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I'vroce 2013 vam pfindsime Ctvriletni
exkluzivni analyzu prazského trhu s no-
vymi byty. Analyza vyhodnocuije prazské
projekty, které maji v sou¢asné nabidce
aspon jeden volny byt. Nejnovéjsi data
opét prindsime ve spoluprdci s analytic-
kym oddélenim spole¢nosti Trigema a.s.
Vice ¢téte na str. 6

Byt viastnikem hotelu v poslednich
letech nevyndsi tolik, jak by si mnozi
predstavovali. Mnoho z firem proto , &isti
portfolio,” a prdvé hotely jsou mistem, kde
se v dnesni dobé nevyplati mit uloZzeny
kapitdl. Pomysinou kouli na noze nemusi
byt jen méné Uspésny hotylek v Besky-
dech, ale i velky luxusni hotel v hlavnim
mésté. Prikladem mliZe byt tfeba pred
pdr dny prodany pétihvézdi¢kovy Hotel
Praha na Hanspaulce. Dosavadni maijitel
ho prodal, protoZe hotel byl v poslednich
letech t&Zce zirdtovy.  Vice ctéte na str. 8

Energetické Stitky pfindsi fadu otdzek
a nejasnosti. Musim energeticky Stitek
mit i kdyZ jsem zdédil dim? A co kdyZz
prodévém druzstevni byt? Pfipravili jsme
pro vds prehled nejéastéjsich dotazd,
které se pravidelné diskutuji na call centru
spole¢nosti Comfort Space.

Vice c¢téte na str. 9



Hledate spravny smer?

Nez se rozhodnete, poradte se s nami.

Za kvalitu prace v roce 2012

nas Hypotecni banka, a.s., ocenila 1. mistem
.‘1’ 1. misto \\.‘
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Pocet realizovanych realitnich obchodl nepatfi
v obdobi do ledna do bfezna k nejvétsim. O to vice
naopak obdobim nejsiinéjsim. Mnoho kupujicich ceka
na pomysiné roztani snéhu, tak aby si mohli poradné
prohlédnout vysnéné zahrady, stavebni pozemky Ci
rodinné domy v piné krase. Jaro je u7 za dvefmi, coz
se projevuje v realitnich kanceldrich zejména tvahami
jak dané nemovitosti nejen ziskavat do nabidky, ale
také jak je nasledné prezentovat. Mnoho realitnich
portdld tak jiZ v tuto dobu zaznamenava poZadavky
na inzerci novych realitnich kancelaFi. Nejde ovsem
mnohdy jen o misto, kde nemovitost prezentovat, ale
hlavné o formu. Bohuzel stale je u nékterych inzeratl
vidét pomérné laxni pristup nejen k podrobnosti popi-
su dané nemovitosti, ale zejména ke kvalité fotografil.
Neni nic neobvyklého, kdyZ obsahuje inzerat pouze
jednu ¢i dve fotografie, stejné jako kdyZ jsou fotografie
nafoceny neprofesionaing. Prohlidnout si tak mizeme
tfeba jen Casti stén, horni rohy mistnosti ¢i neumyté
nadobi na kuchyriské lince. I kdyZ se mlze zddt, Ze
jde o nepodstatné véci, které preci ,nejsou dllezité,”
tak presny opak je pravdou. Kvalitni fotografie dokazi
oslovit mnohem vice zajemc a tim zvysit pravdépo-
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Bude hitem letosniho roku
kvalitni prezentace?

dobnost prodeje ¢i prondjmu dané nemovitosti. Ano,
nejduleZitéjsi je lokalita a cena, ale budeme-li mit vedle
sebe dva inzerdty, napr. na podobny byt ve stejném
misté a za stejnou cenu, tak na ktery se plijdeme
podivat jako prvni? Na ten, ktery je prezentovan pro-
fesiondné, s velkym mnoZstvim kvalitné porizenych
fotografii a popisem, ktery vystinuje danou nemovitost
nebo na byt s jednou fotografii a nic nefikajicim popi-
sem? Posledni dobou pomémé ¢asto slychame, Ze by
mélo dojit je kultivaci realitniho trhu.* Nebude ovsem
lepsi, neZ zdlouhavé dumat nad tim, jestli na tom je ¢i
neni realitni trh dobfe, zacit poradné uz od samého
zaCatku? Prezentovat nemovitosti tak, jak si zaslouzi?
» Lucie Mazdcovd

realityéechy@®cz

realitni a zpravodajsky server

Michal KusSnier (Cushman& Wakefield)

»»Zhruba 80 procent hotehi v Praze je na prodej. Je to jen otdzka ceny.

Vlastni bydleni bude dostupnéjsi nez loni

HOSPODARSKE NOVINY / KRACENO / Lefosni
rok bude vyhodny k porizeni viastniho bytu. A je
dokonce mozné, Ze piekond rok 2012, ktery byl
doposud nejpfiznivéjsi za poslednich 10 let.Urokové
sazby na hypotéky jsou fofiz na hisforickém minimu
(3,25 procenta) a vyraznému rdstu cen bytd
nenahrdva vyvoj ekonomiky ani rlist rediinych mezd.
Za posledni mésic sice zdrazily v fddech jednotek

procent vSechny kategorie bytd, podle nékterych
ekonomd se vSak m(ize jednat pouze o krdtkodobé
oZivent. Nejvice, o vice neZ tfi procenta, podrazily
jednopokojové byty. Uvddi to provozovatel realitniho
serveru Realitycechy.cz, jehoz data se opirajf

o desitky tisic nemovitosti v inzertni nabidce celkem
587 realitnich kanceldi. Mirny rlist cen nemovifosti
zaznamenal jiz na podzim i Cesky stafisticky drad.

realitycechy

Reality v zahranici:
Ceny se pribliZily t&m v Cesku

Nabidka opét tlacila ceny
prazskych novostaveb dold

Nabidkové ceny bytu
se stale zvedaji

Hotell na prodej
je stale vice

vew s

NejCastéjsi otazky kolem
energetickych Stitkd.
Kdy se jim da vyhnout?

FrantiSek Zapletal:

Dobry obchod je pouze ten,
kde jsou spokojeny vSechny
strany

Jak postupovat pfi vybéru
bytu. Cast pata: Technicky
stav

Hypotéky 2012 - 2013
Trochu jiny pohled

na vysledky

uplynulého roku
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Cim ddl vice lidi hledd moznosti, kam
bezpecné investovat své Uspory. Jednou
zmoznosti, kferou Cesi dasto vyuZivaii, je in-
vestice do zahrani¢nich nemovitosti. A pro¢
si kupovat za dva miliony dvoupokojovy byt
v Praze, kdyZ za tutéz cenu mizete mit ddim
na Floridé?

zhledem k fomu, Ze zahraniéni nemovitosti
jsou rekordné levné, nemusi si je pofizovat jen
zkuSeni investofi, ale i lidé, ktefi chtéji mit kam
jezdit na dovolenou.
Podle odhadi realitnich expertl m{ze viastnit
dfim nebo byt v ciziné okolo 50 tisic Cechil. Jednou
Ceny nemovitosti po krizi sice nijak zézraéné neklesly
jako v jinych zemich, ovem trh je zde velmi stabilni.
Presto je tato zemé, obzvIGst alpskd Edst, ¢im ddl
vétsim IGkadlem tuzemskych investor(l. Néktefi z nich
nakoupené nemovifosti ddle pronajimaji, coZ snizuje
jejich ndklady.
Nékteré realitni kanceldre pfimo Idkaji na pifjmy
z prondjmu a nabizeji zprostiedkovani ndjemc.
V pfipadé bytu v Alpdch se vynos miize pohybovat
okolo sedmi procent roéné. ,Lidé, kteff kupuji takovou
nemovitost pro dalsi prondjem, byvaji vétSinou

)

zkuSeni investofi,” fika vykonny Feditel realitni sité RE/
MAX Hanu$ Némecek. Ti, co o investovdni do nemovi-
tosti nic nevi a neznaji mistni prosttedi, snadno koupi
JZajice v pytii”.

To hrozi také tfeba v Chorvatsku, které je dal$f
tradiéné oblibenou destinaci nasincd. Trh s chorvat-
skymi nemovifostmi je ovSem podle realitnich expertl
ponékud divoky. Rada vil i apartmanovych dom(i byla
postavena bez stavebniho povoleni nebo neni zkolau-
dovdana. Mnohdy stav nesedi s katastrem nemovitosti.

Tisic a jedna dan

Dal$im handicapem pfi ndkupu miZe byt nezna-
lost dafiového systému. Napfiklad ve Spanélsku byli
zAkonoddrci v oblasti danového systému pomérné
kreativni. V pfipadé koupé novostavby plati kupujici
DPH ve vy$i 10%. V pfipadé nemovifosti k bydleni
a u komerénich nemovitosti je to ovSem jiz 21%. Ddle
se plati Spanélskd statni dari (kolek) pll procenta
z kupni ceny. Dan z pfidané hodnoty u spotfebniho
zbo7i, jako je napfiklad ndbytek, aktudiné ini 18%.
To zatim nezni nijak dramaticky. OvSem v pipadé
koupé starsi nemovitosti plafi kupujici sedmi az osmi
procentni dan z pfevodu nemovitosti, ale neplati DPH.
Dalsf procenta spolknou notdrské poplatky, vioZeni
kupni smlouvy do registru nemovitosti a samoziejmé
ro¢ni dar z nemovitosti.

