neprodejné  |  Měsíčník
EuroNet Media s.r.o.  |  Samota 197, Olomouc, 783 01  |  tel.: +420 777 775 899
www.realitycechy.cz  |  Redakce: redakce@realitycechy.cz  |  Inzerce: inzerce@realitycechy.cz 
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V roce 2012 bylo v ČR zahájeno 820 tisíc exekucí. Přestože se v letošním roce očekává mírný pokles, počet nově zahájených exekucí se odhaduje na 600 tisíc. Foto redakce

Exekuce. Hrozba, nebo příležitost?
Každý zkušený realitní makléř ví, že prodej 
nemovitosti zatížené exekucí je složitý. 
Kupci často o takové objekty nemají zájem. 
Pokud se však najde nějaký zájemce, právní 
komplikace spojené s exekucemi transakci 
často zhatí. Mnoho makléřů se vyhýbá 
nemovitostem zatíženým dluhem, 
protože i pro ně je exekuce noční 
můra. Není nic smutnějšího, než 
když práce a energie vynaložená 
makléřem skončí zmarem, pokud 
před podpisem kupní smlouvy skočí 
na nemovitost exekuce a z prodeje 
sejde.

Že se vám to ještě nestalo?
V roce 2012 bylo v ČR zahájeno 820 tisíc exekucí. 

Přestože se v letošním roce očekává mírný pokles, 
počet nově zahájených exekucí se odhaduje na 600 
tisíc. Ne každá exekuce se týká realit, ale i tak je 
zřejmé, že je jí každý rok postiženo téměř 100 tisíc 
nemovitostí. Podle statistik společnosti ABOR, která 
se dlouhodobě zabývá monitoringem exekucí, je jen 
v Praze aktuálně na 17 000 nemovitostí se zapsanou 
exekucí. V celé ČR je pak takto postiženo více než 440 
tisíc nemovitostí. Z uvedeného je zřejmé, že se každý 
makléř ve své praxi dříve nebo později s exekucí 
potká. Takto zatížené nemovitosti tvoří nezanedbatel-
ný podíl realitního trhu, proto je vhodné i jemu věnovat 
pozornost.

Co tedy dělat, pokud se  
s exekucí při prodeji potkáte? 

Podstatné je zmínit, že se nemovitost s exekucí 
dá prodat. Je ovšem zapotřebí uvědomit si podstatu 
exekuce, kterou je zablokování majetku dlužníka 
(tedy i nemovitostí). Pokud dlužník nezaplatí, exekutor 
majetek zabaví a prodá v dražbě. Zablokování 
majetku plyne ze zákona č. 120/2001 Sb., neboli 
z exekučního řádu. Zjednodušeně řečeno, po zahá-
jení exekuce ztrácí dlužník právo nakládat se svým 
majetkem, kromě běžné obchodní a provozní činnosti 
a běžné správy majetku. Nesmí tedy bez souhlasu 
exekutora svůj majetek (a tedy ani nemovitost) prodat 
nebo jakkoliv zatížit, např. zástavním právem. Stačilo 
by tedy zajistit si souhlas exekutora s prodejem. 
Bohužel situace není tak jednoduchá, protože v 90 % 
případů vydá exekutor po zahájení exekuce rovnou 
i tzv. exekuční příkaz k prodeji nemovitosti, kterým ji 
zablokuje úplně pro prodej v dražbě. Jakmile se toto 
stane, nelze již nemovitost prodat, protože exekutor 
má k tomuto úkonu výsadní právo. Podle zákona se 
zákaz nakládání s majetkem ještě více zpřísní a řešení 
se dále komplikuje. 

Prodej nemovitosti s exekucí má i další, nejen práv-
ní, obtíže. Žádná banka v současné době neumožňuje 
financování nákupu nemovitosti s exekucí prostřed-
nictvím hypotečního úvěru. Musel by se tedy najít 
kupec s hotovostí, který by byl ochoten koupit realitu 
i přes právní komplikace či rizika spojená s exekucí. 
Takových kupců není v dnešní složité době mnoho. 

Přesto se nabízí jednoduché a pro makléře 
i výhodné řešení  -  nemovitost před prodejem 
oddlužit a očistit od exekucí. Dlužník si může vzít 

témaměsíce

Dušan Koštejn, NALIA: 
Úvěr na oddlužení nemo-
vitosti nenabízí bohužel 
žádná bankovní instituce. 
Takový úvěr však na trhu 
poskytuje mnoho neban-
kovních společností.

úvěr a z něj vyplatit exekuce a všechny závazky, 
které by mohly prodej ohrozit. Nemovitost je ná-
sledně nezatížená právními vadami a lze ji prodat 
kupci, který nemá hotovost a chce 

na nákup reality čerpat 
hypoteční úvěr.

Jak nám řekl Dušan Koštejn ze společnosti 
NALIA, úvěr na oddlužení nemovitosti nenabízí 
bohužel žádná bankovní instituce. Takový úvěr 
však na trhu poskytuje mnoho nebankovních spo-
lečností. Realitní makléř může navázat spolupráci 
s některou z nich a klientovi je následně schopen 

nabídnout řešení. Získává tím argument, proč by 
měl klient uzavřít výhradní zprostředkovatelskou 
smlouvu právě s jeho realitní kanceláří a ne 
s konkurencí, jež řešení tohoto typu problému 
neposkytuje. Makléř tak může získat klienta, který 
nemá čas spekulovat o nesmyslné ceně a je 

nucen nemovitost prodat v dohledné době, aby 
se zbavil dluhů. V případě prodeje nemovitosti 
v exekuci výše zmíněným způsobem získá majitel 
větší finanční prostředky, než by dostal z následné 
dražby. Od úvěrové společnosti má makléř obvykle 
i provizi za zprostředkování úvěru, která může být 

příjemným bonusem hned na začátku prodeje.  
Navíc není závislá na tom, kdy se podaří stavbu, 
popř. pozemek prodat.

Je tedy na každém makléři, zda nemovitosti s exe-
kucí uchopí jako příležitost, nebo se jim bude raději 
vyhýbat.� » Hana Muchová
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Využijte naše služby k oddlužení nemovitostí

ODDLUŽENÍ NEMOVITOSTÍ

•  Poskytujeme finance na výplatu exekucí 

•  Okamžitá provize ve výši 4% makléři  

•  Exkluzivní prodej nemovitostí pro Vás 

•  Získáváte nové klienty 

•  Řízený prodej = jistá provize pro Vás 

•  Ošetření právních rizik plně v naší    
    kompetenci 

•  Cena úvěru již od 2,2% za měsíc + 8,5%  
    poplatek

PROVIZE  IHNED

Pro více informací kontaktujte

Naši divizi Nalia a. s.

www.nalia.cz  
uvery@nalia.cz  |  Tel. 774686716 

inzerce

cena bytů 

Ceny bytů v České republice v roce 
2013 mírně klesly. Výkyv ovšem nebyl 
již tak razantní jako v letech 2009 
– 2010. Za první měsíc roku 2014 
ovšem došlo k mírnému vzestupu a to 
u všech kategorií. Alespoň taková data 
vyplývají ze statistik cen bytů portálů 
realitycechy.cz a realitymorava.cz, kte-
ré se věnují monitorování cen nemovi-
tostí již sedmým rokem.

Nabídkové ceny bytů 1+1 za období 1. 1. 2014 
– 1. 2. 2014 vzrostly o 0,5 %. Průměrná cena 
bytu této kategorie se zvýšila o 4 193 Kč. 

O něco více podražily byty 2+1, konkrétně zvýšily svo-
ji hodnotu o 5 057 Kč, což odpovídá meziměsíčnímu 
rozdílu 0,43 %. Největší meziměsíční změna ovšem 
proběhla u velkých bytů 3+1, které se na začátku 
února nabízely o 17 831 Kč dráž než na začátku roku. 

Stejně jako v loňském roce očekáváme i letos 
další přetahování o klienty ze strany bank poskytující 
úvěry na bydlení. Již tak nízké úrokové sazby hypoték 
by mohly s příchodem jara a nástupem akčních 
sazeb ještě poklesnout. Z této situace mohou vytěžit 

zejména klienti realitních kanceláří, kteří v letošním 
roce plánují nákup nemovitosti. Zvýšená poptávka se 
může propsat také do cen bytů, které by mohly začít 

pozvolna růst. Stále platí, že je aktuální dostupnost 
bydlení na nejlepší úrovni od roku 2008.

� » Lucie Mazáčová

evropa

Na konci roku 2013 byl poprvé zazna-
menán mírný nárůst cen nemovitostí 
od počátku ekonomické krize, a to 
v mezinárodním srovnání. Konkrétně 
se jednalo o +1,2 %. Došlo rovněž 
k navýšení poptávky po rezidenčních 
nemovitostech, přičemž kupující stupňují 
své nároky. Výsledky průzkumu Národní 
asociace realitních kanceláří Slovenska 
(NARKS) ukázaly, že zájemci požadu-
jí vyšší kvalitu za nižší cenu. Zjištění 
těchto současných potřeb, preferencí 
a očekávání klientů je klíčové nejen při 
přípravě, ale rovněž při samotné realiza-
ci developerských projektů. 

