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REALITNI KUCHARKA

Prakticky radce na trhu s nemovitostmi
v Ceske republice

Kniha poprvé odhaluje
tajemstvi toho, jak si i s malem
muze kazdy zacit tvofit financni nezavislost.

Predstavuje konkrétni ,,recepty*,
jak efektivné hledat a nabizet nemovitosti
a jak si zjednodusit zivot diky internetu.
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., Faber est suae quisque fortunae.
(Kazdy svého Stésti strijjcem.)

Appius Claudius Caecus (3. stoleti pf. n. 1)

www.RealitniKucharka.cz
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Tuto knizku bych rada vénovala vsem lidem, kteri si chtéji zacit plnit své
sny, na nez jim chybi penize. Zejména pak tém, kteii touzi po viastnim
bydleni.

Jejim cilem je predstavit zpiisob, kterym toho Ize dosahnout.

Netvrdim, Ze je jediny mozny a Ze bude fungovat kazdemu,
ale mné osobné a mnoha dalsim lidem v mem okoli se velmi osvedcil.

P.T
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Na uvod si dovolim nékolik otazek.
Zeptali jste se nékdy sami sebe na nékterou z nich?

e Jaké jsou moje sny a pfani? Pro¢ bych si pfal/a vydélat vic penéz?
Co bych tim chtél/a zménit, ziskat? Co jsem si ptal/a v détstvi?

e Jak si pfedstavuji sviyj zivot za 10, 20, 30 let? Jak se chci citit, kde a
jak bych rad/a bydlel/a?

e Pokud bydlim v prondjmu nebo s rodi¢i a vyhovuje mi to, bude tomu
tak i za par let? Tieba az budu mit vlastni déti?

e Pokud ziji v byté, ktery patfi partnerovi/partnerce, a sdm/sama si
nevytvafim zadné financ¢ni jistoty, co kdyz se jednou situace zméni a
my se rozejdeme?

¢ Investuji do véci, jejichz hodnota rychle klesa?
Napr. prilis velké auto, které ani nepotrebuji, elektronika apod.

e Spofim si na spoficim uctu. Jaky je mij cil?

Urokové sazby spoFicich iictii se v poslednich letech dramaticky sniZily.
Zatimco pred 20 lety sporici ucty nabizely zhodnoceni az 3 %, v roce
2020 to bylo uz jen 0,1 %-1,2 %. Jsou jisté lepsim reSenim nez sporeni
do prasdtka, ale s ohledem na inflaci jsou ztratové. Zdaleka nejméné
vwhodnou formou bankovniho spoveni jsou vkladni knizky, ty jsou
uroceny dokonce jen v Fadu desetin procent. Presto jsou, zejména mezi
starsi generaci, velmi oblibené. Jeste vroce 2014 méli Cesi na
vikladnich knizkach ulozeno neuvéritelnych 80 miliard korun!

e Spofim jinym zplsobem. Ale co si za své penize jednou koupim?

V lednu 2020 dosdhla inflace v Ceské republice 3,5 %. (Zdroj: Cesky
statisticky urad) Jeji skutecna hodnota vsak byla pro radu lidi az
nékolikandsobné vyisi. Je to podobné, jako kdyz CSU Fekne, ze
priumérnd mzda v lednu 2020 byla 34 835 K¢. Avsak kdo tyto penize
opravdu vydela? Ve skutecnosti je to tak, ze tietina lidi ma mzdu vyssi
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a dvé tretiny nizsi. Podobny problém je s inflaci. Pro dichodce je
v poslednich letech inflace mnohem vétsi nez pro mladé lidi, jelikoz
energie, potraviny, zdravotni pomiicky a léky vyznamné zdrazily. A jen
tézko lze ocekavat, Ze se starsich lidi vyrazné dotkla nizsi cena
elektroniky, tak jak s tim pracuje CSU pFi svych vypoctech.

e Investuji své penize do vybaveni bytu, ktery neni mij, a v&fim, ze
v pfipad¢ rozchodu vSe =zachrani uctenky, které si zodpovédné
schovavam?

Bytové a jiné vybaveni, které se navic casto vyrabi na miru (kuchyrnska
linka, vestavény nabytek atd.), starne a ztraci na hodnoté. To samé plati
i 0 elektronice a elektrospotrebicich.

e Pokud nic nemam, ale také nic nepotiebuji a neutracim za nesmysly,
jsem jisté skromny/a a nendrocny/a. Situace, ve které se nyni nachazim,
mi pln€ vyhovuje.