Pokud se majitel rozhodne byt nebo diim prona-
jimat, musi poéitat faké s dani z pfijmu. V opaném
pfipadé potfebuije zaplatit spravcee, kfery by se
o0 nemovitost staral podobu jeho nepftomnosti. Ato
také neni zadarmo.

Na druhou stranu, kdyz hovofime zrovna o Spanél-
sku, je zde velké plus v podobé cenové dostupnosti.
Za posledni tfi az &tyfi roky zde Sly nemovitosti
od roku 2007 dold az o polovinu své plvodni ceny.
Viyrazny propad je dén zejména mnoZzstvim nekva-
litnich developerskych projektll a velkym previsem na-
bidky nad poptdvkou. Jak ale upozorfiuje Jan Rejcha
z realitni kanceldre Rellox, markantni slevy nemust
nutné znamenat, Ze se jednd o dobrou investiéni
prileZitost. Nejlevnéjsi nemovitosti jsou zpravidla ty,
které zabavily banky kv(li nespldcenym hypotékém.
V drtivé vétsing piipad( vSak maji Spanélské banky
v portfoliu méné kvalitni nemovitosti a projekty.

.Mnohdy se daji objevit domy za cenu stavebnich
ndkladd. V takovych pfipadech se jednd o developer-
ské projekty, které investor opousti a chce ziskat zpét
co nejrychleji alespon ¢dst finanénich prostredkl
i za cenu ztrdt,” potvrzuje Némecek.

Pokles cen zdvisel ve Spanélsku zejména
na misté a kvalité. ,Napfiklad v Barceloné a Madridu
nemovitosti témér neklesly, protoZe zde byla jen

mald vystavba novych bytl. Nejvice zlevnily reality
v pobreZnich oblastech, kde se hodné stavélo a fada
nemovitosti byla pfedrazend,” fikd Abad Abogado
z realifni a prévni kanceldfe v Malaze.

Nové apartmdny ve Spanélsku u mofe, zejména
v oblasti Costa Blanca, se daji koupi jiz od 60 tisic
eur, tedy asi 1,5 milionu korun. Ceny rodinnych dom(i

))

zaginaji u hranice 100 fisic eur. Zalezi na lokalité, ve-
likosti nemovitosti, pozemku a vzddlenosti od mofe.
Spanélské nemovitosti mnohdy zprosttedkovdvaif

i Geské realitni kanceldre. Bez znalosti $panélstiny je

se priblizily t

rizikové jit do koupé na vlastni pést. ,Kupni smiouva
se podepisuje u mistniho notdre, ktery za ovéfeni

sprdvnosti obchodu odpovidd. Je vSak fada piipadd,

Ze Klienti po$lu zdlohu na klamavé inzerdty a o své
penize pfijdou,” upozoriiuje Abado.

Spolecensky status
jménem Florida

Predstava, Ze by si primémé vydélavajici Cech
mohl ve Spojenych stdtech pofidit vilu, byla jesté
pred pdr lety, nez vypukla bankovni krize, néco jako
sci-fi. Takovy luxus si nemohl dopfdt nikdo mensi
nez slavny zpévdk Waldemar Matuska nebo nékteré
politické ,celebrity”.

Hypoteéni boom pred krizi Srouboval ceny nemo-
vitosti do zdvratnych vysin, a ty stoupaly dvoj, nékde
i frojndsobné. Od Eervence 2006, kdy dosdhly svého
vrcholu, spadly v prdmeéru o tietinu.

Znaénd st domd zlevnila i o 70 a vice procent.
Jsou to, stejné jako ve Spanélsku, hiavné ty, kferé

téma
Mesjca

propadly jako zGstava bankdm. Banky je pak vraci
na trh extrémné pod cenou. Prodej exekuéné zaba-
venych nemovitosti v soucasné dobeé tvoii v priméru
asi pétinu celkového poctu prodanych nemovitosti
v USA, co? je &tyfikrdt vice neZ pred krizi.
Kupfikladu pfizemni domek se dvéma loZnicemi
v oblibené lokalit€ Cape Coral Ize akfudiné koupif
v pfepoctu za milion korun. V nabidkéch mistnich
realitnich kanceldff Ize najit i levnéjsi bungalovy,
i za 700 tisic korun. | kdyZ s cenou jde samozfejmé
dold i kvalita. V mnoha pfipadech se jednd o vybydle-
né nemovifosti, kferé si zadaji rozsdhlou rekonstrukci.
Neni divu, Ze hlavné Florida se stala feréem zdjmu
¢eskych investor(, ale i téch, kteff si chtéji sv{j Zivotni
standard rozsifit o prdzdninové sidlo. A nemusi mit
nutné pfijmy byvalého ministra kultury Jifiho Bessera
nebo byvalého premiéra Stanislava Grosse, ktef
vlastni pravé zde své ,letni” byty. ,Vlastnit vilu u mofe
patfi k lepSimu Zivotnimu standardu, ale vzhledem
k tomu, Ze diky realitnf a finanéni krizi se dajf zahra-
ni¢ni nemovitosti pofidit za féméF stejnou cenu, jako

realitycechy -

ém v Cesku

stejné velky byt v Praze &i v Brné, dosdhnou na koupi
zahraniéni nemovitosti téméf vsichni, kdo dosdhnou
na koupi dobré nemovitosti v Cesku,” Fikd Martin Pinl,
jednatel spoleénosti Alexandria real.

Pokud chce nékdo koupit nemovitost s vidinou
ndsledného prondjmu a vydélat, je fo mozné. Nékferé
realitni kanceldre IGkaji na roéni vynos az 16 procent,
ktery Ize dosdhnout hlavné v pfipadé extrémné lev-
nych nemovitosti proddvanych bankami. Neni viak
vSechno zlato, co se tfpyti. ,Systém koupé od bank
je pomérné sloZity. Nabidkové ceny jsou v nékterych
pfipadech opravdu nizké, ale jednd se viceméné
o0 drazbu, takZe banka se snazi prodat nejvyssi nabid-
ce. Navic cely proces frvd relativné dlouhou dobu,”
upozorfiuje Jan Rejcha z realitni spole¢nosti Rellox.

Da se i prodélat

Ani s fimto vynosem to nemusi byt takové terno.
Vynos se dd téZko odhadnout, protoZe zdvisi
na mnoha faktorech, jakymi je ndkupni cena, lokalita,
sila dolaru a dalSich. Navic mdlokdy se podafi ne-
movitost pronajmout na cely rok. SpiSe je to sezénni
zGlezitost, z8jem o prondjmy je nejvétsi zdjem od lis-
topadu do dubna,” ekl Aaron Green, realitni maklér
z Fort Lauderdale na Floridé, ktery spolupracuje
s fuzemskou firmou Branco Reality.

Podle néj navic nékteré lokality obyvaji uzaviené
komunity, které nepovoluji prondjmy nemovitost,
nebo s omezenim. ,Chtéji mit sv{j Klid a hlavné se
boji, Ze by v souvislosti s neustdlou fluktuaci né-
jemnikG mohla rdst kriminalita. Tykd se to
predevsim apartmdnd, ale i domd,”
vysvétluje Green.

Nepfijemny hdcek se mize
objevit kdekoli. Treba koupit
si apartmdn v Rakousku
nemusf byt viibec tak
idylické, protoZe spousta
bytd, co jsou na prodej, maji
podminku, Ze tam bude
kupuijici frvale bydlet. ,Kdyz
nékdo pofizuje nemovitost
jen k rekreaénim acellim, tak
jimto v mnoha oblastech mistni
Grady nedovoli. Apartmdnd, které
jsou prednostné ur€eny k rekreaci je
pomérné mdlo, rozhodné jsou v mensi-
né,” fikd Jifi PAcal, feditel realitni spoleénosti
Central Europe Holding a ¢len sprévni rady Asociace
pro rozvoj frhu nemovitosti.

Stejné tak ve Spanélsku maze byt kupni cena
nékdy az extrémné nizkd, ale ¢lovék si musf
pfedem spocitat celkové vydaje. Kupujici plati
napfiklad vysokou cenu z pfevodu nemovi-
tosti, pak jsou zde mistni dané. A také musf
zaplatit tfeba pripojeni k elektfing, coz mlze
pfijit klidné na 150 tisic korun. ,KaZzdopd&dné
by si mél kupujici najit nékoho mistniho, kdo se
vyznd v mistnich pomérech, af uz je fo néjaky
prdvnik nebo realitni kanceldf, aby mu pfipravili
kompletni servis, a hlavné, aby mu pFipravili
kompletni kalkulaci, co véechno bude platit,”
varuje Pécal.

Nemovitost také neni mozné jen tak ponechat
ladem, je potfeba si sjednat sprdvce, kfery se o ni
bude starat, v domé vétrd, uklizi a udrzuje zahradu.
Nenf problém nékoho takového sehnat, ale také se fo
prodrazi. » Kamila Juskovd
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Nabidka opét tlacila ceny
prazskych novostaveb dolu

I v roce 2013 vam prinasime Ctvrtletni exkluzivni analyzu praZzského trhu s novymi byty. Analyza vyhodnocuje prazské

voev s

projekty, které maji v soucasné nabidce aspon jeden volny byt. Nejnovéjsi data opét pFinasime ve spolupraci s analytickym

oddélenim spolecnosti Trigema a.s.

ok 2012 byl idedini pfileZitosti k nakoupeni

levného bytu. Pretrvdvaijici pfevis nabidky no-

vych byt dovedl i nékteré velké developery

k osekdni cen v podstaté na ndklady. Takze
pokud nékomu vyhovuje kvalita, vymeéra a lokalita
bytu odpovidajici jeho nizké cené, mél zejména v po-
slednich étyfech mésicich roku jedine¢nou moznost
ndkup realizovat. Jedineénou proto, Ze tento stav neni
dlouhodobg udrZitelny a uz se nemusi opakovat.