Slovenský trh se orientuje na celkovou prodejní 
cenu objektu, nejedná se o cenu za metr 
čtvereční. Není tomu však všude, zatím stále 
přetrvávají rozdíly mezi jednotlivými regiony.

V Bratislavě se aktuální průměrná cena jednoho 
čtverečního metru bytu pohybuje kolem 1 660 euro 
(necelých 46 000 Kč), v Košicích kolem 1 058 eur 
(cca 29 000 Kč) a v Žilině kolem 935 eur (necelých 
26 000 Kč). 

Jaký vliv má NARKS  
na slovenský realitní trh?

NARKS vznikla na základě sloučení dvou subjektů 
– Asociace realitních kanceláří Slovenska (ARKS) 
a Sdružení realitních kanceláří Slovenské republiky 
(ZRK SR). Jaké cíle si tato organizace stanovila a jak 
se vyvíjí realitní trh na Slovensku?

Heslo NARKS zní „Spojujeme odborníky v oblasti 
realitního trhu.“ To představuje i hlavní cíl asociace, jež 
dodává, že je otevřená spolupráci se všemi odborníky, 

kteří během své činnosti kladou velký důraz na profe-
sionalitu a stanovené etické zásady. Členové NARKS 
bojují za novelizaci legislativy tak, aby se zvyšovala 
kvalita služeb poskytovaných na trhu s nemovitostmi. 

Ján Palenčár, prezident NARKS používá pojem 
„index realitního zdraví“, který spoluvytváří přes 300 
realitních kanceláří na území celého Slovenska. Tyto 
kanceláře poskytují informace ze své každodenní 
činnosti. Údaje jsou následně zpracovávány a poskyto-
vány státní správě nebo různým finančním institucím, 
které o statistiky projeví zájem.� » Hana Muchová

Na Slovensku začíná trh 
s nemovitostmi nabírat na síle

V Bratislavě se aktuální průměrná cena jednoho čtverečního metru bytu pohy-
buje kolem 1 660 euro. Foto redakce

legislativa

Zajištění úvěru může být provedeno 
několika způsoby. Na nově vznikají-
cích trzích, mezi které patří i trh Čes-
ké republiky, jsou však nemovitosti 
mnohdy jediným možným nástrojem. 
Proto jsme se zde rozhodli přiblížit 
právě ručení nemovitostí, které má 
v porovnání s ostatními způsoby 
několik výhod.

„Zástavní právo lze právně zajistit zápisem 
v katastru nemovitostí. Tržní ceny nemovitostí, 
zvláště stavebních pozemků, mají v zemích se sta-
bilizovanou ekonomikou stabilní nebo progresivní 
charakteristiku vývoje. Oproti cenným papírům 
mají reality větší cenovou stabilitu. Nemovitosti 
jsou hůře zcizitelné než movitosti a výnosy z nich 
mají stoupající tendenci,“ uvedl Jiří Krch, ředitel 
společnosti American Appraisal. 

Na druhou stranu má ručení nemovitostí i své 
nevýhody, mezi něž patří malá likvidita či ohrožení 
specifickými riziky vyplývajícími nepřemístitelností. 
Tato rizika prezentují např. povodně a vyvlastnění 
bez náhrady.

Co posuzují banky?

Během úvah o financování a zárukách develo-
perských projektů je potřeba věnovat pozornost 
kritériím, podle kterých banka žádost hodnotí. 
Na co se nahlíží?

Lenka Kostrounová z ČSOB uvedla tyto úkoly 
bank: „Je nezbytné zhodnotit, zda je nemovi-
tost navrhovaná jako zajištění úvěru pro tento 
účel vhodná, podmíněně vhodná nebo zcela 
nevhodná. Dále musí banka posoudit, jestli je 
tržní hodnota zástavy dostatečná. Třetí kritéri-
um tvoří možné nesplacení úvěru – konkrétně, 
zda lze přistoupit bez problémů k tzv. realizaci 
zástavy. Tím je myšlen prodej zástavy např. 
formou nedobrovolné dražby, přičemž se 
z výtěžku prodeje uspokojí pohledávka banky 
za dlužníkem.“

Co znamená „zadlužitelná 
hodnota“?

Zadlužitelná hodnota se někdy označuje jako 
„cena pro zadlužení“ nebo „cena v tísni“. Tento 
pojem byl v České republice zaveden v polovině 
90. let.

„Po negativních zkušenostech s cyklickým 
vývojem cen nemovitostí v čase, a někdy dokonce 
s razantním cenovým propadem na některých 
trzích, se začaly banky a spořitelny zamýšlet nad 
způsoby a metodami, jak zlepšit kvalitu zajištění 
poskytovaných úvěrů. Řešení nalezly v zavedení in-
strumentu, který nazvaly „zadlužitelná hodnota“,“ 
vysvětluje Jiří Krch, ředitel společnosti American 
Appraisal.

Tržní ocenění standardního typu stanovuje ob-
vyklou tržní hodnotu, tedy cenu, kterou je kupující 
ochoten zaplatit prodávajícímu za běžných tržních 
podmínek. Prodávající chce něco prodat a kupující 
chce něco koupit. 

Prodej v tísni se od toho běžného liší tím, že 
dlužník musí prodat svůj majetek, nejedná se 
tedy o ochotnou transakci. Důvodem je zpravidla 
potřeba uhradit pohledávku bance. 

Jiří Krch se svěřil s praktikami, s nimiž se v praxi 
osobně setkal: „Dlužník se snaží různými nástroji – 
právními nebo komerčními - nedobrovolný prodej 
svého majetku oddálit, komplikovat apod. Děje se 
to např. uzavíráním nevýhodných a dlouhodobých 
nájemních smluv, snahou o prodej spřátelenému 
subjektu za zlomek ceny a následný odkup, popř. 
úmyslným poškozením majetku.“� » Hana Muchová

Chcete ručit nemovitostí?  
Má to své výhody!

Za první měsíc letošního roku 
ceny bytů nepatrně vzrostly

9/2013	 10/2013	 11/2013	 12/2013	 1/2014	 2/2014

2,200,000

1,650,000

1,100,000

550,000

0

1 736 552,- 1 738 773,- 1 742 934,-
1 723 982,- 1 721 912,- 1 733 836,-
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Podle odpovědí samot-
ných kupujících volí lidé 
investici do bytů nejčastěji 
ze tří důvodů – jako pro-
středek zajištění na stáří, 
pro relativně vysoký a bez-
rizikový výnos z pronájmu 
a jako prostředek ochrany 
úspor před inflací.

» 

TRH 

Bydlení řeší všichni, stejně jako všichni touží 
po místu, které poskytne bezpečí, pohodlí, 
navodí atmosféru domova. Vyvstává proto 
otázka: pořídit si vlastní nemovitost nebo jít 
do pronájmu? Nelze bohužel jednoznačně 
říci, která z těchto možností je lepší. Každá 
skýtá své výhody a nevýhody. Pojďme se 
na ně společně podívat.

Pokud se klient rozhodne zakoupit vlastní 
nemovitost a financovat ji např. hypo-
tečním úvěrem, bude muset investovat 
část svých výdělků, případně našetřené 

peníze. Výměnou za to obdrží List vlastnictví 

a stane se tak majitelem daného bytu, domu. 
S pořízením vlastního bydlení souvisí zodpověd-
nost za majetek. „Je nezbytné starat se o něj, 
investovat čas i finanční prostředky do jeho pro-
vozu či případných oprav. Opomenout nesmíme 
ani daňovou povinnost, která vzniká vůči státu. 
Na druhou stranu může klient se svým majet-
kem nakládat, jak mu dovolují možnosti, popř. 
smlouva uzavřená s bankou. Pokud si vlastnictví 
majitel po čase rozmyslí, může svoji nemovitost 
samozřejmě prodat,“ říká Petr Baránek z RE/MAX 
Reality Servis Opava.

Bydlení v nájmu není tak náročné jako koupě, 
ať už hovoříme o finanční či časové dotaci. 
Po podpisu smlouvy složí zájemce bezpečnostní 
zálohu a k dohodnutému datu se může nastě-
hovat. Co se týká zodpovědnosti za pronajatý 
majetek, ta je rovněž výrazně nižší - všechny 

zásadní opravy je povinen řešit majitel, kterému 
se hradí nájem. V případě, že se nájemce roz-
hodne nemovitost opustit, lze tak učinit po do-
hodě s majitelem, popř. po uplynutí smluvní či 
zákonné výpovědní lhůty. „Jednou ze zásadních 
nevýhod je možná nestálost bydlení – nájemce 
nemá nikdy jistotu, že mu majitel znovu prodlouží 
nájemní smlouvu. Další negativum, ve srovná-
ní s vlastním bydlením, tvoří fakt, že vlastník 
nemovitosti platí bance splátky, jejichž výše je 
srovnatelná s nájemným. Za nějakou dobu dluh 
splatí, majetek je jeho a bez jakýchkoliv omezení. 
Nájemce však platí stále nájemné, ve finále ale 
nevlastní nic,“ srovnává Petr Baránek. 

