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VYVOJ CEN BYTU

Byty 2+1:
Byty 3+1:

Dosahly ceny byta
v Brné svého vrcholu?

Ceny nemovitosti v Brné rostou Sest let
v fadé. Nejlépe udélali fi, kiefi se pro nd-
kup nového bydleni rozhodli na prelomu
let 2011/2012. Primérnd cena garsonky
v fu dobu €inila 1,3 mil. K&. Ve sfejném
obdobi se nabizely dvoupokojové byty
kolem 2 mil. K& a tfipokojovy byt bylo
mozné ziskat za 2,3 mil K&. Dosdhly ceny
na konci roku 2018 svého vrcholu, nebo
nds &ekd dalSi zdraZovdni?

Vice ¢téte na str. 6

Jak provést kontrolu
existence pravnich
vad nemovitosti?

Jejiz standardem, a to af jiz uvazujete

0 koupi rodinného domu, bytu, i rekreaéni
sfavby, Ze si pozvete pfed samotnou
realizaci obchodu nékoho, kdo zhodnoti
fakticky stav budovy (zda nemovitosti
netrpi skrytymi vadami). Mdlokdo ovem
vénuije stejnou pozornost vadém prévnim,
které mohou ohrozit Vasi spokojenost

s koupi GpIné stejnym zplsobem, jako
prdveé vady faktické. Vice ¢téte na str. 8

Proc je vyhodnéjsi
pronajem nemovitosti
pFes realitni kancelaF?

Zdé&dili jste nemovitost, pro kterou aktu-
dIné nemdte vyuZiti, nebo jste se rozhod-
li koupit byt ¢i dim na investici, a fesite
dilema, zdali feSit prondjem svépomoci
¢i radéji vyuzit sluzeb profesiondli?

Tak prdvé vdm mdzeme pomoci dilema
vyresit. Vice ¢téte na str. 12



HYPOTEKY BEZ STAROSTI

- Porovnani 14 bank a 4 stavebnich sporitelen.

- Doporuceni 3 nejvhodnegjsich fesent.
- Zpracovani podkladt ke schvalenf dveéru.

- Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne

GOLEMFINANCE

Sluzby hypotecniho maklére

www.golemfinance.cz

realitni magazin pro ndrocné

Mili ¢tendfi,

z kraje roku jsme byli v nékterych médiich
svédky ndznakd krizovych scéndrl soucasného
vyvoje na realitnim trhu. Viyrazné poklesy cen

statecnd vystavba novych byth. To vSe mélo stat
za vyraznym poklesem realitnich fransakei v roce
2019. Jak jsme ovSem svédky, nic kritického
zatim nepfichdzi. Velmi ddleZitou informaci ndm
prinesly banky, které diky silnému konkuren¢ni-
mu boji vrdtily primérmou drokovou sazbu pod

3 % a pfimély fak k ndkupu nemovitosti mnoho
nerozhodnych kupuiicich. Podrobnou analyzu

Zaregistrujte se jeste dnes
a dostavejte nas meésicnik dfiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin realitycechy
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Trhu s bydlenim se v minulém roce velmi dafilo

nemovitosti, zdraZovdni hypoteénich Gvér(, nedo-

aktudiniho déni na frhu
financovdni bydlenf
naleznete v naSem
hlavnim &ldnku. Kromé
néj také doporucujeme
shlédnout data o vyvoji
cen bytQ. VSem tém, kfe-
fi aktudiné vybiraji nové
bydleni mizeme doporucit ¢ldnek zaméreny

na kontrolu existence prévnich vad nemovitosti.
Vzdy je lepSi vie pedlivé procist nez dodateéné
fesit zbyteéné komplikace. UZijte si krdsné jarni
dny. » Lucie Mazdc¢ovd

Z obsahu

Trh s Gvéry na bydleni zamrznul.
Oziveni je vSak na obzoru

Dosahly ceny bytt v Brné
svého vrcholu? Nebo nas
¢eka zdrazovani?

Jak provést zakladni kontrolu
existence pravnich vad
nemovitosti?

Kupujete Ci prodavate byt?
Dejte si pozor na spravné
uvedené spoluvlastnické podily

RUst cen bytG zpomalil

Proc je vyhodnéjsi
pronajem nemovitosti
pres realitni kancelar?