Na konci roku 2012 bylo v nabidce developer-
skych spoleénosti podle zji$téni analytického
oddéleni spole¢nosti Trigema v lokalité hlavniho
mésta Prahy 6 762 volnych byt coZ je 0 4 % vice
neZ pred rokem, kdy bylo k dispozici 6 506 volnych
bytl. Jako zajimavost uvddime, Ze souhrnnd
vyméra téchto volnych byt presahuje 487 tisic m2
neboli 48 hektard. Jejich hodnota prekraduje 28
miliard K&.

Lezdk zustane lezdkem

Mezi volnymi byty je 2 771 byt jiz dokonce-
nych, tedy tzv. lezdk({. Tento pocet se za rok zvysil
0 pomeérné vysokych 6 %. Je ale tfeba podotknout,
Ze tento poCet je téméF z poloviny fvoren byty, které
byly dokonceny v prdbéhu roku 2012, tedy relativné
neddvno. Vé&tsi vypovidaci hodnotu md ddaj o poctu
bytl, které zstdvaiji neproddny vice nez rok po svém
dokonéent. Takovych bytl je 1436 (loni 1677 -
pokles 0 14 %), a z toho 791 bytl je volnych dokonce
déle neZ dva roky (loni 770 - ndridst o 3 %). Strukfura
leZdkU se z hlediska stdrf znaéné posunula, 29 % jich
spadd do kolonky ,starsi nez dva roky”, tj. s rokem
dokonéeni 2010 &i dfive.

V neprodanych dokonéenych bytech maiji develope-
fi ,umrtveno” vice nez 12 miliard K&, z toho 4 miliardy
pripadaiji na byty, které jsou starsi nez dva roky.

Nekupte to... za tu cenu

Faktem z{stdvd, Ze sniZeni cen zabralo. Zdsluhou
strmého ndrGstu prodejl v zavéru roku dosdhl pocet
novych byt prodanych v Praze za rok 2012 hodnoty
4 578 bytQ. Proti loriské bilanci 3 791 byt( to pred-
stavuje ndrdst asi o 20 %. Uvedeny pocCet vychdzi
ze sledovdni 336 projektd na Gzemi hiavniho mésta
Prahy. Byty v nich nabizi neuvéfitelnych 179 develo-
perskych spole¢nosti. Roztti§ténost trhu, na kterou
jsme upozoriovali pfed rokem, tak jesté pretrvava.
Nicméné v tomto sméru Ize oéekdvat postupny
pokles. Napfiklad nové projekty zahdjilo v roce 2012
jenom 30 developerd.

Projevuje se fo i ve skladbé prodejt. Polovina pro-
dejti se realizovala v rezii pouhych 7 developerd (stej-
né jako v roce 2011). Jen 9 developer( se na prodeji
podilelo vice nez ze 2 % a pouhych 21 developerd se
na prodeji podilelo alespor jednim procenfem.

Prvnich dvacet developer( predstavuje 73 %
prodanych byt (loni 70 %). Na prodeji 80% bytli se
podilelo 30 developer(i (32 v roce 2011).

Silnd ¢tyrka developerd prodala podle naseho
Zjisténi 42 % z celkového poctu bytl. Je to o dva
procentni body méné nez loni, pfestoZe dva ¢lenové

Priimérné ceny podle dispozice
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této elitni skupiny v prodejich sdhli k nejrazantnéjsi-
mu shizeni cen.

Ddle od centra, ddle

Snizeni cen byt souvisi mimo jiné se zmenso-
vanim vyméry bytl, a také se zvolenymi lokalitami.
Nejvice s &isly prodejl zahybaly dva velké konkureng-
ni lowcostové projekty, které jsou situovény v Hornich
Mécholupech, tedy v lokalité vzddlené od centra

PofFadi méstskych casti
s nejlevné@jSimi cenami

Méstskd East

Prim. cena K&/m?

Horni Mécholupy | 40 720
Uhfinéves 43 125
Pitkovice 45 725
Cholupice 45 744
Dubec 45 814
Béchovice 46 710
Cakovice 47 684
Tréja 48 129
Modrany 48 488

Kam za nizkou cenou.

Hlavni pficinu poklesu prdmérnych cen
za celou Prahu je tfeba hledat v ceno-
vé vdlce, kterou spolu v zdfi zacali sva-
dét dva velci developeti. Doklddd to
i fabulka s prehledem méstskych Edsti
stejné jako v prodejich, jednoznacné
vedou Horni Mécholupy.

3+kk 4+kk

a s pomérné problematickou dopravni dostupnosti.
na Ukor fradiénich lokalit. Nasledujici tabulka zachy-
cuje poradf lokalit podle poctu byt prodanych v roce
2012.

Zajimavé srovndni ndm poskytne tabulka, kferou
jsme uverejnili v pololeti roku 2011. Vidime, Ze pll-
druhého roku se situace naprosto zménila. Obzvigst
vymluvné jsou Udaje u StodUlek, kde se za cely rok

PoFadi méstskych &asti
s nejvysSimi cenami

2 > 2

Méstska cast Prim. cena K&/m?

Podoli 109 872
Vinohrady 105 326
Smichov 98 558
Karlin 92 659
Bfevnov 84 910
Hodkovicky 76 422
Krc 76 191
Branik 75737
Kobylisy 75 378
Dejvice 75289

Jen pro movité

Ndsledujici tabulka naopak predstavu-
je poradi méstskych Edsti s nevyssimi
prameérnymi cenami. Zde je tfebba upo-
zornit, Ze prdméré hodnoty obvykle
ovliviiuje jeden vyjimecné drahy pro-
jekt a ze u nékterych luxusnich projektt
nejsou ceny verejné prezentovany,

a tudiz v této statistice nejsou zahrnuty.

realitni magazin pro ndrocné

2012 prodalo piesné stejny pocet bytl jako za pololeti
roku 2011. Znamenalo to propad z prvni na devdtou
pricku. Naopak Horni Mécholupy, dnedni premiant, se
pred rokem a plil jesté kréily na 25. misté.

Kdo setfi, ma na tfi (byty)

Prlimérnd cena za 1 m2 nového bytu (pocitdno
jako cena celkem s DPH déleno uzitnou plochou bytu)
spodinula na konci roku 2012 na ciffe 58 508 Ké. Pi-
tom na zacdtku fijna lofiského roku uvedio analytické
oddéleni Trigemy prdmérnou hodnotu 61 781 K¢,
koncem dubna 2012 dokonce 63 011 K&. Graf vymluv-
né vyjadruje strmy pokles prdmérné ceny za étvereéni
metr bytu v poslednim &tvrtleti. Podrobnéjsi pohled
na nabidkové ceny prozradi zavislost prdmérné ceny
na typu bytu. Nejmensi byty jsou zdrover v pfepoctu
na CivereCni metr nejlevnéjsi.

Zaveér

Rok 2012 byl o cendch. Developefi je ddle snizo-
vali, a to jak primérné ceny za m2 uzitné plochy,
tak i absolutni ceny s pfispénim zmenSovdni vymér
bytl. Hypote¢ni banky srazily sazby hypoteénich
Gvérl (na zdkladé snizeni zékladni repo sazby
CNB) na historické minimum. A 1% navysenf sazby
DPH v zdvéru roku velkd vétsina developer(l do cen
nepromitla, naopak je fesila na Gkor svych nizkych
marZi.

Kdyz porovndvédme pouhd ¢isla findinich prodejl
mezi roky 2011 a 2012, je 20% meziroéni ndrlst
dobrou zprévou pro developery. Pokud v§ak analy-
zujeme meziro¢ni pfirlistek prodejd o cca 800 byt
detailnéji, je téméF z jedné poloviny tvorfen z bytl
v rdmci lowcostové bitvy v Hornich Mécholupech
a ta zbyvajici ,v&tSi polovina” je tvofena dramatic-
kym sniZzenim cen u starych lezéka.

Cenové vdlka mezi developery i naddle zufi
a vefejnost to jiz bere za jejich standardni obchodni
model. Provddéni staveb byt za témér nékla-
dové ceny vSak nelze v dlouhodobém horizontu
realizovat.

Navic novela zékona &. 406/2000 Sb. o hos-
podafeni s energif, G¢innd od 1. 1. 2013, kferd
bude ddle zpfesnénd novou provédéci vyhldskou
Gcinnou od 1. 4. 2013, sméfujici developerskou
vystavbu do nizkoenergetického standardu, ddle
zvysSi ndklady developerl na stavbu novych bytd.
Minimdlné v segmentu téch nejlevnéjsich bytl. Ty
drazsi vétsinou splfuji pfisnéjsi parametry novych
norem jiz dnes.

