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Rekordné nizké Grokové sazby, stejné jako obavy z brzkého zdraZeni Gvérd na bydleni i rostoucich
cen nemovitosti pfinesly nejen novy rekord na trhu hypoték, ale i oziveni poptavky po bytech. A
tim také jejich zdraZeni. Dobra zprava pro prodavajici, horsi uz pro kupujici. Bude se dale
zdraZovat? A vyplati se pofizeni nemovitosti jako investice?

Podminky pro koupi vlastniho bydleni nebyly za poslednich deset let vyhodné&jsi. PFestoze primérné
ceny bytl od propadu v roce 2009 zvolna rostou, stale jesté nedosahuji predkrizovych hodnot. A
nizké Grokové sazby hypoték nakupim nového bydleni také pteji. Jen pro srovndni, v roce 2008,
kdy ceny nemovitosti i Urokové sazby byly na maximu, si lidé na bydleni plj¢ovali za prdmérnych
témér Sest procent. Letos v srpnu byla prdmérna Grokova sazba 2,11 procenta. Nizké Uroky
hypoték logicky stimuluji poptavku. Jinymi slovy, lidé si prosté vice pGjcuji. To dokazuji i objemy a
pocty hypoték. Letosni Cerven byl v tomto sméru naprosto rekordni a dokonce prekonal i stejny
mésic roku 2007, kdy byly sjednany hypotéky v celkovém objemu za 18,720 miliard KC. Letos se
latka posunula na 19,747 miliard K¢&.

Chut kupovat roste

Roste pocet poskytnutych Gvérl i jejich primérna vyse, vydaje domacnosti na splatku pritom
klesaji. Je&té v roce 2009 spolkla hypotéka v priméru polovinu mési¢nich piijmd domacnosti.
,Dnes je to zhruba tfetina. Cesi zazivaji historicky nejptiznivéjsi obdobi pro potizeni viastniho
bydleni," tvrdi Libor Ostatek, feditel spole¢nosti Golem finance.

KOLIK KDE STOJI 2+1 A JAKE JSOU NAJMY

Ve spolupréci s realitnim serverem realitycechy.cz a spolecnosti Golem finance prinasime
pehled primérnych cen byti 241 a najmu v krajskych méstech. U kazdého najdete i vjpo-
cet prumérné mésicni splatky hypotéky.

Mésiéni splatka Investice vlastnich
Pramérna Primérnd  hypotéky(na 20 rostfedku
Mésto cena bytu vyse nijmu let, 2,33 %p.a.) 15 % kupni ceny)
Praha 3857415 18046 17 104 578 612
Brno - mésto 2651818 10 000 11758 397773
Plzen 2548808 94678 11302 38231
Hradec Kralové 1912131 9905 B4T9Kc 286820
Karlovy Vary 1713741 8749 7599 257 061
Olomouc 1698876 8617 7533 254831
C. Budéjovice 1683173 8084 7463 252476
Pardubice 1583777 8431 7023 237 567
Zlin 1401181 8409 6213 210177
Jihlava 1329933 B433 5897 199 490
Liberec 1310170 6800 5809 196 526
Ostrava 846 259 7928 3752 126 939

Usti nad Labem 630532 7020 2796 94 580



A protoZe nizké jsou i Uroky na béznych bankovnich Uctech a skudlit volné penize se pfilis nevyplati
na spoficich Uctech ani terminovanych vkladech, zvyseny zajem je i o koupi nemovitosti k
investi¢nim Gceldm. Prosté vyberete z banky Uspory, vezmete si k tomu pripadné mensi hypotéku,
poridite si druhy byt a ten pronajmete. ,To, co jsme dFive znali zejména od cizincl, ktefi si
kupovali nemovitosti na vyhodné hypotéky, ted stale ¢astéji sledujeme i u Cechl," potvrzuje Petra
Horakova Kritofovd, manazerka projektu FER hypotéka Asociace hypoteénich makléra.

Lidé investuiji hlavné do mensich bytd. ,Nejvétsi zajem je o byty 2+kk, které tvofi vice neZ t¥etinu
véech prodanych novych bytll. Za nimi jsou byty t¥ipokojové. Jejich podil je v Praze necelych 30
procent," tvrdi Radek Polak, mluvci spolecnosti Trigema. Dvoupokojové byty vyhovuji jak mensim
rodindm, tak jednotlivedim. Hodi se pro startovaci bydleni a zarover jsou vyuZitelné jako investice.
»,Daji se totiZ pronajmout nejen vyhodné, ale i pomérné rychle," vysvétluje Martin Némecek,
predseda predstavenstva Realitni spole¢nost Ceské spofitelny.