Lucie Cernotova (Sedlakova Legal)

Zdkladni sezndment s prdvnfm stavem nemovitosti doporucujeme provést jiz pred Na splatku hypotéky jiz Cesi

prvni prohlidkou nemovitosti.

Na hypotéku cesi vynakladaji uz témér polovinu pFijmd!

STAVEBNI FORUM / 22. 2. 2019 (krdceno)
Nabidkové ceny bytl v lednu nerostly jiz tak
rychle jako v pfedchozich mésicich. Oproti
prosinci vzrostl cenovy prdmér o 10 000 K¢
na 3,12 mil. K¢. V meziroénim srovndni je vSak

vynakladaji témér 50 % prijmu

V lednu poklesly pocty

i objemy sjednanych hypoték
ndrlst cen bytl stdle velmi vyrazny a ¢ini 16,4
%. V lednu 2018 se byty totiz nabizely o0 450

000 K& levngji, pramér byl tehdy 2,68 mil. K¢ - g . z
jak vyplyvd ze stafistik uz zminéného realitnino Urokove sazby hypoték

portdlu RealityGechy.cz. se vraceji pod 3 procenta
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Trh s ivéry na bydleni zamrznul. OZiveni je vSak na obzoru

Banky a stavebni spofitelny v priibéhu Gnora poskytly Gvé- - ‘

ry za 14,5 mld. K. Oproti loriskému roku klesla produkce
uvérl na bydleni o 32 procent. Znatelny pokles je viditelny
jak v oblasti stavebniho spofeni, tak hypoték. Jaké jsou
dlivody a jak dlouho bude trvat toto ochlazeni?

Hypotecni produkce klesla o tretinu

V tnoru bylo podle dnes zvefejnénych dat serveru hypoindex.cz poskytnuto
4961 hypote€nich Gvérd, coz znamend mezirocni pokles 0 33,4 %. Celkovy ob-
jem sjednanych hypote¢nich Gvér(i rovnéz meziroéné klesl a ¢ini 10,881 mid. K&
(y/y-31,8 %). Primérnd vySe hypotéky dosdhla 2,193 mil. K& (y/y + 50 000 K¢).

Aktudini pokles hypoteéni produkce neni nic¢im prekvapivym. Na trhu se
projevuje jednak zhorsend dostupnost Gvérd v dlisledku podzimniho dopo-
rudeni CNB v oblasti posuzovani pifjmd Zadateld o hypotéku. Cast letodni
poptdvky byla také odéerpdna loni na podzim, kdy si lidé chtéli vyfidit Gvér
jesté za starych podminek. A samozfejmé nezanedbatelnou roli hraje
také cenovd nedostupnost nemovitosti ke koupi,” vyjmenovava hlavni
piciny aktudiniho poklesu hypote¢ni produkce Libor Ostatek, feditel
makléfské spoleénosti Golem Finance.

Kdy prijde ozZiveni?

Po velmi Gspésnych letech 2016-2018 se frh s Gvéry na bydleni vraci
k dlouhodobému normdilu. Ugastnici trhu — banky, Klienti i zprosttedko-
vatelé se s novymi pravidly ,sZivaji*. Divody pro zGsadni zamrznuti trhu
zatim nejsou. Ekonomika stdle velmi dobre funguje a oziveni pfijde i na frh
s Gvéry na bydleni. Velmi dobrym impulzem pro znovunastartovdni poptévky
miZe predstavovat aktudini pokles Grokovych sazeb, pricemz prostor pro dalsi
snizovani sazeb jesté banky nevyéerpaly. Moznd si Seffi munici na pravidelné
jarni akee.

Hypoteéni sazby opét zacinaji 2kou

Nabidkové sazby hypoték klesajijiz 2 mésice v fadé. Primdmim impulzem,
ktery ofevrel prostor pro pokles hypotecnich sazeb, byl vyrazny pokles sazeb
na mezibankovnim trhu, ke kferému doSlo v zGvéru lofiského roku. Bankdm tim
Zlevnily penize na vstupu a postupné zacaly snizovat i sazby hypoték. Indexy
GOFI 70180 se béhem ledna a Gnora vrdtily zpét ke 3 procentlim, rediné vSak
bonitnf klienti mohou ziskat hypotéku se sazbou okolo 2,60 %. Prdmérmd rea-
lizaéni sazba (v grafu zelené) podle dnes zvefejnénych dat portdlu hypoindex.
cz klesla v (noru o 1 setinu procentniho bodu na 2,99 %. Realizacni sazby
v nésledujicich mésicich budou ndsledovat pokles nabidkovych sazeb.