Domnivéme se, Ze rok 2013 pfinese zastaveni
poklesu ceny byt(. Developersky trh se bude ddle
konsolidovat. Prodeje byt(l se budou stdle ¢astéji
realizovat v obdobi pfed jejich dokonéenim. Odha-
dujeme, Ze bude proddno stejné mnozstvi bytl jako
v roce predchdzejicim, tj. 4 400 - 4 700 bytovych

jednotek. » Lucie Mazdc¢ovd
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Nabidkové ceny bytu

S

CENY BYTU

e3té stdle se hovofi o ekonomickeé recesi,

ale frh s byty jakoby si $el svou cestou.

V roce 2008 za&aly ceny byt v Ceské

republice postupné klesat. Na své dno se
dostaly loni na podzim a pak zagaly postupné
rist. Alespon takovd data vyplivaii ze statistik
cen byt(, kferé monitoruii realitni servery www.
realitycechy.cz a www.realitymorava.cz.

Byty 1+1

Tato kategorie byla recesi poznamendna
nejméné. 0d 1.9.2008 se jejich hodnota sice
sniZila 0-16,74%, ale jde o nejmensi pokles ze
véech sledovanych kategorii. Slo o prvni kategorii,
kterd zacala vykazovat zndmky oZiveni realitniho
trhu a zvy$ené poptdvky po nemovifostech.
Jenom za posledni rok se zvySila nabidkovd
cena byt 1+1 0 14,33%. Velky vzestup nastal
zejména na prelomu roku kdy za obdobf 1.1.2013
- 1.2.2013 doslo ke zvySeni 0 4,23%. | v pribéhu
leto$niho roku Ize odekdvat, Ze si pravé malé byty
povedou velmi dobfe. Nizké rokové sazby hypo-
tecnich Gvérd a vétsi fouha po bydleni ve viastnim
na kor bydleni v ndgjmech se mliZe na vzestupu
cen projevovat i naddle.

Byty 2+1

Kategorie, kterd byvé nejéastéji vyhleddvana
investory, ktefi uvazuiji o ndsledném prondjmu.
Byty 2+1 si nejCastéji pronajimaii nejen studenti,
ale i mladé pdry popfipads lidé, ktefi jiz neplanuiji
vice nez jedno dité. A prdvé silnd poptdvka ze
stran investor(i se mohla podepsat na pozvolném
vzesfupu cen této kategorie i v obdobi poslednich
dvandcti mésic. 1. Gnora 2012 se dal prdmémy
byt 2+1 v Ceské republice pofidit za 1 262 630 K.
Pfesné o rok pozdgji se jeho cena zvedla
na 1275 705 Ké&. Nutno podotknout, Ze mezirocné
tato kategorie od roku 2008 ztrdcela. Za posledni

se stale zvedaji

mésic (leden - Gnor 2013) si byty 2+1 pfipsaly
2,59%. Stejné jako u bytd 1+1 Ize oekdvat v le-
to8nim roce dalsi navySovani cen. Nepfedpokladd
se ov§em nijak skokové zvySovdni jako napf. pred
vstupem CR do EU.

Byty 3+1

-29,61%, presné tolik ztratily v CR byty 3+1
za obdobi z4if 2008 aZ Gnor 2013. Jde 0 bezespo-
ru nejvéfsi pokles nabidkovych cen ze viech sle-
dovanych kafegorii. Na prvni pohled neatfrakfivni
kategorie, alespori dle pohledu investice, se mize
stdt v budoucnu pomysinym &ernym koném.

Za poslednirok (Gnor 2012 - Gnor 2013) fotiz
doslo k navySeni primérnych cen této byt této
kategorie 0 1,64% coZ je vétsi meziroéni ndrlst
nez u byt 2+1 (1,03%). Velmi dobie si byty 3+1
vedly i posledni mésic (leden - Gnor 2013), kdy si
pfipsaly opét vice (3,78%) nez byty 2+1 (2,59%).
K této kategorii byt(i se totiz vraci mnoho lidi, kfefi
dfive volili spiSe prondjem s vy&kdvali kam aZ ceny
bytl mohou klesnout. Velkd poptdvka po bydleni
stejné jako nizké Grokové sazby hypoték dovedio
mnoho lidi do realitnich kanceldii. Ty realitni kan-
celdre, které dokdzaly nabizet v lofiském roce byty
3+1 za nijak pfedraZené ceny nemély o klienty
nouzi. BohuZel mnoho proddvajicich je dle slov
oslovenych realitnich makléf svymi cenami stdle
v roce 2008. Jednim z fakturu zvySeni zdjmu

o0 byty 3+1 je také zména uvazovani mnohych
kupujicich. Je lepsi byty 2+KK v novostavbé nebo
radéji 3+1 ve strasim domé? Ti, ktefi planuiji i jiz
ocekdvaiji narozeni ditéte se totiz ¢im ddl castéji
piikidni radéji k bytm s vice pokoji.

Stejné jako v minulych letech i letos Ize
predpokiddat, Ze dalsi vivoj cen byt v CR bude
zAvisly na vysi Grokovych sazeb hypoték, ndvratu
investor( k realitdm a chuti bydleni ve viastnim
na tkor prongjmd. V sougasnosti je v CR dostup-
nost bydleni na velmi dobré Grovni a je jen otdzkou
Casu, kdy dojde k postupnému vzestupu cen

nemovitosti. » Lucie Mazd¢ovd
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Hotell na prodej je stale vice

Byt vlastnikem hotelu v poslednich letech nevynasi tolik, jak by si mnozi podnika-
telé pfedstavovali. Mnoho z firem, které vlastni nemovitosti, proto ,,Cisti portfolio,*
a praveé hotely jsou mistem, kde se v dnesni dobé& nevyplati mit uloZeny kapital.

omysInou kouli na noze nemusi byt jen méné
Uspésny hotylek v Beskydech, ale i velky lu-
xusni hotel v hlavnim mésté. Pfikladem mize
byt tfeba pfed pdr dny prodany pétihvézdic-
kovy Hotel Praha na Hanspaulce. Dosavadni majitel
ho prodal, protoZe hotel byl v poslednich letech téZce
ztrdtovy. Novy viastnik Franti§ek Savov ho chce zrusit
a v misté vybudovat nové luxusni byty.
Podobny osud potkal i dalsi hotely. ,Zhruba 80
procent hotell v Praze je na prodej. Je to jen otdzka

la se konkurence, vzrostla DPH, posilila koruna a své
udélal také ndrlist ndkladd na provoz a na mzdy,”
vypocitévd Gorjan Lazarov, generdini feditel hotelu
Boscolo Prague, ktery patfi do italské hotelové sité.

Zlaté ¢asy hotelového byznysu

Mezi pfipady hotell postavenych za onéch zla-
tych hotelovych ¢asd patfi tfeba Design Metropol
Hotel se étyfmi hvézdiGkami na Nérodni tfidé, ktery

ceny,” fikd Michal Kusnier, analytik hotelového frhu
pro stfedni a vychodni Evropu spoleénosti Cush-
man&Wakefield.

Proddvat své hotely chtéji hiavné maiitelé, ktefi
hotel ziskali nebo postavili jesté pred krizi, nejcasté;i
ve ,zlatych” Sasech let 2006 a 2007. Uvéry fotiz podi-
taly s mnohem vy3Simi trzbami a s jejich Gbytkem uz
jim financovdni nevychdzi. ,Do hry vstoupilo kromé
ekonomickeé recese nékolik negativnich faktord. Zvysi-

byl dokon&en v roce 2007. Anebo Augustin Hotel
Prague na Malé Strané. Pétihvézdickovy hotel,
ktery patfi do fetézce Rocco Forte Collection, vznikl
z pvodniho kldstera svatych augustinidn( ze 13.
stoleti. Pfestavba, kterd si vyzédala zhruba 1,7
miliardy korun, frvala od roku 2006 do roku 2009,
kdy byl hotel slavnostné otevien. Pak ale pfisla
krize a nynf se podle informaci LN jednd o jeho
prodeji.

Stejné tak se pry v neoficidinich nabidkdch objevuji
pétihvézdickové hotely President a Four Seasons.
K prodeji jsou podle informaci z frhu del$i dobu také
hotely Diplomat, Savoy nebo Don Giovanni. Dosud
se pro né vak nenasel novy majitel. Stdle se fotiz
rozchdzeji predstavy o cené na obou sfrandch. ,Prodé-
vajici majf pofdd na mysli hodnoty z predkrizové doby
a kupujici jsou v souc¢asné dobé extrémné obezfetni pfi
analyzovdni jakéhokoli detailu tykajiciho se vykonnosti
hotelu,” vysvétluje Karel Kle¢ka, senior konzultant praz-
ské pobocky poradenské firmy Jones Lang LaSalle.

Maijitelé ubytovacich zafizeni ale nemaiji zas tak
naspéch. Zatimeo predloni fada z nich vykézala mi-
zerné hospoddrské vysledky, loni na tom byl hotelovy
frh celkové Iépe. Vd&di za to hlavné rostoucimu pfilivu
zahraniénich turistd. Prir(istek poctu ndvstévnik
si pochvaluji hlavné luxusnéjsi hotely, étyf a péfi
hvézdickové.