Z výše uvedených rozdílů je patrné, že si každá 
z možností najde své příznivce i odpůrce. Je důležité 
promyslet oba způsoby a vybrat si ten nejvhodnější 
podle individuálních potřeb a přání. � » Hana Muchová

Podle statistik společnosti Ekospol, která 
provádí detailní a kontinuální průzkum 
mezi všemi svými klienty, začal podíl lidí 
kupujících nemovitosti za účelem investice 

narůstat již během roku 2012.

Na stáří a proti inflaci
Zatímco dlouhé roky platilo, že přibližně 80 % bytů 

se prodalo pro vlastní bydlení, zhruba 10 % lidé ku-
povali pro své děti a zbylá desetina připadala právě 
na investiční nákupy, v roce 2012 došlo ke změně. 
Bytů zakoupených za účelem investice od 1. ledna 
do 31. prosince 2012 bylo již více než dvojnásobek, 
téměř 25 %. Podíl bytů prodávaných pro vlastní 
bydlení naopak klesl na 65 %.

„V letošním roce jsme byli znovu svědky sílícího 
trendu nákupu bytů na investici. Pokud vezmu pouze 
rok 2013, pak podíl bytů prodávaných za účelem 
investice činil 28,5 % a opět na úkor bytů určených 
k vlastnímu bydlení,“ upozorňuje na nejnovější data 
Evžen Korec, generální ředitel a předseda představen-
stva developerské společnosti Ekospol. 

Návrat ke skutečné hodnotě?
Ve světle nejnovějších zpráv o zlatě se tak logicky 

nabízí otázka, zdali lidé nezačínají pomalu preferovat 
spíše takové investiční nástroje, které budou mít vždy 
nějakou hodnotu a vždy po nich bude existovat po-
ptávka, protože uspokojují konkrétní lidskou potřebu. 

„Výhodou nemovitostí je, že bydlet budou potře-
bovat lidé neustále. Ceny nemovitostí se tak určují 
na vysoce konkurenčním trhu, na kterém neexistuje 
žádný dominantní tvůrce trhu. Naproti tomu ceny 
zlata nebo jiných drahých kovů se řídí podle toho, jak 

se hrstka obchodníků zrovna vyspí, jak se vyvíjí kurz 
dolaru, zda se kdesi v Africe otevře či naopak uzavře 
nějaký zlatý důl a podle spousty dalších faktorů. Což 
pro drobné investory znamená nasypat své peníze 
do loterie, jejímž osudím otáčí někdo úplně jiný,“ 
uzavírá Evžen Korec. � » Lucie Mazáčová

Pořádek až na prvním místě
Není nic neobvyklého, když se v realitních inzerátech objeví fotografie 

zachycující oblečení přehozené přes pohovku, neumyté nádobí či roz-
házené boty na chodbě. I kdybychom nechtěli investovat před prodejem 
nemovitosti žádné finance, tak jedna věc, která může transakci kladně 
ovlivnit, je pořádek. Nejde ovšem jen o úklid před nafocením dané reality, 
ale také o samotnou prohlídku se zájemci. Zkušení realitní makléři svým 
klientům doporučují, aby udělali maximum pro pozitivní dojem. Nákup 
nemovitosti je mimo jiné také o emocích, které mohou vychýlit pomyslné 
misky vah i nechtěným směrem. Budoucí prodávající se ovšem nemusí 
děsit desítek hodin strávených generálním úklidem. V mnoha případech 
stačí pouze schovat nádobí, poskládat oblečení do skříní, vysát koberce, 
setřít podlahy či urovnat knihy v policích. Nic se ovšem nemá přehánět 
a i v tomto případě platí „všeho s mírou“. Nemovitost by měla působit 
hlavně přirozeně. 

Když chceme víc
Pokud je prodávající perfekcionista, má rád pořádek nebo chce mít 

jistotu, že udělal pro prodej maximum, tak může využít profesionálních 
služeb, které se přípravě nemovitostí před prodejem věnují. Pojem Home 
Staging se již zabydlel také v České republice. Najatý profesionál umí 
připravit realitu tak, aby splňovala i ty nejvyšší nároky. Práce „Stagera“ 
spočívá nejen v korekcích rozmístění nábytku či dodání dekorací, ale 

v mnoha případech jde o kompletní proměnu interiéru a exteriéru objektu. 
O takto upravenou nemovitost je pak nejen vyšší zájem, často je prodej 
realizován i za vyšší než plánovanou cenu.

Stavební úpravy
Nachází-li se objekt ve špatném technickém stavu, tak má prodávající 

zpravidla dvě možnosti. Buď daný problém vyřeší a až poté dá nemo-
vitost do nabídky nebo nechá vše beze změny a kupujícího na závady 
upozorní s tím, že si následnou rekonstrukci provede již on sám přesně 
podle svých představ. Bohužel ne vždy je zvoleno správné řešení. I snaha 
o co nejlepší úpravu technického stavu se však nemusí prodávajícímu 
vyplatit. Může do nemovitosti investovat často i nemalé peníze, ale 
kupující stejně po koupi provede stavební změny, které předchozí snahu 
zcela zmaří. Typickým příkladem jsou bytová jádra v panelových domech. 
Prodávající provede realizaci nového zděného jádra na úkor původní-
ho umakartu - jenže např. zvolené obklady, které se líbí jemu, nemusí 
splňovat nároky zájemců. Cena za takovou rekonstrukci se nepochybně 
promítne do celkové ceny za bytovou jednotku, jež se tím může stát hůře 
prodejnou. Platí to i obráceně. Původní jádro může mnoho zájemců odra-
dit již při prohlížení fotografií dané nemovitosti. Velmi důležitá je v tomto 
případě spolupráce s profesionálními realitními makléři, kteří pomohou 
se správným nastavením ceny tak, aby byl objekt dobře prodejný, a to jak 
v případě před rekonstrukcí, tak i po ní. � » Lucie Mazáčová

Nejsou to makléři, kteří budou za nemovitost platit a žít v ní. Je 
tedy hlavně v zájmu klienta zjistit o ní co nejvíce a nenechat se opít 
rohlíkem. Petr Baránek z RE/MAX Reality Servis Opava radí: „Při 
prvním kontaktu s makléřem buďte zvídaví až otravní a zároveň 
vnímaví. Ptejte se na všechno možné a nenechte se odbýt obecnými, 
nic neříkajícími frázemi.“

Otázky se zpravidla směřují do několika oblastí. První z nich je 
právo. Klient by se měl zajímat, jaký je vlastnický vztah, jak je zatížen 
nebo omezen. Dále pak, jestli není na nemovitost uvalena exekuce či 
věcné břemeno. Je vhodné zeptat se, zda do budoucna hrozí nějaká 
právní rizika a dá-li se objekt použít jako zástava.

Druhou oblastí, ve které je dobré mít jasno, je finanční stránka. 
Otázka, jaká je cena nemovitosti, se zdá banální, nicméně Petr 
Baránek upozorňuje, aby se klient dopodrobna zajímal o všechny 
platby a poplatky spojené s koupí či pronájmem. Důležitá je mimo jiné 
i výše nákladů na provoz objektu. Zjištěné informace mohou pomoci 
v rozhodování.

Další dotazy jsou směřovány k technickému stavu bytu či domu. 
Zeptat se, kdy proběhla rekonstrukce objektu, v jakém byla rozsahu, 
jaké jsou rozvody elektriky, tepla i vody, je důležité. Makléř by měl 
odpovědět i na otázku týkající se podlah, zdí, oken, izolace, krovů, 
střechy i základů. Stav sklepních prostor je rovněž podstatný – např. 
jestli je vlhký a co se děje při dešti. 

Čtvrtý bod tvoří sociální prostředí. Zájem by měl být o to, jací jsou 
případní sousedé, jestli stávající majitelé zaznamenali nějaké problé-
my či nikoli. Důležitým zjištěním může být také dostupnost do obcho-
du, školy, pošty, na autobusové nebo vlakové zastávky.

Samozřejmě mohou klienty napadnout ještě další otázky, které 
budou specifické pro danou situaci. Je také dobré přemýšlet, zda má 
nemovitost potenciál do budoucna. Jestli se jednou stane oblast či 
dům, ve kterém bude klient bydlet, lukrativní. To však nemusí být důle-
žité pro každého, je ovšem vhodné zamyslet se i nad budoucností. 