Stavebni sporitelny jsou rovnéz v Gtlumu

Stavebni spofitelny v dnoru sjednaly 49 927 ks (y/y + 18,1 %) novych smiuv.
Celkovd cilovd ¢dstka sjednanych smiuv Einila 18,9 mid. K& (y/y + 26,6 %). Spo-
fitelny zdroven v inoru sjednaly 4 130 ks (y/y - 23,4 %) novych Gvérd. Celkovy
objem Gvért mezirocné klesl 0 34,6 % na 3,654 mid. KE. Primémd vyse Gvéru
meziro€né klesla o 147 000 K& na 860 553 K&.

Na wysledcich spofitelen se rovné projevuije regulace CNB z konce lofiského
roku. Ta totiz mifi na zajisténé dvéry a z poklesu primeérné plijcené cdstky je
ziejmé, Ze produkce Uvérd klesla pravé u téchto typl Gvérd. Dalsi indicif je také
vétsi meziroéni pokles produkce u stavebnich spofitelen s vy$$im podilem
zajisténych Gvérd a mensim propadem u WSS, kterd poskytuje predevsim
nezaijisténé Gvery.

CNB a jeji stanovisko
k Géelné vynalozenym nakladiim

Ze sttednédobého pohledu velky ofaznik nyni pfedstavuje to, jak banky
zareaguji na stanovisko CNB ohledné vypoétu poplatku za predSasné splaceni
hypotéky. Vzhledem k tomu, Ze je toto stanovisko stavi do nevyhodné pozice
z pohledu Urokové ndkladovosti, existuije riziko, Ze se fento fakt promitne do
urcité (ne)ochoty snizovat drokové sazby nebo je rozhoupd k zdsadnéjsim =
zméndm, jejichz dopad zatim nelze odhadovat. » Lubo$ Svacina Velmi dobrym impulzem pro znovunastarfovdni poptavky mize predstavovat aktudini pokles urokovych sazeb, pficemz prostor pro dalsi snizovani sazeb jesté banky nevy&erpaly. Foto redakce
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Dosahly ceny bytu v Brné svého vrcholu? Nebo nas ceka zdraZovani?

‘

S postupné rostoucimi sazbami hypotecnich averd a prisnéjsimi pravidly pro ziskani Gvérd na bydleni, které vsto

Ceny nemovitosti v Brné rostou Sest let v fadé. Nejlépe udélali ti, ktefi se pro nakup nového bydleni rozhodli na prelo-
mu let 2011/2012. Primérna cena garsonky v tu dobu ¢inila 1,3 mil. KE. Ve stejném obdobi se nabizely dvoupokojové
byty kolem 2 mil. K¢ a tfipokojovy byt bylo moZné ziskat za 2,3 mil K. Dosahly ceny na konci roku 2018 svého vrcho-

lu, nebo nas ¢eka dalsi zdraZovani?

ealitni server realitymorava.cz monito-

ruje vyvoj nabidkovych cen byt(i v Ceské

republice jiz od zdfi 2008. Ze ziskanych

dat je pafrné, Ze doslo z kraje roku 2012
k dosednuti cen na pomysiné dno a nésledné
zacalo obdobi zdrazovdni. Pokles, ktery zacal jiz
na jafe 2008 se zastavil o Etyfi roky pozdéji. Nyni
mdme za sebou Sest lef vzestupu cen a mnozi
odbornici oéekdvaji cenovou korekci.