Ne vSechny hotely se ale proddvaif jen proto, Ze
majf potize. Mnoho z nich vydélévd, nicméné jejich
maijitelé maji lepsi pfilezitost, jak prostfedky z transak-
ce reinvestovat, pfipadné méni strategii a na hotely se
jiz nezaméfuji. Mezi proddvajicimi jsou i developefi. Na-
priklad spole¢nost Manghi Group potvrdila, Ze proddvd
historickou budovu v ulici Jungmannova s projekiem
na prestavbu na ¢tyrhvézdickovy hotel s 88 pokoji.
.Je fo nas byznys — koupit objekt, pfipravit projekt,
vyfidit povoleni a zhodnoceny prodat investorovi,” fekl
Mikuld$ Ordnung, feditel prodejli spolecnosti Manghi
v Ceské republice. Za Hotel Jungmannova chee deve-
loper pét miliond eur, fedy asi 128 milion{ korun.

V nabidkdch prevazuji
horské hotely

Snaha prodat hotel je patrnd i mimo hlavni mésto.
V regionech jsou na prodej stovky rozmanitych
objektl za takrka ,lidové” ceny okolo dvaceti milionG
korun. Z nich Ize jmenovat tieba hotel George v Revni-
¢ové na Rakovnicku u silniéniho tahu Praha - Karlovy
Vary.

Mnoho hotelli je na prodej hlavné v horskych
oblastech. V Krkonosich Ize napfiklad koupit cely
rekreaéni aredl Tetfevi boudy, ktery stoji na pozem-
ku o rozloze vice nez 10 hektard. Jeho soucdsti je
mimo jiné 250 metrd dlouhd sjezdovka. Drazebni
spoleénost Naxos rovnéz proddvd Hotel U lip, ktery
je sifuovdn v Beskydech, pobliz lanovky na Pustevny.
Jeho cena je 23 miliony korun.

Mnoho hotelovych nemovifosti nabizeji realitni
kanceldre také v jihomoravské metropoli. Koupit je
mozné napfiklad rodinny tfihvézdickovy hotel v Brné,
Kohoutovicich, v dosahu vystavisté, Masarykova
okruhu, obory a brnénské prehrady, a to za necelych
15 miliond korun. Delsi dobu je na prodej také luxusni
rodinny hotel Sladovna v Cerné Hofe, ktery nabizi
brnénskd realitni kanceldr |.E.T. reality.

» Kamila Juskovd
Foto: Hotel Sladovna

Prvni certifikovany makléf na VUT v Brné

Prvnim, kdo byl certifikovdn Certifikanim orgé-
nem Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého ugenf
technického v Brné v oboru ,Expert ve funkci realitni
makléf”, byl Ing. Tomd$ Matras z realitni spolecnosti
Matras & Matras.

Byla tak zahdjena certifikace pro tento obor
v Brné. Zarover obdrzel Tomds Matras oprdvnéni

od Ceského institutu pro akreditaci pro provadéni
certifikaci v tomfo oboru.
Certifikat md pétiletou platnost a jeho souédsti

je i kulaté razitko potvrzuji expertni znalosti.

Po Certifikanim Ustavu Vysoké Skoly ekonomické
v Praze je to jiz druhg’l instituce, kterou Asociace
realitnich kanceldfi Ceské republiky doporucéuje

realitnim maklérlim. Ke zdédrnému absolvovdni
certifikaCnich zkouSek pfispivd porddani rekvalifi-
kaéniho vzdéldvani, které svym obsahem vyrazné
napomdhd k nabyti védomosti potfebnych ke slo-
Zeni pisemné ¢dsti cerfifikaéni zkousky i Ustniho
pohovoru. (red)
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NejCastéjsi otazky kolem
energetickych stitku.
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Kdy se jim da vyhnout?

e

Pri prodeji a prondjmu bytu existuje moznost nahradit energeticky Stitek faktura-

mi za energie a to za posledni tfi roky. Foto redakce

nergetické stitky prindsi fadu ofézek a nejas-

nosti. Musim energeticky Stitek mit i kdyZ jsem

zdédil dim? A co kdyZ proddvam druzstevni

byt? Pipravili jsme pro vds piehled nejéas-
téjSich dotazd, které se pravidelné diskutuji na call
centru spoleénosti Gomfort Space.

Viastnim dum ale nebudu ho prodd-
vat ani pronajimat. Musim si nechat
W prukaz vystavit?
Na takovy pfipad se povinnost nevztahuje. Vysta-
veni energetického Stitku by bylo zbyte¢né.

Zdédil jsem ddm po prarodicich.
Musim mu nechat vystavit energeticky
B prukaz? Pfevod na moji osobu zname-
nd zménu majitele...

V zGkoné se mluvi pouze o vztahu prodévajici a ku-
puijici, pfi jiném zplsobu nabyti nemovitosti prikaz
neni ffeba. Je pfedevsim ochranou kupujiciho, aby vé-
dél, jakou spotiebu energie nemovitost md. U dard i
dédictvi nelze odekdvat, Ze by mél nabyvatel moznost
volby. Priikaz neni nutny ani v pfipadé rozvodu, kdy se
byt prevddi jen na jednoho z manzel(.

Jak postupovat v pfipadé bytového
domu se spolecenstvim viastniku
B pokud jeden (dva) viastnici chtéji byt
pronajimat, ostatni nikoli? Ostatni majitelé
se nechteji podilet na ndkladech za vysta-
veni energetického $titku.

Pfi prodeji a prondjmu bytu existuje moznost
nahradit energeticky Stitek fakturami za energie
ato za poslednf tfi roky. Novy kupuijici véak mlze
Stitek vyZadovat, protoZe od ledna lefo$niho roku je
majitel budovy nebo spoleéenstvi viastnikl povinen
energeticky priikaz zajistit pfi prodeji budovy nebo
jeji ucelené ¢dsti - tedy bytu. Pro prondjem bude

tato povinnost platit az od roku 2016. ZdleZi pak jiz
jen na sdruzeni viastnik{, zda se budou schopni
domluvit.

Jak je to v pripadé bytu v druZstevnim
viastnictvi?
[ | Potfebuji mit energeticky prlikaz, kdyz ho
prodévém? Jak mdm postupovat?

Povinnost viastnit energeticky Stitek plati pfi pfevo-
du nemovitosti. U druZstevniho bytu nejde o pfevod
nemovitosti, ale o pfevod ¢lenskych prdv, a tudiz zde
neni nutné nechat si zpracovat prikaz. Od roku 2016
véak pdjde o prondjem ucelené ¢dsti nemovitosti,
vSechny druzstevni byty budou muset mit prikazy
zpracované. Povinnost bude na majiteli domu, tedy
na druzstvu.

Musim mit energeticky priakaz, kdyz
proddavam chatu &i chalupu? KdyzZ ji
M v /été nékomu pronajimam na tyden?
Ne, tato povinnost se nevztahuje na rekreaéni

objekty. Ddle se tafo povinnost netykd ani objektd Gi
bytt s mensi plochou jak 50m2. Vyjimkou by bylo,
pokud je nemovitost v katastru uvedena jako budova
k frvalému uZivani.

Jak to bude v pfipadé bytového domu
s nebytovym prostorem, ve které je
B napriklad prodejna? Pocitd se nebyto-
vy prostor do celkové energeticky vztazné
plochy?

Zdlezi na fom, jak je objekt vytdpén a jak v ném
jsou udélané fepelné izolace. Napfiklad v klasické
paneldkové kocdrkdmé predélané na kosmetické
studio neni Z4dnd tepelnd izolace mezi obchodem
a byty a ani neni oddéleno vytdpéni — zde bude objekt
pravdépodobné povazovdn za jeden celek.

» Lucie Mazdcovd
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PouzZivani formularu
navrhu na vklad do
katastru nemovitosti
od 1.1.2013

0d 1.1.2013 je mozné poddni ndvrhu na
vklad do Katastru nemovitosti poddvat pou-
ze na specidinim formuldfi. Absolvovanim
fohofo semindre ziskate jistotu, ze poddni
ndvrh( na vklad pro vase klienty budete
zviGdat rychle a bez chyb.

ARK CR, Praha 10, Stragnickd 3165/ 1b

Obchod s nemovitostmi
- Brno

9-11.4.2013 (1.&ast),
16-18.4.2013 (2. &Gst),
23-26.4.2013 (3. &dst)

Absolventi tohoto kurzu obdrZi osvédéeni

s celostdtni platnosti. Pofadateli kurzu
udélena akreditace Ministerstva Skolstvi,
miédeZe a t&lovychovy CR (&,j. MSMT-
26954/12-24/719) k provddéni rekvalifika-
ce prostfednictvim tohoto kurzu pro obor
realitni maklér/ka.

Mendlova Univerzita, gen. H. Piky 7, Brno

HOME STAGING
v realitni kancelaF
18.4.2013

Semindr uréeny vSem, kdo se zajimajf

o trh s nemovifostmi a chtgji mit ndskok
pred konkurenci. Naucite se, jak Gspésné
pripravit nemovitost k prodeji a prondjmu,
pozndte jeji klady a budete je umét vyzdvih-
nout. Dokdzete vytvofit nabidku nemovitosti,
kterd vzbudi zdjem.