Ať už si budete prohlížet dům nebo byt, budete si ho chtít prona-
jmout nebo koupit, nestyďte se zeptat. � » Tereza Skácelová

 Jak zvýšit šanci, aby se nemovitost prodala

Prohlídka nemovitosti: 
Buďte zvídaví a nebojte se zeptat 

Nechat nemovitost tak, jak je, nebo ji vymalovat, natřít okna, popřípadě postačí jen posekat trávník před domem? Mnoho 
prodávajících si neví rady, jak objekt před prodejem připravit. Jakákoliv úprava či sebemenší rekonstrukce může totiž znamenat 
nemalé finanční vydání. Co když se ale následná změna nebude zájemci líbit? Má cenu takové kroky vůbec realizovat?

Při prohlídce domu či bytu panuje přesvědčení, že není vhodné moc se vyptávat. Zájemci si byt prohlédnou a většinou dají 
na svůj první dojem. Tedy na to, jak byt vypadá. To je však špatný postup. Pořekadlo Náš zákazník, náš pán platí i v oblasti realit. 
Vy jste zákazníkem makléře, který by měl zodpovědět vše, bez ohledu na to, kolik otázek položíte. Koupit nebo pronajmout? Toť otázka!

Pokles cen zlata vede investory 
mimo jiné i k realitám
O více než 29 % klesla od ledna do prosince letošního roku hodnota zlata. V minulém týdnu 
o tom informovala většina ekonomických serverů. Za stejné období přitom výrazně narostl 
podíl nových bytů kupovaných za účelem investice. To pro změnu již delší dobu hlásí 
pražští developeři. Nabízí se tedy otázka, zdali se preference drobných investorů nevracejí 
k aktivům, která uspokojují skutečné lidské potřeby.

Ceny zlata se řídí podle toho, jak se hrstka obchodníků zrovna vyspí, jak se vyvíjí kurz 
dolaru, zda se kdesi v Africe otevře či naopak uzavře nějaký zlatý důl. Foto redakce

realitní 
poradna
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Evžen Korec, 
EKOSPOL a.s.

Málokdo tuší, že jednu z největších de-
veloperských společností u nás založil 
a řídí člověk s vědeckým vzděláním. 
Evžen Korec, generální ředitel spo-
lečnosti EKOSPOL má na svém kontě 
nejen úspěšnou firmu, ale i 11 patentů 
z oblasti medicíny. V podnikání se řídí 
heslem svého vzoru Henryho Forda: 
„Podnik, který nevytváří hodnotu a jen 
vydělává peníze, je podnikem ubo-
hým!“

?Proč nepracujete v oblasti biologie 
a genetiky, kterou jste vystudoval? Co 
Vás zavanulo do segmentu develop-

mentu?
Brzy po svém nástupu do tehdejší Československé 

akademie věd jsem poznal, že český vědec si 
ve svém oboru nikdy nemohl sáhnout na absolutní 
vrchol - ať už kvůli nižší úrovní vybavení a techno-
logií, s nimiž měl možnost pracovat, omezenou 
možností mezinárodní spolupráce, nebo trvalým 
podfinancováním vědy ze státního rozpočtu. Během 
svých zahraničních stáží jsem působil na univer-
zitách v Londýně, Paříži a především v německém 
Göttingenu. Tam jsem se shodou šťastných 
okolností dostal k práci v realitách. Pracoval jsem 
tu u místního menšího developera a svět realit 
mne uchvátil natolik, že jsem se postupně 
propracoval na manažerskou pozici 
a s rostoucí zodpovědností získával 
i větší know how. 
Po revoluci jsem měl velkou výhodu 
právě v tom, že jsem v Německu jed-
nak získal slušný kapitál do začátku 
svého podnikání a k tomu i hluboké 
know-how developerské firmy. 
Navíc ceny pozemků v Česku byly 
tou dobou výrazně podhodnoce-
né. Pokud jsem si chtěl v nějaké 
oblasti lidské činnosti sáhnout 
na vrchol, sametová revoluce 
mi dala šanci sáhnout si 
na tento vrchol v develop-
mentu.

?Společnost 
Ekospol jste 
zakládat se 

svojí ženou. Jak 
vzpomínáte na tuto 
„rodinnou spolu-
práci“?
Začátky byly samozřej-
mě obtížné – začínali 
jsme doslova „na kole-
ni“ a práce nám brala 
veškerý čas, leckdy 
i na úkor spánku. 
EKOSPOL začínal jako 
malá stavební firma, 
zabývali jsme se výstav-
bou inženýrských sítí a v menší míře 
jsme zasíťovávali a prodávali vlastní stavební 

pozemky, měli jsme 
pár zaměstnanců. 
Přes den jsme sháněli 
zakázky a řídili stavby, 
večer a v noci jsme 
dělali administrativu 
a další nezbytné věci, 
na které přes den 
nebyl čas. 

Minimálně jednu třetinu dne zabírá práce, 
za kterou dochází lidé často do kanceláře. Kvůli 
tomu, že se svět mění a požadavky na pracovní 
výkony rostou, pracovníci se hektickému tem-
pu přizpůsobují. Zaměstnavatelé si toto dobře 
uvědomují, proto se snaží vytvořit adekvátní 
pracovní prostředí. 

V  současné době se dá chování nájemců 
rozdělit na  tři typy – tzv. vyčkávající, konsoli-
dační a  inovativní. Největší podíl kancelářské-
ho trhu zabírá první skupina, tzn. vyčkávající, 
která tvoří cca 60 %. Příslušníci této skupiny 
mají omezené prostředky na inovace, proto ku-
pují na čas. Konsolidační typ představuje 30 % 
trhu, řeší stávající situaci pod tlakem, díky kon-
solidaci navyšuje kapitál a snaží se o efektivitu. 
Zbývajících 10 % připadá na inovativní jedince, 
jejichž hnací silou je strategie a jeden z cílů je 
tvorba funkčních a produktivních kanceláří. 

Ondřej Novotný ze společnosti Jones Lang 
LaSalle, která se globálně věnuje realitním služ-
bám a správě investic, predikuje změnu. Podle 
něj se má oslabit vyčkávající a  konsolidační 
typ, posílí naopak inovativní skupina. Ondřej 
Novotný uvedl čísla prezentující budoucnost 
takto: 40 % (vyčkávající), 40 % (konsolidační) 
a 20 % (inovativní).  

Kanceláře minulosti,  
současnosti a budoucnosti

Mezi stávající požadavky nájemců patří 
lokalita – docházková vzdálenost od  metra 
a dostatek služeb v okolí. Další podmínky před-
stavují klimatizace jednotek, tzv. zelené budo-
vy nebo otevíratelná okna. Pro společnosti se 
sídlem na okraji města jsou důležitá parkovací 
místa. V neposlední řadě se potom nájemci za-
jímají o flexibilitu, konkrétně o velikost společně 
s rozdělením kanceláří a případnou expanzi.

Nové trendy z  hlediska nájemců na  kance-
lářském trhu představuje možná práce z  do-
mova, tzv. Home Office nebo Hot Desking. Tito 
pracovníci nemusí být neustále v  prostorách 
kanceláře, neboť tráví většinu času v terénu. 

Další novinka, která se aplikuje do  praxe, 
je změna podílu pracovních ploch na  velikost 
kanceláří. Dříve se hovořilo o nesdílených pra-
covištích, kde měl každý zaměstnanec své 
osobní místo, jednací místnost představovala 
formální prostor. Dnes se budují částečně sdí-
lená pracoviště, formální i  neformální jednací 
místnosti a nové prostory pro neformální spo-
lupráci nebo kouty určené k relaxaci.

Kvalita nebo lokalita?
Lokalita zůstává pro firmy zatím stále klíčo-

vá. Reprezentativní místo může firmě pomoci 
získat nové talenty, zvýší se produktivita a pra-
covní nasazení. Příjemné prostředí má pozitivní 
vliv na fyzický i psychický stav jedince a zvyšuje 
tak kreativitu zaměstnanců.� » Hana Muchová

Budoucnost  
kancelářských  
prostor. Co nájemci  
upřednostňují?

BUSINESSEvžen Korec:

Je důležité  
neustrnout  
a stále se učit

Drtivou většinu zisků jsme reinvestovali do nákupu 
dalších pozemků. Dnes má EKOSPOL přes 50 za-
městnanců a především patří mezi 4 největší české 
developery podle počtu prodaných bytů. Každoden-
ní chod firmy mám již na starosti sám, manželka se 
stará o domácnost a také o naši malou rodinnou 
ZOO, i když je stále v EKOSPOLu zaměstnaná.