Pokud se podivdme na obdobi poslednich
dvandcti mésicd tak zjistime, ze zlistala primér-
nd nabidkovd cena bytu 1+1 v Brné téméf beze
zmény. Z 2 308 543 K¢ v lednu 2018 se cena
zvySila na 2 335 240 K¢ v lednu 2019. Velmi
podobnd situace je také u bytd 2+1, které zdrazily
za stejné obdobi z 3 278 477 K& na 3 309 157
Ké. Jde o primérné ceny, v jednotlivych lokalitdch
se mohou ceny ligit. Nicméné i Gdaje z minulych
let vychdzely ze stejnych statistickych zdrojl a je
patrné, ze rist cen brnénskych byt byl nejrych-
lejsi v obdobi 2012-2017.

Situaci na realitnim trhu se vénuji také nékteré
realitni kanceldre. Realitni spoleénost Real
Spektrum zaznamenala nejvy$si rlist cen bytl od
druhé poloviny roku 2016 aZ do konce roku 2017.
.V fomto obdobi se ceny zvysily 0 40 %, a v pfipa-
dé malometrdznich bytd dokonce az o 50 %, oproti
cendm v roku 2012,” uved! Petr Broza, obchodni
feditel oddéleni pro bydleni a rekreaci spole¢nosti
Real Spektrum. Vyraznym stimulem pro pofizeni
nemovifosti byly nizké Grokové sazby hypoteénich

GvérQ. V 1. ¢tvrtleti 2016 klesla primérnd Grokovd
sazba v Ceské republice pod 2 %. Vzit si hypotedni
Gvér, pofidit si byt a pronajmout jej, bylo vyhod-
néjSi nez UroCeni penéz na spoficich Gétech. Pro
ndkup nemovitosti se tedy rozhodli i ti, ktefi by
standardné o fomto zplisobu investice neuvazova-
li. Investory jsou dlouhodobé nejvice vyhleddvdny
malé byty. Nejen diky dostupnéjsim cendm, nez
jaké jsou u byt( velkych vymeér, ale hlavné kvali
kratsi dobé ndvratnosti vioZené investice.

S postupné rostoucimi sazbami hypoteénich
Gvérl a pfisnéjsimi pravidly pro ziskdni Gvérd na
bydleni, které vstoupily v platnost v fijnu 2018,
by mohlo v roce 2019 dojit k zastaveni rychlého
rGstu cen. V Brné ovSem neni dofeSen Gzemni
pldn, a proto je stdle na trhu vétsi poptdvka nez

nabidka novych bytl. Na rozdil od jinych ¢eskych
mést, kde se poéitd s mirnym poklesem cen
bydleni, by si mohlo Brno ceny udrzet. ,08ekdvd-
ni na zacdtek roku 2019 jsou takovd, Ze rostouct
Grokové sazby a zdsadni snizeni dostupnosti
hypoték budou jednim z faktor(, ktery by mohl
rGist cen nemovitosti ovlivnit. Pokud se snizi pocet
Uspésnych Zadatell o avér na bydleni, mohl by
dopad na dostupnost viastniho bydleni vyistit az
k ochlazeni poptdvky a zastaveni ristu prodej-
nich cen,” doplnil Petr BroZa.

0 tom, kam budou ceny sméfovat v dalSich
letech opét rozhodnou kupujici a jejich ochota
akceptovat aktudini ceny. V dalSich letech tedy
bude rozhodovat pomér nabidky nad poptdvkou.

» Lucie Mazdcovd

Vyge skuteéné realizovanych cen malometraZnich byt v Brné v letech 2007 aZ 2018
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NejrozSifenégjsi realitni software Realko a nejsilnéjSi nebankovni zprostfedkovatel hypote¢nich
uvérd Partners Vam nabizi moznost vyhodné spoluprace ve spole¢ném projektu REBS.

Co je projekt REBS Co ziskate

M sdileni vybranych klientt mezi RK H realitni software Realko zcela
a spole¢nosti Partners ZDARMA

W software v pIné verzi, véetné vSech
moduld, tolik licenci, kolik potrebuijete,
bez dalSich poplatkt

B kvalitni sluzby hypotec¢nich specialistt
pro VaSe klienty

H zajimavé zvyseni objemu obchodu
a zisku pro RK i jednotlivé maklére Bl provize v nadstandardni vySi

z hypotec€niho uvéru

Vice informaci na www.realko.cz
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Jak provest zakladni kontrolu existence pravnich vad nemovitosti?