ARK CR, Praha 10, Stragnické 3165/ 1b

Management

v realitni kancelaFi

=<

30.4.2013

Semindr je uréen predevsim pro manaZery
realitnich kanceldfi.
ARK CR, Praha 10, Strasnickd 3165/ 1b
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Dobry obchod je pouze ten,
kde jsou spokojeny vSechny strany

.Dobry obchod je pouze ten, kde jsou spokojeny
vSechny strany - proddvaijici, kupujici i zprostfed-
kovatel. Nékoho napdlit, nechat ho v bryndé, nebo
inkasovat smluvni pokuty, fo je béh na krdtkou
trat a cesta do pekel.” Takové je heslo, kterym se
v podnikdnf fidi FrantiSek Zapletal, feditele Reality
GAIA. A vi, 0 éem mluvi. V realitni branZi letos
oslavil 20 let.

Jaké byly Vase zacatky?

27. bfezna 1992 jsem zahdiil realitni ¢innost.

Uz dva roky predtim jsem tufo ¢innost délal
jako boéni Gvazek. Bylo mi 24 let, kdyZ jsem si
po revoluci fekl, Ze ze stabilniho trojahelniku -
prdce s nemovitostmi. Za&dtky byly kruté. Kyjov md
asi 11 tisic obyvatel a realitni ¢innost byla zpocatku
vnimdna s nedCvérou. Dnes mdme pobocky v Ho-
doniné a Bré. Teprve od roku 2000 pozoruiji, jak
vyhodné je mit dobré jméno, coz je obrovskd deviza
i v dnesni krizi.

Vase spolec¢nost oslavila loni vyroéi

20 let. Jak jste to oslavil?

Darovali jsme 110 000 K¢ Skoldm pro
socidIné znevyhodnéné Zéky a také jsme porddali
slavnostni vecer pro stévajici i byvalé zaméstnance
v Zdmeckém vinafstvi Bzenec spojeny s degustact
vin a produkci Varmuzovy cimbdlové muziky.

Na zaédtku kvétna probéhne relaxaéni pobyt

ve wellness hotelu spojeny se Skolenim a sporfov-
nim vyZitim ve Velkych Karlovicich. Posledni oslavou
byla mimofddnd marketingovd akce - zvedli jsme
ndklady naseho mésiéniku z 25 tisic ks na 50 tisic

ks a instalovali jsme bézici svételné reklamy v Kyjové
a Hodoniné s nabidkou realit.

Co Vdm v prdci zaru¢ené udéld

radost nebo zvedne ndladu?

V préci mi zaruéené udéld radost i emailovd
pochvala na kvalitu nasich sluzeb ¢i pracovnikl
od klientt. Ndladu mi zvednou opakované prodeje
u nasich stdlych klientd.

Madte neotrelé jméno spolec¢nosti, kte-
ré jsem si ihned spajila s teorii Gaia,
nebo feckou bohyni.
Pro¢ se jmenujeme Reality GAIA? Miluji kraj, kde
Ziji i své mésto. To se od Bilé Hory jmenovalo GAYA
(némecky Kyjov). Nedoslo mi, Ze se tak jmenovalo
i za protektordtu. KdyZ mne na fo jedna pani upozor-
nila, byl jsem nesfastny, protoZe se mi uz tehdy fikalo
pan Gdja. Sel jsem to fesit s mistnim uznévanym
odbornikem a ten mi navrhl zménu na pramdti vSeho
- bohyni GAIU. Chtél jsem mit v ndzvu firmy
mésto, kde Ziji a mylné jsem dovozoval,
Ze to byl latinsky ndzev.

Jak vypadd Vase
vysnéné bydleni
a jaka je skutec-
nost?
Mé vysnéné bydleni je
domecdek u lesa, na so-
moté v pfirodé a tento
sen jsem si spnil. Kou-
pil jsem starou hdjenku
od lesl. Za 18 mésicl
se tam stéhuiji. A uz se
téSim na obyCejny Zivot.
Zatim Ziji v normdinim
rodinném domku
v délnické Gtvrti aitam
jsem velmi spokojeny pfi
veCerni relaxaci u krbu.

Jaké jsou dle Vasi zkusenosti nejéas-
1&jsi chyby lidi, ktefi shanéji bydleni?
Lidé mnohdy piecent své finanéni moZnosti,

nemaji dostateéné prévni povédomi o rizicich realit-
niho obchodu i pfes mnoho vystraznych vysflanych
porad(l v téfo oblasti. Ddsledky nedodrZovdni mého
oblibeného hesla: Spotieba =70% piijmd rodiny, pak
feSime v obtiznych prodejich s exekucemi ¢i vypldce-
nim firem s lichvarskymi Groky.

Zamérujete se hlavné
na oblast jizni Moravy.
Jaka je tady nyni
situace a jak se chovaji
klienti?
V oblasti jizni Moravy
jsou lidé uvézlivejsi nez
v jinych regionech, v krizi
zacali vyrazné Setfit
a vétsina si téméf neplij-
Cuje. VétSina obchodd,
a nenijich v soucasné
dobé& mnoho, probihd
z Uspor Klientd, nebof
se lidé v soucasné slo-
Zité situaci o své Uspory
boji. Jitka Trnkovd

Jak postupovat pfFi vybéru

bytu.

f uz kupujeme cokoliv pouzitého: lednic-

ku, automobil, mobilni telefon ¢i jen tfeba

détsky kocdrek, tak se zpravidla vzdy

zajimdme o technicky stav a funkénost.
U nemovifosti by tomu nemélo byt jinak. Vyzkou-
Set bezproblémové zavirdni oken a dvefi, ofes-
tovat vytdpéni, ale tfeba vyzkouset i kuchyrisky
odsavag par by mélo byt stejnou samoziejmosti,
jako zjisténi si informaci, kdy doslo k posledni
vymeéné elektrickych rozvodu, ¢i kdy napf. prosel
rekonstrukei vytah.

V nasich ¢ldncich na téma Jak postupovat pfi
vybéru bytu, jsme se jiz vénovali lokalité, feSeni
ofdzky, zda-li je lepSi zvolit byt cihlovy &i panelovy,
tématu spojeného s vybérem vhodného podiazi
a energetické ndroénosti. V dnedni édsti se za-
méfime na otdzky spojené s technickym stavem.

Nutno podotknout, Ze se dnes budeme
vénovat zdleZitostem souvisejicich spiSe s koupi
bytu jiz vyuzivaného nikoliv s zcela nového. Novo-
stavby fofiz maji jednu nespornou vyhodu a fou
je poskytnutd zdruka v rdmci, které Ize necekané
problémy fesit, aniz by se pfipadné opravy dotkly
penézenek jejich majitelC.

Jak u bytu, tak i u kaZdé jiné nemovitosti
plati, Ze ¢im pomaleji a dGkladnéji si vybranou
nemovitost prohlédneme tim Iépe. Projit si
véechny mistnosti, podivat se napr. na skvrny
na zdi, které mohou znagit prosakujici odpady ze
stupacek, vyzkouSet t€snost zavirdni oken nebo
jen zjistit, jestli tece tepld a studend voda by mélo

byt zcela automatické. Chybu zajisté neudéldte,
kdyZ se budete peclivé divat do ronli mistnost,
za ndbytek &i pod koberce. | tam se mohou
nachdzet nemild prekvapeni spojend napfiklad
s vihkosti &i plisni.

Jeivadim snem mit byt pfesné dle viastniho
pidni a jiz dopredu poditdte s kompletni rekonstruket
nove pofizené nemovifosti, fak fo budete mit snad-
né;jsi. VEtSinou se budefe zajimat pouze o zdleZitosti
tykajici se celého domu, . kdy byla rekonsfruovdna
sifecha, jak je fo se stupackami a generdini opravou
wytahu &i jestli je napf. pldnovéna v brzké dobé
spoleénd vyména oken. T, ktefi ale s ndslednymi
Upravami jiz nepoditaji by si méli ziistit maximum
informaci také o samotné bytové jednotce.

Nezapominat by se také mélo na elekirospo-
tfebice, které zdstanou v byté po jeho prodeji.

Af uz se jednd o spotfebice v kuchyniské lince Ci
kotel slouZici k vytdpéni bytu. Proddvaiji by mél
mit od vSeho doklady. Z nich Zjistite nejen stafi,
ale také jestli se na né vztahuje pfipadnd zdruka.

Pokud se vdm nebude cokoliv zddt, €i budete
mit pocit, Ze vam proddvajici nesdéluje Gplné
v8echno na co se pfdte, tak si koupi radéji
pofddné rozmyslete. Nekujete totiZ nic, co by
se dalo fak snadno vrdtit i reklamovat. Jednou
z nejlepSich moznosti je pfizvani stavare, ktery
m@ s nemovitostmi dlouhodobé zkuSenosti. Ten
vdm podd nezaujaty komentdr, diky kterému by
mélo byt vase rozhodovdni o koupi snadnéjsi.

Lucie Mazdc¢ovd, Foto: Trigema, a.s.
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Dnes za¢ind proddvat dalsi projekty za
(dajné ,dlouhodobé neudrZitelné ceny”

fedni ¢eskd developerskd spoleénost

EKOSPOL zahdjila 13.2.2013 prodej dal$ich

122 novych bytll ve svych dvou Uspésnych

projektech. RozSifuje tak svou nabidku v
Praze o dal$i superlevné nové byty. Ceny byt v
projektech Panorama Kyje IIl a Viladomy Dube¢
zadinaji jiz na 36 tisicich korun za metr Etvereéni
véetné DPH.