Velka shanka po pronajmech je zejména v univerzitnich méstech, tedy v Praze, Brné ¢i Olomouci,
kde poptavku zvysuji studenti. Zda se, Zze potizeni a pronajem bytu napfiklad v Praze nebo Brné
musi byt tedy hotové terno. Opak je ale pravdou. Pfi soucasnych cenach a najmech si na sebe
napfiklad dvoupokojovy byt v Praze vydéla az za témér 28 let. V moravské metropoli se stejné
velky byt zaplati o Sest let dfive.

Nejlepsi pomér ceny a najemného, a tudiz i nejrychlejsi navratnost takové investice, vysel
expertlim z realitniho serveru Sreality. cz v Usteckém kraj. ,Zde si na sebe byt 2+1 prondjmem
vydéla za 7,3 roku. V Moravskoslezském kraji to bude trvat o necelych pét let déle," hodnoti
navratnost investice Michal Zadak, manazer serveru Sreality.cz.

Cesi nechtéji riskovat

Rada lidi, ktefi maji volné finance, pFesto dalsi byty, ale i bardky nebo pozemky kupuje. Majl' za to,
Ze penize jsou tak Iépe ulozené, nez aby tvrdly za n|zoucky urok v bance. Zaroven v soucasné
turbulentni dobé& nechtéji riskovat ndkupem zlata, dluhopist & akcii. UpIné nejvic, jak vyplynulo ze
zérijového prizkum spolecnosti Partners, se Cesi boji investic do podilovych fondd.

»Naopak nemovitostem, coz se ukazuje opakované i v riiznych daldich prlizkumech, Cesi prosté
Vv vy s v . v —O o v ’ , o v

veéri," rika investicni analytik Partners Ales Tuma. Neduveéru k podilovym fondum méla ve

zmin&ném prizkumu polovina dotazanych, ovéem investice do nemovitosti pro prondjem se

obavala jen pétina respondentd.

~Nemovitosti je ovSem nutné obhospodarovat, coz zabere néjaky ¢as," upozoriiuje ekonom Arsen
Lazarevic. Proto je dobré pofizovat si nemovitost maximalné hodinu cesty od domova nebo
zaméstnani. Coz si uvédomuje ¢im dal vice lidi. ,Chtéji mit investici pod dohledem. Je to trend,
ktery pozorujeme napfiklad po dokoné&eni vystavby prvni a druhé faze Novych Chabrd. Mame
mnoho klientd, ktefi v t&chto projektech zakoupili sou¢asné nékolik bytd. Pro vlastni bydleni vétsi
rodinné tfi nebo Ctyipokojové byty, a k nim jesté 1+kk ¢i 2+kk na investici v cenové hladiné do 2
az 3 miliond," komentuje Tal Grozner, feditele spole¢nosti Star Group.

Objevuji se ovéem i investofi ve velkém. ,Mam informace od fady developer{, Ze na trhu se
pohybuji specializovani investofi, jez kupuji i desitky garsoniér v bytovych domech, které nasledné
pronajimaji," popisuje dalsi novy trend ekonom Arsen Lazarevi¢. Pronajimaji je pak nejen
dlouhodobé, ale ¢asto i coby hotelové byty zahrani¢nim turistdm. V Praze klidné& i za 100 euro
denné. Kdyz maji takovych byt{ tieba deset, plati si zpravidla spravce, ktery se o jejich provoz i
Gcetnictvi stard. A i po odecteni jeho platu a bytovych nakladd vydélaji pii slusné obsa zenosti
tfeba az pul milionu mési¢né. Pravda, pro po&ateéni investici na pofizeni deseti garsoniér v Praze
potFebujete minimalné dvacet miliond K&.

Psa a koureni nezakazete



Nemovitosti se pfi bézném propoctu mohou skute¢né zdat jako atraktivni investice. Vzhledem k
ozivovani ekonomiky a velmi nizké nezaméstnanosti v Praze bude nejspise rdst i ndjemné.
Odbornici ale jednim dechem varuji: Ani tahle investice neni Uplné bez rizika.