Je jiZ standardem, a to at jiZ uvaZujete o koupi rodinného domu, bytu, &i
rekreacni stavby, Ze si pozvete pred samotnou realizaci obchodu nékoho, kdo
zhodnoti fakticky stav budovy (zda nemovitosti netrpi skrytymi vadami). Ma-
lokdo ovSem vénuje stejnou pozornost vadam pravnim, které mohou ohrozit
Vasi spokojenost s koupi UpIné stejnym zplsobem, jako pravé vady faktické.

LEGISLATIVA

dnesnim ¢ldnku si struéné predstavime,

jak provést zdkladni kontrolu prdvnich vad

pomoci ndhledu do katastru nemovitosti.

.Z&kladni sezndmeni s prdvnim stavem
nemovifosti doporuéujeme provést jiz pfed prvni
prohlidkou nemovitosti. Na této prohlidce se pak
makléfe/vlastnika jiz mdZou zdjemci ptdt na kon-
krétni problémy zjisténé pfi kontrole,” uvddi Mgr.
Lucie Cernotovd z advokatni kanceldre SEDLAKO-
VA LEGAL.

——

Zatizeni nemovitosti

Nejprve je nutné vyhledat na webové strdnce
nahlizenidokn.cuzk.cz danou nemovitost, kterou Ize
jednoduse dohledat af uz pres &islo parcely, jednotky,
stavby, €i listu viastnictvi na kferém je nemovitost
zapsdna. Z fohoto neplaceného vypisu si nejen po-
tvrdite, Ze ten, s kym jedndte je skutecné viastnikem
nemovifosti, ale i pfipadné prdvni zatizeni nemovitos-
fi, afo pod ¢dsti 0znaéenou omezeni viastnického
prdva. Timto postupem zjistite ovéem pouze to, zda
néjaké omezeni na dané nemovitosti existuje. Pro de-

tailni informace o rozsahu tohofo omezeni, je nutné
pofidit placeny vypis z katastru nemovitosti, o ktery
Ize pozadat na katastrdinim dfadu &i posté.

| v pfipadé, Ze v této ¢dsti néjaké omezeni preci
jen objevite, nejedend se automaticky o dlivod pro
upusténi od obchodu, typicky se jednd o zdstavni
prdvo banky, kferou kdysi sdm proddvajici financoval
koupi nemovitosti, ¢i obdobnd standardni ome-
zeni. Je vhodné v8ak o nich védét a byt v pribéhu
obchodu pfipraven na jejich vypordddni. MiZete
ovSem objevit zatizeni nemovitosti i jiného charak-
teru, a to napfiklad prévo souseda prechdzet pres
nemovifost, prévo vést na pozemku potrubi (které
m(iZze znaéné omezit moznosti dalsi vystavby atd).
.BohuZel se ¢asto setkdvdme i s pfipadem, kdy
kupuijici se o téchfo prdvnich vaddch dozvidaji aZ po
realizaci obchodu, ale protoZe je pfistup do katastru
nemovitosti verejné dostupny a kupni smlouvy ¢asto
neurcité napsané, neni argument kupuijicich, Ze

nebyli vyslovné na prdvni vady upozornéni, mnohdy
relevantni,” upozorfiuje Mgr. Lucie Cernotovd.

Spravné zakreslend nemovitost

Pfi vyhleddni nemovitosti dle vy$e popsaného
postupu, miZete také vyuZit sluzeb katastrdini mapy,
kterd vefejnosti byvd ¢asto opomijena. Postaduje
kliknout na zobrazeni mapy po pravé strané od
z@kladnich informaci o nemovitosti. Idedinim je
zobrazeni mapy v rezimu katastrdini mapy + ortofoto,
kdy timto zplisobem je mozné jednoduse zkontrolo-
vat, zda zakresleni nemovitosti odpovidd skute¢nosti
(tedy zjednodusené feCeno zjistite, zda nemovitost
byla postavena v souladu s vydanymi stavebnimi
povolenimi). Vyznageni stavby je tvofeno uzavienymi
liniemi s te¢kou uprostted. Je vhodné se zaméfit
na fo, zda tvar budovy i velikost odpovidd redinému
stavu. Problémem jsou ¢asto dodélané pristresky,