Treti etapa Gspésného bytového aredlu Panorama
Kyje nabizi nové dalSich 72 novych byt ve dvou
¢tyfpodlaznich viladomech v dochdzkové vzddle-
nosti metra. O dalSich 50 bytl ve dvou viladomech
se pak rozrostla nabidka byt v komornim bytovém
aredlu Viladomy Dube¢ na Praze 10.

Ceny byt(i v projektu Panorama Kyje Il byly stano-
veny jesté nize, nez v pfedchozi a jiz téméF prodané
druhé efapé. Jednd se tak s prehledem o nejlevnéjsi
nové byty v celém méstském obvodé Praha 9 a o
jednoznacné nejlevnéjsi nové byty na metru v celé
Praze. Ceny startuji na neuvéfitelnych 36 000 K&/m2
véetnd DPH.

Byt 1+kk s balkonem je zde tedy k mdni jiz za 1,29
mil. K& véetné DPH, za byt 2+kk zaplati kupujici od
1,6 mil. K&. Rozsitena byla i nabidka rodinnych byt o
dispozicich 3+kk a 4+kk, kdyz tfipokojové byty mohou
zGjemci zakoupif jiz za 2,5 mil. K& a &tyfpokojové od
3,3 mil. K& véetné DPH.

LKdyZ jsme vloni na podzim rozjeli cenovou revoluci
v Hornich Mécholupech, byli jsme piijemné prekva-
peni obrovskym zdjmem kupujicich. Podle nés je
priznivéjsi cenovd Grover novych byt novou realitou
Ceského rezidenéniho trhu. Novd nabidka super-
levnych bytl v Kyjich tak je logickym pokracovdnim
nasf cenové revoluce, v niz budeme navzdory Gdajné
dlouhodobé neudrzitelnosti nasich cen i naddle
pokracovat. V dal$ich etapdch mdme piipraveno jesté
nejméné 400 takovych bytl,” fikd EvZen Korec, gene-
rdini feditel a pfedseda pfedstavenstva spole¢nosti
EKOSPOL.

A netaiji se tim, Ze v trendu bezkonkurenénich cen
kvalitnich novych byt(i na prazském trhu plénuje
pokracovat. ,Dnes to majf klienti relativné jednoduché
- kdo chce nejlevnéjsi nové byty v Praze, jde do Mé-
cholup. Kdo hledd nejlevnéjsi nové byty na metry, jde
za ndmi do Kyji. V ndsledujicich mésicich ale pfipra-
vime do nabidky dalsf lokality tak, aby v kazdé velké
rozvojové oblasti Prahy byl jeden superlevny projekt.
Chceme, aby se znacka EKOSPOL stala synonymem
pro kvalitni a zdrover nejlevnéjsi byty.”

Naopak zcela jinou filosofif jde dal$i etapa projektu
Viladomy Dubeg, ktery nabizi celkem 118 novych
byt v komornim bytovém aredlu ve vilové Gtvrti.
Projekt je doslova it na miru rodinédm s détmi, které
hledaji klidné a zdravé bydleni s dostatkem soukromi.
Vétsina bytll v projektu je o dispozicich 2+kk az 4+kk
a disponuije obrovskymi pfedzahrédkami ¢i terasami
s krdsnym vyhledem do vilové Gtvrti. Ceny byt(l zde
zadinaji na 41 fisicich korun za metr Ctvereéni ve.
DPH. (red)
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Hypoteky

Trochu jiny pohled
na vysledky
uplynulého roku

bjem v prosinci poskytnutych hypoték dosé-

hl podle statistik serveru hypoindex.cz ¢ast-

ky 13,1 miliard korun. V souctu od zacdtku

roku potom hodnota poskytnutych hypoték
¢ini 123,2 miliardy korun. V meziro€nim srovndni tato
suma znamend ndrGst o 3,6 procenta a druhy nejvys-
§i objem poskytnutych hypoték v dosavadni historii.
Kolik z této ¢dstky vSak tvofi refinancovdni?

Hypotéky

Podle statistik serveru hypoindex.cz tuzemské
banky v poslednim mésici lofiského roku poskytnuly
svym KlientGm hypotéky za 13,1 miliardy korun, coz
je o neceld 2 procenta vice, neZ ve stejném obdobf
predchoziho roku. Podobné jako v roce 2011 se stal
mésicem celého roku, a navic, jak je patrné z ndsle-
dujiciho grafu, uvedend suma je nejlepSim prosinco-
vym vysledkem v historii. Dokonce ani v rekordnim
roce 2007 banky v tomfo mésici nesjednaly vétsi
sumu hypoték.

V souhrnu za cely lorisky rok hypoteéni banky po-
skytujici data hypoindexu sjednaly hypotéky za 123,2
miliardy korun. K tomufo ¢&islu je vSak nutné pficist
jesté vysledky nereportuijicich bank, jejichZ produkce
v loriském roce presdhla 6 mid. K&. V souctu tedy
banky v roce 2012 poskytly klientim - obéandm
- hypoteéni Gvéry v objemu 129,5 miliard korun.

A diky nadprimérmému listopadu a prosinci banky
pfekonaly nds posledni odhad, ktery pro rok 2012
pocital s objemem sjednanych hypoték na drovni 124
miliard K&.

Kolik ze 130 mid.
tvofi recyklované hypotéky?

Problémem soucasnych statistik je, Ze v objemech
produkce jsou zapoditdny také hypotéky, které slouzi
k refinancovani dfive poskytnutych hypotecnich Gvérd
a podil téchtfo recyklovanych hypoték podle nasich
statistik v poslednim roce vyrazné vzrostl. Jestlize
vroce 2011 jsme odhadovali podil objemu refinan-
covanych hypoték na zhruba 20 %, v roce 2012 jiz
refinancovdni tvofilo zhruba &tvrtinu vSech sjed-
nanych hypotecnich dvérd. Po ocisténi tedy objem
nové sjednanych hypoték v roce 2012 dosahuije cca

95 mid. K¢ a frh novych hypoték fakticky meziroéné
klesd.

V letosnim roce oéekdvdme, Ze podil refinanco-
vdni jesté naroste a mize tvorit i tetinu trhu. Velky
refinanéni potencidl pfedstavuji hypotéky z let 2008
0 2010, kdy byly sazby relativné vysoko a nyni klien-
tim dobihaii 3 a bleté fixace. Ale pfipo¢ist musime
také Gvéry s odliSnymi fixacemi a Gvéry s druhou
a dal$f ofo¢kou Grokové sazby.

Konkurence bank v lefoSnim roce jesté priostfi.
Vedle Grokovych sazeb se stanou kolbistém také po-
platky. Faktory, které ovliviiovaly rlst trhu v loriském
roce, se ve velké mite pfendSeji i do lefoSniho roku.
Prim mezi fakfory podporujici poptévku po Gvérech
budou hrdt nizké Grokové sazby, pfiznivy vyvoj
cen nemovitosti, ale také ocekdvany ndrist DPH,
nebof podle dosud platné legislativy by v roce 2014
mélo dojit ke sjednoceni sazby DPH na Grovni 17,5
procenta.

Fundamentdiné se v§ak poptdvka po novém
bydleni bude odvijef od stavu rediné ekonomiky,
miry nezaméstnanosti a oéekdvdni budouciho
vyvoje na strané kupujicich. A zde vyhlidky nejsou
pfili§ optimistické. Trh novych hypoték podle
nasich odhadd bude v meziroénim srovndni
ztrdcet a banky se vedle novych hypoték zaméri
predevsim na klienty jiz spldcejici hypotéky. Trh re-
financovdni v leto$nim roce podle nasich odhadd

realitni magazin pro ndrocné

poroste a objem téchto hypoték mlze prfesdhnout
40 mid. K&.

Stavebni sporeni

Stavebni spofitelny maji za sebou obtizny rok, kdy
se musely vypofddat s legislativnimi zménami a zos-
tfenou konkurenci hypoteénich bank a nizkych Groko-
vych sazeb hypoték. V obdobi od ledna do listopadu
sjednaly Gvéry v celkovém objemu 40,2 mid. K&, coz
v meziroénim srovndni znaci pokles o 7 %. Nicméné
vzhledem k velice silnému zdvéru predloriského roku,
oCekdvdme, Ze prosincovd data meziroéni propad
jesté prohloubi a ten dosdhne za cely rok 2012
bezmdla 10%. Propad obchodnich vysledkl vSak
neni nicim vyjime&nym a stavebni spofitelny se s fimfo
poklesem, jako v minulosti uZ nékolikrdt, dokdzou
vyrovnat. Mnohem horsf pro sektor stavebniho spofeni
je dlouhodobe trvajici nejistota, jakym smérem se budou
ubirat legislativni zmény upravujici podnikéni stavebnich
spotitelen, které se snazi prosadit Minisferstvo financi
amohou hrdt z pohledu budouciho fungovdni stavebni-
ho spofeni v dosavadni podobé kli¢ovou roli.

Rok 2013 bude bezpochyby, a to nejen z fohoto dlivo-
du, zajimavy. Bliz8 analyzu véetné konkrétni predikce
pro rok 2013 plénujeme uverejnit v ndsledujicim vyddni
MI, kdy budou zndmy i kone¢né vysledky stavebnich
sporitelen. » Ing. Libor Ostatek

realitni magazin pro ndrocné

Hypoteky

Hypotéky

budou v roce
2013 pro banky
prioritou

anky hledaji umisténi pro prebyte¢nou

likviditu. Hypotéky budou v centru jejich

z&jmu. Jak se bude vyvijet frh novych hy-

poték a jakym zplsobem se bude vyvijet
dosud rostouci trend refinancovdni? Stabilizuje
se stavebni spofeni? To jsou jen nékteré otdzky,
na které budeme hledat v roce 2013 odpovéd.