,Napriklad nefunkéni spolecenstvi viastnikd bytd mGze do budoucna znamenat nepfijemnosti v
podobé zanedbané Udrzby," upozorfiuje investi¢ni analytik Ale$ Tima a radi, aby si investor pred
koupi bytu zjistil, jaké jsou poméry v domé. Dal$im uskalim jsou i ndjemnici. Jejich postaveni vici
majiteldm bytd navic od ledna 2014 vylepsil novy obcansky zakonik. Umozfiuje ndjemctim v byté
koufit, mit tam psa & dokonce vas byt dale pronajmout. Vy tomu jako vlastnik nem{zete nijak
zabranit," upozorfiuje ekonom Arzen Lazarevi¢. Stejné tak si ndjemnik miZe i bez svoleni majitele
udélat v pronajatém byté trvaly pobyt, coz je rizikem hlavné kvili pfipadné exekuci. Navic nikdy
predem nevite, na jakého najemnika natrefite, zda v byté& néco neznici, nebo neprestane platit
najem, a vy se kvili tomu nedostanete do problém& s hypotékou. Toto riziko je dobré zvazit
predevsim v pfipadé, ze byt financujete Uvérem na bydleni takzvané "na dren", tedy bez finan¢ni
rezervy, ktera by pokryla obdobi ,vypadku".

I kdyz se vam vsSechna popsana rizika vyhnout, ani tak neni jisté, Ze pronajem bude vynosny nebo
ze pokryje celou splatku hypotéky. Na druhé strané - i pokud najem celou splatku nepokryje,
nemusi jit o ztratovou investici. Po splaceni Gvéru totiz zlstane investorovi nemovitost, jejiz
hodnota v Case roste.

Nevyzpytatelni politici

Pfesto ekonomové radi, aby lidé koupi nemovitosti na pronajem, jez ma byt hrazena hypotékou,
predem probrali s $ikovnym hypoteénim poradcem. Urokové sazby se totiz méni, stejné tak se
vyviji i ceny prondjmd. Investiéni analytik Ale$ Tdma varuje, Ze v budoucnu je potfeba s poéitat i s
vy&simi Groky u hypoték. Ty se totiz i podle daldich expertl dotkly svého dna a Ize tak ¢ekat jejich
mirny rist. V horizontu jednoho roku Groveri kolem 3 procent. ,Ale Ize olekavat, ze za par let
budou Uroky kolem 4 procent," predikuje Petra Hordkova Kristofova.

Podle jejich propoctl nyni splatka hypotéky na byt v cené& 2 125 000 K¢, s dvouprocentni Grokovou
sazbou a se splatnosti na 20 let vyjde mésicné na 10 750 korun. Po péti letech, kdy skonci fixace a
uroky vzrostou na predpokladana Ctyfi procenta, by se ale splatka navysila na 12 356 korun.
Realitni makléri pak predpovidaji i postupné zdrazovani nemovitosti. Ostatné - to se déje uz od
roku 2013. A podobny trend ocekéavéa Ceska ndrodni banka i v pFitich letech. Ceny porostou
nejprve mirné, ale stale rychleji. ,V prib&hu roku 2015 mohou ceny bytl meziro¢né rlist o pfiblizné
4 %, v roce 2016 se tempo mize mirné zrychlit az na pFiblizné 5 procent," uvadi Zprava o finanéni
stabilité. D&l zatim vyhled CNB nesaha.

Zda se tedy, ze otdlet se nevyplati. Ceny nemovitosti rostou a zdrazovani hypoték je za dvefmi.
Ekonom Arsen Lazervic ale varuje jesté pred jednim rizikem. Podle néj mohou investici do
nemovitosti vazné ohrozit a znehodnotit i politici. A odkazuje na jiz zminény novy obc¢ansky
zakonik, diky kterému si polepsili hlavné najemnici. ,Do hlav politikd nevidime, sou¢asné indicie,
ktera nam davaiji, jsou vsak velmi varovné. Napriklad na Ministerstvu prace zvazuji, jak zabrat
volné nemovitosti. Problémem také mGzou byt kvéty na socidlni bydleni ve méstech, které mizou
ve vybranych lokalitach vytvofrit ghetta a znehodnotit nemovitosti vSude kolem," uzavira ekonom.