Ted jsem sam/sama, ale jednou bych si pral/a mit rodinu, déti, budu jim
chtit dat potrebnou péci a pomoci jim, kdyby se dostaly do potiZi.
Zvladnu to pak financne?

e Jsem muz ¢i zena zvykly/4, Zze mij partner/rodi¢e za vSechno plati,
ackoliv mi to bere v urcitych situacich svobodu a také to nemusi trvat
vécne?

e Nyni jsem mlady/a, zdravy/4, vykonny/a, sobéstacny/a. Co kdyz se
situace zméni a budu potiebovat zdravotni péci? Budu na ni mit?

e Mam uzaviené investicni zivotni pojiSténi, ale je to opravdu
vyhodné?

Provize za zprostredkovani tohoto typu pojisteni se pohybuje ve vysi
vasich plateb za 12-24 mésicii. Pokud tedy platite castku 2000 K¢
mésicne, pak zprostredkovatel, ktery s vami pojistku uzavrel, dostal od
pojistovny provizi cca 48 tisic. Pojistovny své agenty a partnery
vyplaceji zpravidla ihned po uzavreni smlouvy. A to je duvod, proc
miize byt vypovézeni investicni zivotni pojistky pred uplynutim 2 let pro
klienta pod pokutou.
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e Investuji do podilovych fondi. Sice jsem jiz nckolik let namisto
slibovanych vynost ve ztraté, ale nijak mé to netrapi, jde piece
o dlouhodoby investi¢ni produkt.

A tak kazdy mésic poctive posildte své dva, t7i... tisice a uklidnujete se
predstavou, zZe jde o dlouhodobé investovani, a je tedy logické, ze je
prilis brzy na to soudit. Zamysleli jste se nad tim, k jak vyznamnému
zhodnoceni by muselo v pristich letech dojit, abyste se skutecné dockali
slibovanych vynosu? Kolik penez kazdy rok posilate nékam za néco,
cemu moznd vibec nerozumite, a ditvérujete charizmatickym poradcum
a marketingu investicnich spolecnosti, které za vds kasiruji provize?

e Kde a za co budu zit, az zestarnu?

Dle iidajii CSU zije v CR na hranici chudoby zhruba milion lidi. Celych
70 % z nich jsou lidé starsi 50 let. Za 30-40 let se zdvojnasobi pocet
obcanii CR nad 65 let.

e Jak to bude se statnimi dichody, co si za n¢ budu moci pofidit?
Pokryji mi néklady na lékare?

Diuchody od statu budeme dostavat pozdéji a budou nizsi nez dnes.
A nebudou schopny zajistit dostatecnou ochranu pred chudobou.

Na udrzeni dnesni urovné diichodii bychom potiebovali dalsich
cca 150 mld.  Pokryt schodek 150 mld. by napriklad znamenalo
prodlouzit vék odchodu do diichodu z 65 na 71-72 let.

Pocet vyplat diichodu s exekuéni srazkou
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Zdroj: CSSZ
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Jak to ale udé¢lat, abych vyd¢lal/a penize, které budu moci pouzit na
cokoliv, a vytvoftil/a si tak finanéni nezadvislost na staitnim systému a na

ostatnich lidech? —
(’ 5) \)
( £
(£
)%
\Q\’\;;i///

MoZnym feSenim, jak vydélat penize, nebo dokonce zbohatnout,
je nakup perspektivnich, ¢asto i velmi levnych nemovitosti, které
se zhodnocuji a které se vim mohou splacet iplné samy.

Ze nemite penize ani na garaz? MoZna mate vic, neZ si myslite.

Jeden ptibéh

Vroce 1997 jsem se pfist¢thovala do Prahy z malého pohrani¢niho
mésta. Bylo mi Cerstvych osmnact, nikoho jsem tady neznala a viibec
jsem nevédeéla, jak funguje trh s bydlenim. Zpocatku jsem bydlela na
ubytovné a platila za jeden maly pokoj Sest tisic korun. Hned jsem si
nasla praci, abych méla na pfisti ndjem. Bydlet na periferii, kam tehdy
ani nejezdilo metro, bylo pfiSerné, a tak jsem hledala dale. Pozd¢ji jsem
si pronajala byt blizko centra, ktery stdl méné€ nez ubytovna na okraji
Prahy. Zjisténi, jak odlisSné mohou byt ceny, a postupné porozumeéni
tomu, jak hledat, ve mné vyvolaly velkou touhu dozveédét se
0 nemovitostech vice.