?Co bylo na začátku podnikání těžké?
Těch problémů v začátcích bylo několik – 
špatná podnikatelská etika spojená např. 

s neplacením za odvedenou práci a bohužel i „syn-
drom socialismu“ u většiny zaměstnanců. Během 
socialismu se totiž lidé naučili především nevyční-
vat, pracovat pouze na základě přesných pokynů, 
s averzí vůči jakékoli zodpovědnosti a bohužel i bez 

smyslu pro loajalitu vůči svému zaměstnavateli. 
Setkal jsem se také se závistí - první „lepší“ 

firemní vůz Mazda mi někdo hned první tý-
den poškrábal klíčem. Jediným řešením 

těchto problémů bylo vystavět firmu 
na velmi mladých lidech, kteří již 
nebyli socialismem zdeformováni.
Jednoznačně ale platí, že ve všem 
špatném se skrývá i něco dobrého, 
a že z každé negativní zkušenosti 
plyne ponaučení. Know-how a zku-
šenosti z oboru jsem měl z Němec-
ka a jak podnikat v porevolučním 
Česku jsem se učil za pochodu. 

Jednou z nejdůležitějších věcí, 
kterou jsem naštěstí poznal ještě 

relativně na začátku podnikání, bylo, 
že se vždy vyplatí spoléhat na vlastní 

síly a ideálně podnikat 
od začátku 

sám.

?Není moc lidí v realitách, možná že 
nikdo, kdo má vědecký titul. Jak se 
projevuje tato „vědeckost“ v práci 

vedení developerské firmy?
O vědcích se říká, že jsou většinou nepraktičtí, za-
bývají se malichernostmi a pro praxi jsou většinou 
nepoužitelní. Na druhou stranu ale mají zvláštní 
přístup k věci – nic pro ně není dogma, neexistuje 
absolutní pravda, všechny hypotézy neustále testují 
a ověřují. A také se snaží za každých okolností 
optimalizovat – žádný výchozí stav pro ně není ide-
ální. Tyto vlastnosti jsem si přinesl z vědecké praxe 
a snažím se je uplatňovat i v developmentu.

?Jste náročný ve výběru vlastního byd-
lení? Kde a v jaké nemovitosti bydlí šéf 
jedné z největší developerské firmy 

u nás? 
Mám poměrně velkou vilu se zahradou na jihu Pra-
hy, v jedné z prvních lokalit, kterou naše společnost 
realizovala. Velká zahrada je v mém případě nut-
nost, jednak pro relaxaci, ale také pro chov mnoha 
druhů zvířat, která mám všeobecně rád.

?Podařilo se Vám vytvořit uznávanou 
developerskou společnost. Připadáte 
si jako „manažer, který je za vodou“? 

Užíváte si drahých obleků, vozů, dovole-
ných?
Materiálně asi zajištěný jsem, ale to nic neznamená. 
Stále trávím v práci 12 hodin denně 5 dnů v týdnu 
a dovolené si beru méně než moji zaměstnanci. 
Jednak mě to baví, jednak si uvědomuji, že je 
důležité neustrnout a stále se učit, nebo se snažit 
zlepšovat. 
Na drahé obleky či auta si nepotrpím, naopak – 
vážím si lidí, na kterých majetek nepoznáte. Snažím 
se obklopovat lidmi, kteří jsou bohatí v první řadě 
duševně. Jezdím několik let stále stejným Audi 
a na dovolenou vyrážím maximálně 2x ročně – 
v létě do Karibiku a v zimě na Šumavu. Myslím, že 
z hlediska nákladů vedu v podstatě průměrný život, 
samozřejmě až na chov zvířat, který stojí hodně 
peněz.

?A jsme zase u té biologie. Ví se, že 
se věnujete se chovu japonských 
kaprů koi. Jaká zvířata ještě u Vás 

doma najdeme? 
Japonští koi kapři jsou po staletí šlechtěnou 

rybou, dožívají se až 100 let a dorůstají 
délky až 1,5 m. Během staletí dokázali 

Japonci u koi kaprů vyšlechtit neuvěři-
telnou paletu barevných variet. Když 

se dívám na ty nádherně zbarvené 
ryby, navíc ochočené tak, že jim 

můžu podat krmení rukou, cítím 
zvláštní atmosféru klidu a har-

monie. Kromě koi kaprů a ně-
kolika set karásků ve dvou 
jezírkách mám na zahradě 
i pávy a zlaté bažanty, 
ve voliérách je několik druhů 
papoušků, v zimní zahradě 
rostou exotické rostliny, 
které se v Evropě ani nedají 

koupit. A samozřejmě mám 
také psy – búrského buldoka, 

labradora a border kolii. �  
� » Jitka Vrbová
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hypotéky 

Tuzemské banky letos začaly o klienty 
bojovat nečekaně brzy. Již probíhající 
zostřený boj finančních ústavů pro-
střednictvím úrokových slev na hypo-
tékách se promítne do situace na trhu 
s byty. Zajistí mu další pozitivní impuls.
 

Listopadová intervence České národní banky 
za oslabení koruny způsobila, že banky 
mají k dispozici ještě více volných peněz. 
Příležitostí, jak je zhodnotit, je však stále 

poskrovnu. Jednou z mála výjimek je trh s bydlením. 
Na něm jsou Češi ochotni zadlužit se i v současných 
náročných ekonomických podmínkách. Proto se 
banky soustředí právě na něj a svádějí ostrý boj 

o klienta – s úrokovými slevami na hypotékách letos 
přišly v předstihu zhruba dvou měsíců.

„Počítáme, že letos se v Praze prodá přibližně pět 
tisíc nových bytů. Stejně jako loni. Pokud by však 
agresivní boj bank neustal, může to číslo být ještě 
vyšší,“ říká Evžen Korec, generální ředitel a předseda 
představenstva společnosti Ekospol. „V tomto přípa-
dě platí, že banky se perou a developeři ‚smějou‘. Am-
bicí společnosti Ekospol je přitom stát se jedničkou 
v počtu prodaných nových bytů v Praze.“  

Například Česká spořitelna už od ledna nabízí při 
pětileté fixaci sazbu 2,69 procenta, což je vůbec nej-
méně v její dosavadní historii. S úrokovými slevami 
podle výše úvěru již také začala ČSOB a Hypoteční 
banka. Přidávají se další ústavy, jako je UniCredit 
Bank, Sberbank či LBBW. V minulých letech přitom 
banky postupovaly opatrněji – se slevami začínaly 
obyčejně až v průběhu března či dubna. Podle 

Hypoindexu se průměrná úroková sazba u hypoték 
ocitla dějinně nejníže loni v červnu, kdy činila 2,95 
procenta. V současnosti se pohybuje mírně nad třemi 
procenty, ale pokud zostřený boj bank neustane, kles-
ne průměrná sazba nejen pod hodnotu tří procent, 
ale i pod úroveň dosavadního historického minima.

Intervence ČNB však k zesílení poptávky po ne-
movitostech přispívá ještě z minimálně jednoho 
podstatného důvodu. „Lidé jsou nyní stále zřetelněji 
přesvědčeni o tom, že centrální banka je může ‚přes 
noc‘ připravit o část úspor, které mají v bance,“ uvádí 
Korec. „Proto zaznamenáváme i poměrně vysokou 
poptávku po bytech na investici. Lidé také byty kupují, 
aby své prostředky uložili někam jinam než právě 
na bankovní konto. Tuto poptávku dobře registrujeme 
i v případě dvou našich nejprodá-vanějších bytových 
projektů, areálů Panaroma Kyje a Nové Měcholupy,“ 
uzavírá Evžen Korec.  � » Lucie Mazáčová

Přesně 34 675 plánovaných bytů v téměř 300 
rezidenčních projektech aktuálně evidují 
analytici společnosti Ekospol. Ta kontinuálně 
monitoruje všechny plánované developerské 

projekty v metropoli bez ohledu na jejich velikost. 
Do plánovaných projektů řadí všechny projekty, 
které se ještě nezačaly prodávat, a to jak s vydanými 
povoleními, tak i ty, které jsou ještě ve fázi získávání 
potřebných povolení.

Jak vyplývá z grafu výše, vzrostl počet plánova-
ných bytů v Praze zhruba o 15 % oproti předchozímu 
sledovanému období před půl rokem. V porovnání 
se stavem před 4 roky se ale zvýšil o neuvěřitelných 
133 %. Některé projekty se přitom mezitím již zrea-
lizovaly nebo alespoň začaly prodávat (a celkovou 
sumu plánovaných bytů tím pádem snížily), skutečný 

nárůst plánovaných projektů je tedy ve skutečnosti 
ještě vyšší.

„Příznivý loňský rok evidentně vlil developerům 
nový elán do žil, a to nejen těm velkým a kapitálově 
silným, ale i menším společnostem a těm, o kterých 
nebylo po nástupu recese několik let slyšet. Stále 
ale trvám na svém názoru, že plány jsou jedna věc 
a skutečná realizace projektu je něco úplně jiného,“ 
říká Evžen Korec, generální ředitel a předseda před-
stavenstva společnosti Ekospol.