Od ledna roku 2014 upravuje vztahy mezi najemnikem a majitelem nemovitosti novy obcansky
zakonik. Vyhod najemclim viak dava novy kodex vice.

e Podle zakoniku sice musi byt ndjemni smlouva vzdy uzaviena pisemnou formou,
nicméné pokud najemnik v byté Zije tfi a vice let v dobré vife, Ze ma smlouvu radné
uzavrenou, je platna, i kdyz na papire chybi.

e Pokud to neni ve smlouvé predem vylozené zakdzdno, ndjemnik mize ¢ast pronajatého
bytu pronajmout dalsi osobé&, a dokonce o tom nemusi vlastnika bytu ani informovat. Ma to



*Primérné €islo vychazejici z cen v riiznych prazskych obvedech

jednu podminku - musi zde bydlet i on sam. Jakmile by se prestéhoval jinam, potrebuje k
dalsimu pronajmu souhlas pronajimatele, a to v pisemné formé.

e Najemnikovi sice zlistdva povinnost hlasit zmény v poctu osob, které v byté bydli, ale neni
nutné dodat jejich jména, data narozeni a podobné. Majitel tak z ¢isla o poctu osob
nepozna, zda se jeho najemce ozenil, nebo si vzal do volného pokoje dalsiho
podnajemnika.

e MdlzZe v pronajatém byté bez souhlasu vlastnika podnikat, tedy pokud tim neplisobi zvysené
zatizeni pro byt.

e Mize v byté chovat domaci zvifata (tedy tieba tfi psy, ¢ pét kocek), aniz by k tomu
potieboval souhlas majitele. V paragrafu je jen vagni formulace, Zze tim nesmi pronajimateli
nebo dal$im obyvatelm domu zplsobit nepfimérené obtize.

e Najemnik mizZe v byté koufi

e Pokud chce najemnik mit v pronajatém byté trvalé bydlisté, stadi zajit na pfislusny Grad,
predloZit najemni smlouvu a vyménit si ob¢anku. Pronajimatel se to oficialné vlastné ani
nedozvi. Pronajimatel vas pak ovéem mize ze svého bytu ohlasit, nebo vdm piredem ve
smlouvé zakaZe se v pronajatém byté trvale pFihlasit - divodem je zpravidla obava pred
exekutory, pokud by najemnik nékde dluzil.

CENY NOVYCH BYTU (SRPEN 2015)

Kraj Jihotesky  Jihomoravsky  Karlovarsky Kralovéhradecky Liberecky Moravskoslezsky  Olomoucky
cenazami...... 25654......... 36007 . 26033........c..c.. 28484, 250M4............. - 1 I — 25121
cenazabyt241..1410970.....1980 385 ............. 1431815........... 1566 620................. 1375770........ AL 1381655
Kraj Pardubicky Plzeiisky Praha Stredocesky Ustecky Vysotina Zlinsky
cenazam’....... 26303........... 2G5 I Frmmn— 10034................ S5 G2 [ — 13684........... 2275 A R — 26392
cenazabyt2+1..1446 665....1453 265 ............. 3851870........... 1959485................ 752620 ......... 1251470 1451560

Zdroj: Primémé ceny za m2 {vietné DPH) jsou ze strének www.kdechcibydiet.cz. Cena za byt je redakéni vyipoZet, zvolili jsme modelovy dvoupokajovy byt o rozloze 55 m2.

Misto byt 1+1 byt 3+1 byt 4+1 Cturt’ byt 1+1 byt 2+1 byt 3+1 byt 4+1
Zlin —= 1686324 2235714 Praha1 —= 7014214 11017395 —
Ostrava 552979 1091987 1276914 Praha2 = — 5103333 6748667  —-
Olomouc 939679 1594850 === Praha 3 2243578 45638059 5415867 ——
Karlovy Vary 902072 2624949 2870161 Prahad 2029526 3057708 sz —
Ceské Budgjovice 1135563 1520352 1523250 Praha5 —= 2982 1M 3716706 5561500
Hradec Kralové 993 485 2134074 1653720 Prahaé  —— 3697 684 6203817  —-
Liberec 714413 1398158 ===== Praha7 === 3548118 ===== ===
Plzen 1341667 24545604 349160 Praha8  —— 2771433 Imiz —
Praha* 2000069 5201893 5561500 Praha 9 === 2926625 3076756 ===
Pardubice =~ — 1948549  —— Praha 10 1727103 4057981  ——

Ustinad Labem 469429 727 129 938684 Poznamka: Ceny jsou zpriimérovany z nabidek realitnich kancelaii. V nékterjich
Poznamka: Ceny jsou zpriimérovany z nabidek realitnich kancelafi. obvodech neni nabidka v dané kategorii (velikosti bytu) dostateina, proto cenu

V nékterych méstech neni nabidka v dané kategorii (tedy velikosti neuvadime. Zdroj: Serverwww.realitycechy.cz
bytu) dostatetna, proto primémou cenu neuvadime. Proto takeé zcela

chybi ceny byti v Jihlavé. Zdraj: Server www.realitycechy.cz
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