Postupem ¢asu jsem se na realitnim trhu zacala vic orientovat a zjistila
jsem, ze k nemovitostem (vlastnim i pronajatym) vede nékolik cest,
které jsem postupné vyzkousela. Bylo zajimavé si byty pronajimat,
a zkusit tak bydlet pokazdé v jiné lokalité. Tehdy jsem zacala sledovat
nabidky realitnich agentur a neproSla jsem snad kolem zadné vylohy
s inzeraty, aniz bych se do ni podivala. Kazdému jsem tim §la na nervy,
ale fungovalo to jako magnet. Mij vzristajici zajem o reality vyznamné
podpoftila zkusenost ze zivota v zahrani¢i (USA, Némecko, Itdlie), kde
jsem méla moznost vidét své pratele a znamé kupovat a prodavat
nemovitosti. Bylo to fascinujici a Uplné€ jiné, nez jsem doposud zazila.

10
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Psal se rok 2000 a v CR bylo nemyslitelné, aby si mlady ¢lovék potidil
byt. Mn¢ to tehdy rozhodn¢ ptipadalo jako vysada starSich a movitych.
Na rozdil naptiklad od Némecka, kde byly ndkupy nemovitosti bézné i
mezi studenty, ktefi mé¢li obcasné brigady.

V CR to bylo tplné odligné. Finanéni produkty, a pfedeviim finan¢ni
Hypotéka byla drahd a bylo mozné ji pouzit jen na byty v osobnim
vlastnictvi. Urokové sazby byly n€kolikandsobné vyssi nez v roce 2020,
neziidka dosahovaly i 15 %! Nabidka bytl, zejména téch novych, byla
velmi omezend a soustiedila se predev§im na Prahu.

Ale trh se vyvijel a vyviji se neustéle...

V letech 2005-2015 jsem pracovala pro predni ¢eskou developerskou
spole¢nost, kterd v poslednich dvaceti letech postavila a uspé$né
prodala vice nez 12 tisic novych byt v Cechach a na Slovensku a jako
jedina uspésné¢ expandovala do Asie. V poslednich deseti letech
rozsifila své portfolio o vystavbu Spickovych kanceldiskych budov a
jako prvni v republice postavila zbrusu novou méstskou ¢tvrt v Praze
s vlastnim vstupem do metra.

Tyto nové i1 predchozi zkuSenosti mi pomahaly pochopit, jak trh
nemovitosti funguje, a predev§im jakym zplsobem lidé financuji své
byty a domy. Tehdy jsem poprvé zacala sledovat nabidky bank a
hypote¢ni produkty. Bylo to tak inspirativni, ze jsem jiz rok nato
koupila svlij prvni byt. JeSté ten samy mésic jsem jej pronajala, a
hypotéku tak zacal splacet nckdo jiny. Sama jsem dal bydlela
v prondjmu. Od t¢ doby jsem si pofidila n¢kolik nemovitosti v Praze
i v dalSich regionech, které se kazdoro¢né zhodnocuji a délaji mi
radost.

A tak Sel cas...

Cim vic jsem se o realitnim trhu dozvidala, tim vic m¢ bavilo sledovat,
jak se vyviji a neustdle méni. Jak se 1isi ceny byt v zavislosti na tom,
kde se nachazeji. A jak se meéni infrastruktura samotnych lokalit.

11
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Realitni trh mé& doslova chytil za srdce a z profese se postupné stala
skutecné zéliba. Zajimalo mé¢, jakym zptisobem lid¢ za to vSechno plati,
protoze spousta z nich v t¢ dob¢ neméla viibec zadné penize. Bavilo mé
sledovat, jak se méni finanéni produkty bank a jak flexibilnimi se
stavaji. A jak se tohle vSechno ovliviiuje navzdjem. Zpocatku jsem
nechapala, jak to lidé d¢laji. Ale ted’ uz to vim.

Ridi se nékolika jednoduchymi pravidly, v nichZ se propojuje znalost
realitniho trhu se znalosti finan¢nich produktt. Tato pravidla nevyzaduji
zadné zvlastni ,know-how"™ a muze je vyuzivat uplné kazdy, kdo
investuje deset minut denné¢ do vlastniho vzdélavani se v této oblasti.

Mozna mate dobrou praci, ale platite drahy ndjem, zatimco vam utika
ptilezitost pofidit si vlastni bydleni. Nebo zijete v obecnim byté a
doufate, Ze jednoho dne dojde k privatizaci. Mozn4 si prave tikate: ,,Ale
jak mam koupit nemovitost, kdyz na to nemam?* Co kdyz je to pouze
uhel pohledu? Realita miize byt uplné jina a vy n€které moznosti v tuto
chvili jen nevidite.