Kde se plánuje nejvíce?
Dlouhodobě platilo, že nejvíce nových bytů se 

plánovalo ve čtyřech lokalitách v hlavním městě. 
Šlo o městské obvody Praha 9, Praha 4, Praha 10 

a Praha 5, přičemž zejména podíl čtvrtého a deváté-
ho městského obvodu dohromady atakoval hranici 
50 % všech plánovaných bytů v Praze. Nově přibylo 
k těmto stálicím ještě území Prahy 8, které s více než 
4 tisíci plánovanými byty zaujalo 5. místo.

„V posledním sledovaném období vstoupily 
do procesu povolování také první etapy některých 
dlouho diskutovaných projektů v tzv. velkých rozvo-
jových územích. Přesto jsem ale k jejich prokla-
mované brzké realizaci spíše skeptický – o těchto 
projektech se stále dokola píše, údajné desítky 
miliard investic zahlcují média již několik let a při-
tom stále nic. Navíc dnes jsou preference kupujících 
jiné, než před krizí, a na trhu uspějí po stovkách jen 
dostupné byty s férovým poměrem kvality a ceny,“ 
myslí si Evžen Korec.

Ležáky mezi plánovanými  
projekty

Hypotéze Evžena Korce odpovídá i složení 
plánovaných projektů podle fáze jejich povolování 
v procesu EIA. Více než čtvrtina všech plánovaných 
bytů (28,2 %) totiž byla povolena již před rokem 
2009 a stále ještě nebyly tyto projekty realizovány, 
ani nevstoupily do prodeje.

Dalších 43,3 % projektů má tato povolení vyřízena 
čtyři a méně let. Naopak nových projektů, u nichž 
povolování ještě probíhá, je jen něco přes čtvrtinu 
(28,5 %).

„Většina z již schválených projektů nebude 
v horizontu nejbližších 10 let vůbec realizována. 
S trochou nadsázky je můžeme označit také za le-
žáky, jen dosud nerealizované. Tyto projekty stále 
kolují po developerském trhu a jsou nabízený silným 
hráčům k prodeji, bohužel za ceny na hony vzdálené 
dnešní realitě. Navíc většina těchto projektů vyžaduje 
zásadní přepracování. Proto velcí a silní developeři 
spíše nakupují volné pozemky a připravují vlastní pro-
jekty. Odhaduji, že se na tomto trendu se v nejbližších 
letech nic nezmění,“ uzavírá Korec. �» Lucie Mazáčová

DEVELOPMENT 

Rok 2013 byl z hlediska kusového pro-
deje nových bytů znovu rekordním. Již 
třetím rokem se prodeje zvyšují. Letos 
se díky prodaných 5 033 bytům posu-
nula hranice o dalších 10 % v porov-
nání s rokem 2012. Detailnější pohled 
na prodeje, nabídku i ceny nových bytů 
přinesla analýza developerské společ-
nosti Trigema. 

Z množství detailních dat vychází, že se v loňském 
roce 2013 prodalo 5 033 nových bytů, což činí nárůst 

oproti roku 2012 zhruba 10 %. Zásoba aktuálně 
volných bytů se znovu ztenčila o 12 % na 5 970. 
Z nich je pak 852 bytů dokončeno v roce 2011 a dříve 
a hledají stále svého majitele.

Zásoba aktuálně volných bytů se zmenšuje také 
proto, že se na trh neuvádí nové projekty. V roce 2013 
zahájilo prodej 52 nových projektů od pouhých 36 
developerů. Při srovnání s rokem 2012 se jedná o po-
kles 23 % a 14 %, s rokem 2011 dokonce o pokles 
34 % a 32 %.

Taková úroveň prodejnosti by mohla nastat i přes 
probíhající stagnaci a pozvolný růst průměrné ceny. 
Aktuálně se usadila na výši 61 283 Kč s DPH / m2. 
Výslednou absolutní cenu, kterou zákazníci za byty 

zaplatí, ale ovlivní jen nepatrně. Prosazuje se totiž 
nový trend zmenšování bytů a maximální optimaliza-
ce dispozic při zachování komfortu pro nové majitele. 

Z výzkumu také vychází, že se více než 75 % pro-
dejů odehrává v cenové úrovni nad 45.000 Kč s DPH 
/m2 (52 % v rozmezí 45 – 60. 000), což lze přisoudit 
zvyšujícím nárokům kupujících na kvalitu bydlení, 
která s sebou logicky nese vyšší průměrnou cenu.

Výhled do roku 2014 je podobně optimistický, jako 
výsledky roku předešlého. První ohlasy aktuálních 
prodejů, neustále výhodné úrokové sazby hypoték 
a zájem o investiční nákup bytů by mohly přinést po-
dobné prodeje jako letos. Odhaduje se úroveň zhruba 
4 800 – 5 000 bytů. � » Lucie Mazáčová

DEVELOPMENT 

Podle analýz, které již tradičně 
zpracovávají některé developerské 
společnosti, v loňském roce prode-
je nových bytových projektů opět 
vzrostly. Pozitivní výsledky hlásí také 
rezidenční projekt Central Park Praha. 
Ten v roce 2013 prodal celkem 102 
bytových jednotek, čímž zcela naplnil 
své prodejní cíle. Stále si tak drží mís-
to mezi nejúspěšnějšími developery 
na rezidenčním trhu, které mu přísluší 
již od roku 2011.

Z průzkumů vyplývá, že se v průběhu 
minulého roku prodalo cca 5.000 bytů, což 
značí oproti předchozímu roku opět mírný 
nárůst. Po razantním propadu v době krize 

se prodeje bytů začaly od roku 2010 postupně 
zvyšovat a rok 2013 se již stává srovnatelný s pro-
deji v předkrizovém období. „Roky, kdy lidé přestali 
důvěřovat trhu, šetřili a pořízení nového bydlení 
odkládali, jsou pryč. Trh se postupně stabilizoval 
a lidé opět kupují nemovitosti pro své bydlení nebo 
na investici. Potvrzují to i naše statistiky prodejů. 
V roce 2013 jsme 102 prodanými jednotkami 
navázali na úspěšné roky 2011 a 2012, během 
kterých klienti u nás koupili pokaždé kolem stovky 
bytů,“ uvádí jednatelka společnosti Iveta Krausová. 
Projekt Central Park Praha zahrnuje celkem 547 
bytových jednotek, od malých garsonek přes velké 
byty až po terasové domy a penthousy. Volných 
je nyní posledních 76 bytů. „Na trh jsme vstoupili 
s projektem, který je téměř 11x větší než dnešní 
průměrný developerský projekt čítající zhruba 50 
bytových jednotek. Do dnešní doby jsme tak vy-
prodali téměř 10 takových standardních bytových 
projektů,“ vysvětluje Iveta Krausová.

Zájmu lidí o nákup nové nemovitosti napo-
máhaly zejména snižující se ceny, kdy drtivá 
většina developerů přizpůsobila ceny i služby 
poptávce, a také výhodné sazby hypoték, které 

nabízejí finanční instituce. V Central Parku 
Praha se ceny bytů pohybují již od 55.000 Kč/
m2 vč. DPH. „Jak úspěšné prodeje dokazují, 
naše ceny trh velmi dobře akceptuje. Klienti 
za příznivou cenu získávají bydlení vysoké 
kvality s velkými terasami, se soukromým 

parkem, nonstop ostrahou, bohatou nabídku 
služeb a ke všemu jen pár minut od centra. 
Zájemci navíc pozitivně hodnotí, že jsou naše 
ceny přehledné a obsahují vše - cenu bytu včet-
ně DPH, sklepa a parkovacího stání,“ dodává 
Iveta Krausová. � » red

Central park: Prodeje v roce 
2013 splnily očekávání

Analýza developerského trhu v Praze 2013

Po razantním propadu v době krize se prodeje bytů začaly postupně zvyšovat 
a rok 2013 se již stává srovnatelný s prodeji v předkrizovém období. Foto redakce

Úrokové sazby hypoték letos míří k novému 
rekordnímu minimu. Bude to další impuls pro trh s byty

Počet plánovaných bytů 
v Praze šplhá již k 35 tisícům
Loňský rok nebyl pro developery v Praze příznivý jen z pohledu prodejů nových 
bytů, kterých zmizelo z nabídek nejvíce za posledních 6 let. Ruku v ruce s rostou-
cími prodeji doplňovali pražští developeři také plánované bytové projekty pro bu-
doucí období. V průběhu letošního prvního čtvrtletí se počet nových plánovaných 
bytů přiblížil již k 35 tisícům. 

Složení plánovaných 
projektů podle fáze 
povolování EIA

do r. 2009         2010-2013        povolování probíha

městský obvod bytů podíl v %

Praha 9 8128 23,4 %

Praha 4 7904 22,8 %

Praha 5 5210 15,0 %

Praha 10 4900 14,1 %

Praha 8 4067 11,7 %



HYPOTÉKY 

Z aktuálních statistik makléřské společnosti 
Golem finance vyplývá, že úrokové sazby 
hypoték v prvním měsíci letošního roku opět 
nepatrně klesly. V únoru očekáváme start 
celé řady dalších kampaní, které budou tlačit 
sazby dolů. V prvním čtvrtletí nevylučujeme 
opětovné dosažení 3procentní hranice.