aSoEsSsSSSSSEEE T
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Zakladni seznadmeni s pravnim stavem nemovitosti doporucujeme provést jiz pred prvni prohlidkou nemovitosti. Na této prohlidce se pak makiére/viastnika jiz maZzou z&ajemci ptat na konkrétni problémy zjisténé pii kontrole. Foto redakce

terasy, i hospoddrské stavby, které vidite na mapé,
ale kferé nejsou oznaceny jako stavby (linie s fe¢kou
uprostted), v takovém pfipadé je na misté zjisfovat,
zda nedoslo k pochybent ze strany viastnikd. ,Je
nutné si uvédomit, Ze Gdaje v katastrdini mapé jsou
digitalizovdny postupné a mize dochdzet k drobnym
odchylkdm, kdy linie stavby dle katastrdini mapy
(linie s fe¢kou uprostted) zcela nekoresponduje

s redIinym stavem. Tato skutenost ovSem neindikuje
pochybeni ze strany viastnikd, ¢i Gfadu, a proto
doporucuiji se zaméfit spiSe na velikost a tvar budovy
pri posuzovdni sprdvného zakresleni,” doporuduje
Mgr. Lucie Cernotovd.

Zajisténi pristupu k nemovitosti
Pfi konfrole nemovitosti se ¢asto faké opomiji

zajisténi prdvniho pristupu/cesty k nemovitosti. To,
Ze fakticky k nemovitosti vede cesta (neni uzaviena

-

napf zdvorou), nemusf zajistit tuto skuteénost i do bu-
doucna. Je tedy vhodné zkontrolovat, zda pozemek
dosahuje az k mistni komunikaci. V pfipadé, Ze tomu
tak nenf a k nemovitosti je umoznén pfistup napfiklad
pouze pres pozemek souseda, je vhodné fento
pristup zajistit trvale, a to napfiklad zfizenim vécného
bfemene. JelikoZ zfizeni vécného bfemene vyZaduje
souhlas souseda, smiuvni dokumentaci, pfipadné

i finanéni vypordddni se sousedem, je vhodné trvat

na jeho zfizeni jeSté pred realizaci obchodu.

VSechny vySe popsané zplsoby kontroly nemovi-
tosti jsou rychlym zplsobem zjisténi informacf, které
VVdm mohou pfi vybéru nemovitosti uleh&it mnohé.

V pfipadé, ze se vSak jiz rozhodnete pro konkrétni
nemovitost, doporucujeme provést kontrolu hlubsi
(konfrola kompletniho listu viastnicivi atd), a to
idediné za pomoci odbornika, ktery Vdm pomiize
bezpeéné projit celym procesem koupé nemovitosti.
» Tdnia Krutilkovd
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Kupujete Ci prodavate byt? Dejte si pozor
na spravné uvedené spoluvlastnické podily

KdyZ prodavate nebo kupujete byt, naleZi k nému také spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech budovy, ve které
se nachazi. Pfipadné i podil na pozemku ¢i pozemcich, na kterych budova stoji, nebo které k budové patfi. Tento podil
se vyjadfuje zlomkem a vétSinou je stanoven podle poméru plochy konkrétniho bytu k ploSe ostatnich bytd v domé.

Proc je dulezité tyto informace neprehlizet?

kupni smlouvé je potfeba uvést spoluvlastnické podily spravné,
protoZe chyba v identfifikaci proddvané nemovitosti je pro katastrdini
Gfad zdsadni vadou a asto také diivodem, pro¢ vklad kupni smlou-
vy neni Uspésné proveden. Mdme dva listy viastnické. Na jednom
je zapsany byt, ktery kupujeme a na druhém cely diim. Ale na kazdém je
uvedeny jiny podil proddvaijiciho na spoleénych ¢dstech budovy. Nemdiize
tam byt chyba?