Je jenom na nds, staneme-li se reZisérem svého Zivota,
nebo ziistaneme-li pouhym hercem.

V prvni kapitole se dozvite, jak si mlzete zacit tvofit financni jistoty
nebo vydeélat penize ndkupem nemovitosti. A to i v pfipadé, Ze nemate
vubec zadné penize nebo nerozumite realitnimu ani finan¢nimu trhu.

Témér kazdy, kdo pracuje a kdo ma kontrolu nad svymi pifijmy a vydaji
a nevytvaii dluhy, mé potencial k tomu, stat se majitelem nemovitosti,
kterou pak necha vydélavat. Jde o to, najit sprdvnou nemovitost ve
spravné lokalité a k ni spravny finanéni produkt.

Nespoléhejte na stdt ani na to, Ze vam jednou nékdo pomiiZe.
Zacnéte sami, dokud je Cas...

12
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Jak se stat majitelem nemovitosti,
i kdyZ nemate penize

A jak postupovat, aby se vam za pét let sama splatila
a ,spadla vam do klina“

Nemaite hotovost ani bohaté rodice/partnera
Nemate naSetieno a ani nemate z ¢eho Setiit
Nemaite nikoho, kdo by vam finan¢né pomohl
Nemate zkuSenosti z realitniho ani finanéniho trhu

Presto existuje zpusob, jak se miizete stat majitelem nemovitosti, ktera
si na sebe sama vydéla a jejiz hodnota poroste. Zd4 se vam to nemozné?

Véite, ze toho s velkou pravdépodobnosti miizete dosadhnout také, stejné
jako ja a tisice lidi v celé Ceské republice. Co kdyz dne$ni doba nabizi
prilezitost, ktera se objevi jen n&kolikrat za Zivot? Rikate si moznd, jak
mam ale koupit nemovitost, kdyZ na to zkratka nemam? Co kdyz je to
vSak pouze thel pohledu, ze kterého situaci vidite vy sami? Jak jiz bylo
feceno, realita mize byt uplné jina.

13
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Pokud nepatiite mezi ty Stastné, ktefi maji naspofeno, zdédili ¢i
jakymkoli jinym zpiisobem ziskali nékolik statisicli nebo jesté lépe
milionti, pak mate mozZnost financovat nakup vlastniho bydleni
bankovnim uvérem, jako je hypotéka nebo uvér ze stavebniho spofeni.
Jde o bézné produkty, kdy vdm banka nebo stavebni spofitelna pijci
penize za urCity urok a vy je postupné splacite. Zarovenl pozaduje
zéaruku (tzv. zastavu) v podob¢ nemovitosti, na kterou vam pujcila. Je to
podobné jako leasing na auto, kdy leasingova spolecnost ma kontrolu
nad vasim autem do doby, nez ho celé splatite, abyste ho predtim
napfiklad nemohli prodat.

Hypotékou ¢i uvérem ze stavebniho spofeni se daji financovat
v podstaté vSechny nemovitosti, byty, domy, chaty, chalupy i pozemky,
a to vosobnim i druzstevnim vlastnictvi. (Hypotéku lze v mnoha
pfipadech pouzit také na ndkup nemovitosti v drazbach, kterym se
vénuje kapitola €. 9.)

Velmi piiznivou zpravou pro vSechny, ktefi Cerpaji nebo se chystaji
Cerpat hypotéku, je to, ze urokové sazby bank jsou v soucasné dobé
stale velmi vyhodné a je bézné ziskat hypotéku s pétiletou fixaci a se
splatnosti 20 let uz od 2,2 % p. a. Pokud vam tato ¢isla nic nefikaji,
netrapte se tim a ¢téte dal. Nenechte se odradit neznalosti finan¢nich
produktii. Od toho jsou tady jini, ktefi vam poradi a spravné vas
nasmeruji.

Kazd4d doba je nééim vyjimeéna a nabizi prFileZitosti,
ta dne$ni je pfimo unikatni, protoZe:
1. Penize se daji ptijcit stale za velmi vyhodnych podminek.

2. VétSina diilezitych véci se da najit, zkontrolovat a provérit
diky internetu ihned, navic bez nutnosti kamkoli cestovat.

3. Ceny kvalitnich nemovitosti v dobrych lokalitich s kvalitni
infrastrukturou rostou a porostou.

14
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Ukazka vyvoje irokovych sazeb v letech 2003-2019
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Indexy cen byti v letech 2008-2019 (primér 2010 = 100)
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