Nejvíce zlevnily 100% hypotéky
Index průměrných nabídkových fixních sazeb 

hypoték do 70 % zástavní hodnoty nemovitosti (LTV) 
klesl v lednu meziměsíčně o 2 setiny procentního 
bodu. GOFI 70 aktuálně dosahuje hodnoty 3,07 
procenta. V porovnání s lednem 2013 je nyní hodnota 
ukazatele nižší o 1 desetinu procentního bodu.

Pokles sazeb jsme zaznamenali také v dalších 
dvou sledovaných kategoriích. Hypotéky do 85 % LTV 
meziměsíčně v průměru zlevnily o 4 setiny procentní-
ho bodu. Index GOFI 85 klesl z prosincových 3,32 % 
na 3,28 %. O další dvě setiny procentního bodu klesl 

také index 100% hypoték. GOFI 100 leden zakončil 
na 4,42 %. Meziročně jsou nyní sazby 100% hypoték 
o 32 bazických bodů níže. 

Za aktuálním posunem sazeb stojí především 
Hypoteční banka resp. ČSOB, Oberbank a nižší sazby 
nabízí také Sberbank u hypotéky na refinancování. 
Snížení sazeb pro pásmo LTV 70 – 80 % s 4 a 5letou 
fixací oznámila LBBW Bank, která však zároveň 
nepatrně navýšila sazby u ostatních fixací.

Banky lákají klienty  
na nižší poplatky

Kromě nižších sazeb banky vycházejí klientům 
vstříc také snížením nebo dočasným odpuštěním 
poplatku za vyřízení úvěru (HB, SB) případně prodlou-
žením akce na hypotéku bez poplatku (ČS). Hypoteční 
banka s příchodem nového roku zásadně překopala 
sazebník poplatků a v případě poplatku za zpracování 
hypotéky opustila procentní výpočet výše poplatku 
a stanovila jej taxativně na úrovni 3900 Kč. Krom toho 
je nutné zmínit, že na trhu operují 4 banky, které popla-
tek za vyřízení úvěru v sazebnících vůbec nemají (FIO 
banka, mBank, GE Money Bank, a Raiffeisenbank). 

Variabilní sazby beze změn

Většina bank na trhu, které nabízejí hypotéky 
s variabilní úrokovou sazbou, využívá jako referenční 
sazbu 1měsíční PRIBOR, jehož hodnota od loňského 
března osciluje kolem 0,3 %. Výsledkem je pokraču-
jící stagnace indexu GOFI 70 VAR, který vývoj těchto 
sazeb mapuje. Jeho hodnota v lednu byla 2,55 %. 

Výhled do prvního čtvrtletí 2014
V nadcházejících měsících však očekáváme zahá-

jení kampaní a proobchodních opatření na pobočkách 
bank, které budou tlačit úrokové sazby opět směrem 
dolů. Větší pokles očekáváme spíše u reálných, nežli 
nabídkových sazeb. S nabídkovými sazbami se budou 
banky snažit příliš nehýbat, nicméně při individuálních 
jednáních mohou klienti dosáhnout výrazných úspor. 
V součtu očekáváme, že ukazatel Hypoindex, který 
měří průměrnou úrokovou sazbu reálně poskytnutých 
hypoték, bude testovat 3procentní hranici a vyloučeno 
není ani její další prolomení. Podobné trendy očeká-
váme i u nabídkových úrokových sazeb, jejichž vývoj 
ilustrují naše indexy GOFI.� » Luboš Svačina

HYPOTÉKY 

Jednou z forem státní podpory bydlení je mož-
nost odpočtu zaplacených úroků od základu 
daně z příjmů fyzických osob. Také v letošním 
roce platí, že po splnění podmínek odečitatel-

nosti lze ze základu daně z příjmů odečíst sumu úroků 
až do výše 300 000 Kč ročně. Při stávající 15% sazbě 
daně z příjmů může daňová úspora činit až 45 000 Kč.

Sumu zaplacených úroků není většinou nutné 
složitě počítat. Banky oznámení o výši zaplacených 
úroků posílají automaticky vždy zpočátku roku. 
Zaplacené úroky je možné uplatnit buď při podání 
daňového přiznání, nebo u zaměstnanců může zápo-
čet úroků provést zaměstnavatel v ročním zúčtování 

daně z příjmu fyzických osob. V takovém případě je 
však nutné bankou rozesílané oznámení o zapla-
cených úrocích zaměstnavateli předložit nejpozději 
do konce února.

Aby mohl klient uplatnit odpočet úroků od zá-
kladu daně, musí úvěr ze stavebního spoření nebo 
hypotéka řešit otázku bydlení. Zároveň také platí, 
že žadatel o úvěr musí danou nemovitost vlastnit 
a užívat ke svému trvalému bydlení, nebo bydlení 
druhého z manželů, potomků, rodičů nebo prarodičů 
obou manželů. Úroky z úvěru je možné si odečíst 
i v případě koupě pozemku, podmínkou je, aby se 
na pozemku začalo stavět nejpozději do 4 let.

Podle odhadů Ministerstva financí možnost odpoč-
tu zaplacených úroků každoročně využívá 400 000 
klientů bank, kteří si v roce 2012 snížili daňový základ 
o bezmála 16 mld. Kč a celkově na daních z příjmů 
ušetřili zhruba 1 miliardu korun. 

Místo 300 000 Kč půjde  
odečítat jen 80 000 Kč 

Ministerstvo financí v roce 2011 prosadilo změnu 
příslušného zákona, která s platností k 1. 1. 2015 
počítala se snížením stropu odpočtu ze stávajících 
300 000 Kč na 80 000 Kč. V takovém případě 
by maximální možná úspora klesla z 45 000 Kč 
na 12 000 Kč. Spolu se vznikem nové vlády toto 
téma opět získalo na popularitě, neboť nové vedení 

ministerstva snížení stropu rovněž podpořilo. Tato 
změna, která se při stávajícím harmonogramu 
fakticky promítne až v přiznáních podávaných v roce 
2016, se podle stávajících odhadů dotkne zhruba ¼ 
lidí využívajících daňových odpočtů.

Při stávajících úrokových sazbách hypoték, kdy se 
průměr pohybuje kolem 3 %, by se zvažovaná změna 
dotkla klientů s hypotékou kolem 2,7 milionů Kč, jak 
ilustruje následující tabulka (počítáno pro hypotéku 
s 25letou splatností, pásma odpočitatelnosti jsou 
označena zeleně). Doba splatnosti v těchto propoč-
tech nehraje zdaleka takovou roli, jakou hraje výše 
sjednané úrokové sazby.

Ovšem nezapomínejme, že ještě před 4 roky se 
průměrná úroková sazba pohybovala na úrovni 
kolem 5 %. Za stávajících podmínek limitu odpočtu 
a průměrné částce hypotéky 1,6 mil. Kč drtivá většina 
klientů maximálního limitu nedosáhne (zelené 
a oranžové pásmo) a tím pádem si veškeré úroky 
může odečíst. Hranici v tomto případě tvoří hypotéky 
nad 6 milionů Kč. Nicméně při snížení limitu odpočtu 
na 80 000 Kč by se tato změna dotkla i klientů s hy-
potékou v pásmu mezi 1,5  a 2 miliony korun.

Snížení limitu podle našeho názoru nebude mít 
zásadní vliv na poptávku po nových hypotékách. 
Klienti možnost odpočtu považují spíše jako bonus. 
Negativní dopad tohoto opatření bude tedy spíše jen 
druhotný, v tom smyslu, že domácnostem zůsta-
ne v peněženkách méně prostředků na investice 
do vlastního bydlení nebo spotřebu.

Pozn. všechny propočty se týkají prvního roku 
splatnosti, kdy suma zaplacených úroků je nejvyšší 
a spolu s postupným umořováním jistiny klesá 
i suma každoročně zaplacených úroků.

� » Luboš Svačina

STAVEBNÍ SPOŘENÍ 

V naší první analýze roku 2013 jsme 
očekávali, že stavební spořitelny 
poskytnou úvěry za 45 miliard korun. 
Tato predikce se téměř do puntíku 
naplnila. Celková hodnota loni sjed-
naných úvěrů dosáhla 44,7 miliardy 
korun. Rostl i počet nově uzavřených 
smluv.

Půl milionu nových klientů 
Celkově loni stavební spořitelny uzavřely přes 

611.000 nových smluv o stavebním spoření 
včetně navýšení cílové částky. O rok dříve to bylo 
580.000. Růst zájmu o smlouvy zaznamenaly tři 
z pěti spořitelen, pokles zaznamenala Raiffeisen 
stavební spořitelna a Wüstenrot. Co se týče úvěrů, 
produkce stavebních spořitelen loni rovněž rostla. 