Shrnuti
roku 2012

Podle aktudinich statistik Ministerstva pro mistni
rozvoj (MMR) ¢eské banky v lofiském roce po-
skytnuly hypotéky v objemu 128,56 miliardy korun
(zapocteno je i 6,9 mid. K& z produkce bank, které
MMR své vysledky nereportovaly). V meziro¢nim
srovndni tato suma znamend ndr(st o vice nez
3 procenta a druhy nejvy$si objem poskytnutych
hypoték v dosavadni historii.

Jednim dechem je vSak potfeba dodat, Ze zhru-
ba 27 % tvofily podle naseho odhadu hypotéky
na refinancovdni. Po tomto ogisténi tedy objem
nové sjednanych hypoték v roce 2012 dosdhl cca
94 mid. K&, coz je o 10 miliard méné nez v roce
predchozim, kdy podil refinancovdni se podle
nasich odhad( pohyboval na Grovni 20 % (viz graf
¢. 1). Tenfo fakt je mimochodem faké vysvétlenim
zjevného nesouladu s nepfili§ optimistickymi
zprdvami, kferé pfichdzeji od stavebnich firem
a realitnich kanceldfi.

Vyhled
pro rok 2013

Vysledek lefoSniho roku bude zdvisly na vyvoji
nékolika kliovych faktor(, které dlounodobé
sledujeme a které majf zdsadni vliv na poptévku
po Gvérech v oblasti financovdni bydleni. Které to
jsou?

Davéra klientl v budoucnost - odviji se
predevsim od stability ekonomiky a pfedevsim
od zaméstnanosti. Pro rok 2013 makroekonomové
ocekdvaji postupné nastartovdni ekonomického
rGstu a fim pddem i pokles miry nezaméstnanosti.
Nicméné velmi ¢asto je ndlada ve spoleénosti
ovliviiovéna i dalimi vlivy, které nelze jednoduse

Vyvoj Urokovych sazeb - v pfipadé Grokovych
sazeb, i s odkazem na zaméry CNB, odhadujeme,
Ze sazby nebudou v roce 2013 nijak vyrazné
rGst, naopak. Pfinejmensim v prvni poloviné roku
océekdvdme spiSe stagnaci a nizké Grokové sazby
budou podle naseho ndzoru jednim z hlavnich
faktord, které budou pomdhat poptdvce po novém
bydleni, nevyluéujeme dokonce jesté mirny pokles
Grokovych fixnich sazeb.

Viyvoj trhu s nemovitostmi — aktivita na realit-
nim trhu a ceny nemovifosti jsou pro nés velkou
otdzkou. Podle statistik partnerského portdlu
realitycechy.cz doslo na prelomu roku k pozasta-
veni nékolikaletého poklesu cen bytl a malé byty
zacaly mezimésicné dokonce zdrazovat, ale stdle
na trhu zdstdvad velkd zdsoba neprodanych no-
vych bytl. V roce 2013 ocekdvame, spiSe stagnaci
individudlIni vystavby rodinnych doma. Mirné rdst
by mohla poptdvka po stavebnich pozemcich.
Ceny nemovitosti jsou sice na pfiznivé Grovni, ale
nebudou tim, co bude poptdvku po hypotékdch
vyrazné posouvat vzhiru.

Zdsahy statu a EU - po lofiském bouflivém
roce (danové zmény) ocekdvame urcitou stabili-
zaci trzniho prosttedi. Leto$nim navy$enim DPH
se dalsi ndrlst sazeb odsunul na rok 2016, takze
po dvou letech zmizi tento stimul. Kde vidime
urcité riziko destabilizace trhu v dlisledku zésahl
stdtu, je stavebni spofeni. Pokud vSak systém
stavebniho spofeni zlstane zachovdn, oéekdvdme
v letoSnim roce mirny rlst poptdvky po Gvérech
stavebnich spofitelen.

Chovdni viastnikd bank - banky se vlivem
rekordniho ndrGstu objemu klientskych vkladd
v souéasnosti potykaji s pfebytkem likvidity,
budou hledat pro tyto volné prostfedky umisténi
a hypotéky jsou jednim z produkti s relativné niz-
kym rizikem a zdroven velmi sluSnym rdstovym po-
tencidlem. Konkurenéni soupefeni, akéni nabidky
a pravdépodobné také dali uvoliovéni nékterych
parametr(l pro poskytnuti Gvéru budou stimulovat
poptdvku po novych hypotékdch a jesté vice banky
budou soupefit v refinancovdni.

Dva scéndre
vyvoje roku 2013

Vzhledem k mnoha otaznikim, které vyplyvaji
z predchozich odstavced, i v leto$nim roce budeme
pfi odhadu budouciho vyvoje na trhu hypoték
a Gvérd ze stavebniho spofeni pracovat se dvéma
scéndfi. Konzervativni je zaloZen na predpokladu,
Ze redInd ekonomika bude vice stagnovat a klesat,

vidda bude nucena k dal$im nepopuldrnim
opatfenim, coz pfinese nestabilitu trhu a neddvéru
klientd v budoucnost. V pripadé optimistického
scéndre vychdzime z pfedpokladu, Ze ekonomika
zacne mirné oZivovat, domdcnosti zpét ziskaji
dlvéru v pozitivni budouci vyvoj a legislativni pro-
stfedf (darovd oblast, oblast stavebniho spofent)
se tentokrdf obejde bez zdsadnéjSich zmén.

V tuto chvili se klonime k mirné optimistické
varianté, coZ by znamenalo v objemu hypoték
priblizeni se k vysledkim lofiského roku. Nicméné
podle naseho ndzoru jesté vice naroste podil
refinancovdni, které mlZze tvofit i tfetinu trhu. Velky
refinanéni potencidl predstavuiji hypotéky z let
2008 a 2010, kdy byly sazby relativné vysoko
a nyni klientim dobihaji 3 a 5leté fixace. Ale
pfipo&ist musime také Gvéry s odliSnymi fixacemi
a Uvéry s druhou a dalsi otockou Grokové sazby.

Trh novych hypoték podle nasich odhadi bude
v meziroénim srovndni ztrdcet. V tuto chvili pro
letodni rok odhadujeme hodnotu sjednanych hypo-
ték maximdIné na Grovni 90 mid. K& Trh refinanco-
vani vSak v lefo$nim roce poroste a objem téchfo
hypoték mudze dosdhnout az 40 mid. K¢.

Stavebni spofeni zdstdvad atraktivni i po snizeni
vySe stdtniho pfispévku. Nicméné stdle nezazeh-
nanou hrozbou pro stabilitu sektoru je zvazované
otevieni trhu stavebniho spofeni univerzdinim
bankdm. Pokud by se tak stalo, absolutné nejsme
schopni predikovat, co by se na trhu zagalo dit.

V pfipadé stavebniho spofeni se proto drzime
spiSe konzervativniho scéndre a nds odhad zatim
sméfujeme k dolni hranici, tzn. zhruba 40 mid. K¢
poskytnutych Gveérd.

Trh financovani
bydleni
vroce 2013

OdloZend poptdvka z ,pokrizovych” let byla
béhem uplynulych dvou let do jisté miry nasycena,
nové byty se pfili§ nestavi, stagnuje sekunddrni trh
a investiéni poptdvka také pilis neroste. Potencidl
pro dalsi vyrazny rlst proto vidime jako omezeny
a proto ocekdvdme, Ze banky spole¢né se staveb-
nimi spofitelnami klientlim pdjéi na bydleni zhruba
165 miliard korun, coZ je o zhruba 8 mid. korun
méné nez v pfedchozim roce. Nicméné v tomto
kontextu je dobré uvést, Ze roky 2011 a 2012 byly
z pohledu bank a objemu poskytnutych Gvérd
nadmiru Uspésné a stdle by se jednalo o nadprd-
mérny vysledek.

» Ing. Libor Ostatek

zméfit (média) a je fedy mozné, Ze navzdory

— - - fundamentdingé zlepSujici se ekonomické situaci Odhad objemu nové poskytmutych hypoték 80 mld. K¢ 90 mld. K¢
Celkovy objem poskytnutych hypoték 103,5 146,1 118,4 77,2 90,7 124,4 129,56 diivéra klientd bude slabd a tim bude klesat , , p - ” -
) . PP . . 0Odhad objemu refinancovanych hypoték 30 mid. K¢ 40 mid. K¢
Podil refinancovdni 1% 5% 7% 10% 15% 19% 27% i ochota k zadluzovani. Navic vyvoj zaméstnanosti
odifrennancova ° ° ° ° ° ° ° je v lefo$nim roce diskutabilni, pokud by narostla Celkovy odhad objemu poskytnutych hypoték 110 mid. K& 130 mld. K&
Celkovy objem nové poskytnutych hypoték 102,5 138,38 110,1 69,5 A 100,8 94,5 nezamésfnanost bude fo brzdou pro frh novych 0dhad objemu Gvérd ze stavebniho spofeni 40 mid. K& 50 mid. K&
hypoték.
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