Spořitelny klientům půjčily  
bezmála 45 miliard korun

Stavební spořitelny v letošním prosinci poskytnu-
ly úvěry za 3,5 miliardy korun. Celkově od začátku 
roku hodnota sjednaných úvěrů činí 44,7 miliardy 
korun. V meziročním srovnání tento výsledek 
znamená 2procentní nárůst. V porovnání s před-

loňskými výsledky si nejvíce polepšila Raiffeisen 
stavební spořitelna, jejíž objem poskytnutých úvěrů 
meziročně vzrostl ze 7,6 mld. Kč na 9,08 mld. Kč 
(y/y + 19 %).

Více než 10procentním tempem dále rostla také 
produkce Stavební spořitelny České spořitelny (y/y 
+ 10,2 %) a mírný meziroční nárůst rovněž zazna-
menala Českomoravská stavební spořitelna (+ 1,2 
%). Naopak propad produkce za loňský rok vyká-
zala Wuestenrot stavební spořitelna (y/y -25 %) 
a Modrá pyramida (y/y -23 %). Vývoj tržních podílů 
na trhu nových úvěrů včetně vyčíslené produkce 
ilustruje následující graf.

Novoroční změny  
ve stavební spoření 

Původní návrhy Ministerstva financí na ote-
vření sektoru stavebních spořitelen univerzálním 
bankám a vázaností vyplácení naspořené státní 
podpory pouze na účely související s bydlením 
nakonec nebyly schváleny. Přesto od nového roku 
dochází k dílčím změnám ve stavebním spoření, 
které souvisejí s novým občanským zákoníkem 
(NOZ).

Největší změnou je postup v případě smrti 
účastníka, při, přičemž se nejedná o žádnou 
novinku, pouze z dosud možných řešení bude 
vše probíhat nyní jediným způsobem a sice ukon-
čením smlouvy zemřelého a jejím vypořádáním. 

Nově zákon také upřesňuje, nakládání se státní 
podporou. Ta bude bez požadavku na dodržení 
minimální doby spoření (6 let) přiznána podle 
uspořené částky i za kalendářní rok, ve kterém 
došlo k úmrtí.

Výhled do roku 2014
Stavební spořitelny se v loňském roce několik 

měsíců potýkaly s nejistotou pramenící z vládních 
návrhů, které měly systém stavebního spoření 
výrazně pozměnit. A krom toho čelily také velkému 
tlaku bank, které chtěly využít rekordně nízkých 
úrokových sazeb hypoték a snažily se úvěry 
klientů spořitelen refinancovat. V letošním roce 
očekáváme stabilizaci prostředí. Stavební spoři-
telny budou pokračovat v retenčních aktivitách, 
a to i formou nepopulárních sankčních poplatků 
za předčasné splacení překlenovacího úvěru a bu-
dou hledat cesty, jak redukovat smlouvy s nad-
standardním úročením. Na druhé straně očekává-
me tendence ve zpřístupnění úvěrů bez nutnosti 
spoření a růst úvěrového portfolia. Podle našich 
stávajících odhadů se objem sjednaných úvěrů 
v roce 2014 bude pohybovat minimálně na úrovni 
letošního roku, spíše však o několik miliard korun 
výše. Podrobnou predikci k vývoji na trhu hypoték 
a úvěrů ze stavebního spoření budeme publikovat 
v letošním únoru.

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

DOSTUPNOST BYDLENÍ 

Ceny nemovitostí stagnují, úrokové 
sazby hypoték jsou stále na dosah 
historických minim. Míra zatížení hypo-
teční splátkou českých domácností se 
pohybuje na úrovni 1/3 čistého měsíč-
ního příjmu. Přitom ještě před pěti lety 
si hypotéky ukrajovaly každý měsíc více 
než polovinu.  

Index dostupnosti  
bydlení (IDB)

Index dostupnosti bydlení (všechny byty, celá ČR, 
70 % LTV) v lednu po přepočtu průměrných příjmů 
domácností stagnuje na prosincových 30,3 procen-
tech. Index 85% LTV klesl z 31 % na 30,8 %. Index 
100% LTV stagnuje na 34,1 %.

Průměrná cena bytů na celorepublikové úrovni 
v lednu ustrnula na úrovni 1,72 mil. Kč a průměrná 
nabídková úroková sazba klesla jen nepatrně. Index 
GOFI 70 z prosincových 3,09 % korigoval svou 
hodnotu na 3,07 %. Výsledkem je stagnace indexu 
dostupnosti bydlení (IDB) na úrovni 30,3 %, což zna-
mená, že průměrná česká domácnost v tuto chvíli 
na splátku hypotéky ve výši vypočtené průměrné 
ceny (1,72 mil. Kč) vynaloží 30,3 % svého čistého 
měsíčního příjmu.

V porovnání se stejným obdobím loňského roku 
je tedy dostupnost bydlení o 2 desetiny procentního 
bodu lepší. V lednu 2013 vykazoval Index dostup-
nosti bydlení hodnotu 30,5 %. Mnohem zajímavější 
srovnání 5 let nazpět. V lednu 2009 míra zatížení 
domácností měsíční splátkou při průměrné úrokové 
sazbě 5,61 % a ceně bytů 2,11 mil. Kč dosahovala 
51 % čistého měsíčního příjmu. 

 
Index návratnosti bydlení (INB)

Index návratnosti bydlení, který vyjadřuje, kolikaná-
sobek čistého ročního příjmu musí průměrná česká 
domácnost vynaložit na pořízení bytu v předem 
definovaném standardu, v lednu zkorigoval svou 
hodnotu o jedinou setinu procentního bodu na 4,51. 
Jinak řečeno, průměrná česká domácnost vynaloží 
na pořízení bytu v ceně 1,72 mil. Kč (průměr ČR 
za všechny byty) zhruba čtyřapůlnásobek ročního 
příjmu. Mezi regiony s nejlepší návratností bydlení 
dlouhodobě patří Ústecký kraj, Moravskoslezský kraj 
a Vysočina. Na opačném konci je potom podobně 
jako v případě indexu dostupnosti bydlení Královehra-
decký kraj a Praha.

Dostupnost bydlení  
v krajích ČR

Ačkoliv celorepublikový index vykazuje stagnaci, 
na regionální úrovni opět došlo k výrazným mezi-

měsíčním změnám. Zlepšení dostupnosti bydlení 
zaznamenal kraj Plzeňský a Liberecký, naopak 
ke zhoršení došlo v Praze, Královehradeckém kraji, 
Jihočeském kraji a na Vysočině. Tyto výsledky jsou 
však do jisté míry ovlivněny zpřesněním příjmových 
statistik ČSÚ. Bližší vývoj v regionech proto budeme 
detailněji komentovat v následujících měsících.

Nicméně i nadále platí, že nejhorší dostupnost 
ze všech krajů vykazuje, navzdory nadprůměrným 
příjmům tamních domácností, Praha. Při vypočtené 
průměrné ceně bytů 3,88 mil. Kč zde index dostup-
nosti bydlení dosahuje 63,3 %. Na druhém konci 
žebříčku je Ústecký kraj, kde tamním domácnostem 
statisticky stačí na splátku hypotéky 12,6 % průměr-
ného měsíčního příjmu.

Výhled do nadcházejících 
měsíců

V nadcházejících měsících očekáváme zahájení 
kampaní a proobchodních opatření na pobočkách 
bank, které budou tlačit úrokové sazby opět směrem 
dolů. Větší pokles očekáváme spíše u reálných, 
nežli nabídkových sazeb, přičemž hlavní sledované 
indexy budou podle našich odhadů znovu testovat 
3procentní hranici a vyloučeno není ani její další 
prolomení. Vzhledem k minimálním změnám v ce-
nách nemovitostí tedy očekáváme, že i dostupnost 
bydlení se bude pohybovat na stávajících, historicky 
nadprůměrně příznivých úrovních.  � » Luboš Svačina
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Fixní sazby po novém roce míří dolů

Snižte si daně o zaplacené 
úroky z úvěrů na bydlení
Také v letošním roce platí, že po splnění podmínek odečitatelnosti lze ze zákla-
du daně z příjmů odečíst sumu úroků až do výše 300 000 Kč ročně. Jaké jsou 
podmínky splnění nároku a jaký bude mít dopad zvažovaného snížení limitu 
na 80 000 Kč? 

Situace na trhu bydlení nahrává kupujícím

Stavební spořitelny se odrazily 
ode dna a letos posílí



Realitní portály realityčechy.cz a  realitymorava.cz nezvýšily 
za dobu svého působení na českém realitním trhu ceny za in-
zerci ani o korunu. Všechny realitní kanceláře díky tomu stále 
inzerují nabízené nemovitosti za ceny platné k 1. 1. 2006. Cílem 
našich portálů nikdy nebylo zdražování, ale zvyšování návštěv-
nosti, navazování spolupráce s novými realitními kancelářemi 
a rozšiřování služeb.