.Rozdil v podilu, mUze mit dva diivody,” vysvétiuje Olga JaroSovd, jednatel-
ka realitni kanceldre Reality Muzejka. ,MCZe se jednat o stejny podil, ale jinak
matematicky vyjadieny. Kdyz mdtfe na jednom listu viastnictvi napsén podil
1/3 a na druhém 2/6, vypadé to jednoduse a kazdého to napadne. V praxi
se ale na listech vlastnictvi vyskytuji zlomky, jako napfiklad 2698/215896.
Na druhém listu viastnictvi je naopak napsano 8094,/647688.” Pfepocet je
snadny: 8094:2698=3, 647688:215896=3

e
ﬁiﬂ!}il’i‘ T

.Stejny vysledek znamend i stejny podil,” doplfiuje Olga JaroSovd a doddva
ddleZité upozornéni: ,Pokud se nedopocitdme shodného vysledku, pak se nej-
spi§ na néco zapomnélo. Casto si proddvajici neuvédomi, ze mé v domé jesté
dalsi byt, gardz, nebo Ze viastni spole¢né s ostatnimi viastniky byt(i podil na
komercnich prostorech v domé.” O co konkrétné se jednd, zjistite z nabyvaciho
fitulu, coz je dokument, na z&kladé kterého své viastnické prdvo nabyl prodd-
vajici, nejéastéji kupni ¢i darovaci smlouva, rozhodnuti o dédictvi, vypordddni
SJM po rozvodu nebo tfeba smlouva o prevodu druzstevniho bytu do viastnictvi
¢lena druzstva. Do kupni smlouvy je pak potfeba pfesné napsat, co je skuteéné
predmétem prevodu a jaké podily na spolecnych ¢dstech budovy k nému
ndlezi. A samoziejmé nezapomenout na podily na pozemku.

| drobnd chyba miiZe znamenat zastaveni fizeni prevodu na nového viastnika
nemovitosti. Je lepsi takovym situacim predchdéizet a obrdtit se na profesiondly,
ktef se problematice trhu s nemovitostmi dlouhodobé vénuji.  » Lucie Mazdcovd
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Ceny bydleni se dostaly tak vysoko, Ze se nyni nékteré nemovitosti prodavaji

delsi dobu neZ napfiklad prfed rokem. Foto redakce
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Nizké urokové sazby hy-
potecnich uvérd v letech
2014-2017 zapfricinily
pFevis poptavky po vlastnim
bydleni nad nabidkou. Cesky
realitni trh byl vyrazné ovliv-
nén dostupnymi hypotékami
a lidé zacali nakupovat rea-
lity nejen pro ucely bydleni,
ale také na investici. Ceny se
ovsem dostaly tak vysoko,
Ze se nyni nékteré nemovi-
tosti prodavaji delsi dobu
neZ napriklad pred rokem.
Prodavajici ale ve vétsiné
pFipadu zleviiovat nechtéji

a radéji byty pronajimaji.
Prdmérné ceny se diky tomu
témér neméni.

ZABEZPECENI

d za&dtku roku doslo jen k mi-

nimdlnim zméndm v cendch

nemovitosti. Podle dat portdll

realityéechy.cz a realitymorava.cz
doslo u dvou kategori bytl k nepatrnému
rdstu cen a u jedné k poklesu. Byty 1+1 na
prodej od nového roku podrazily 0 0,99 %,
byty 3+1 jsou nyni drazsi 0 0,69 %. Naopak
nepatrné levnéji Ize pofidit byty 2+1 na pro-
dej a010-0,16 %. Z dlouhodobého hlediska
jde o nepatrné zmény. Bude velmi dlleZité,
jak kam se ceny dostanou pred letnimi
prézdninami. Jarni mésice vétSinou ukdzi
trend, ktery ndsledné pretrvdva v pribéhu
celého roku.

Meziro¢né vzrostly ceny
bytu téméf o 20 %

ziroénim srovndni. Ceny bytd 1+1 byly na
zacdtku Unora letosniho roku v priméru
013,28 % (+175 339 KE) drazsi nez pred
rokem. Byty kategorie 2+1 podraZily 0 21,5
% (+371 762 KC) a nejvétsi nardst cen

byt za obdobi leden 2018-leden 2019 byl
zaznamendn u bytl kategorie 3+1, kferé
podrazily 0 22,97 % (+502 924 K¢&). Jednd
se tedy o témé&r pétinové zvySeni cen béhem
jednoho roku. » Lucie Mazdcovd
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Proc je vyhodnéjsi prona

Zdédili jste nemovitost, pro kterou aktualné nemate vyuZiti, nebo jste se
rozhodli koupit byt ¢i dim na investici, a feSite dilema, zdali fesit prondjem
svépomoci €i radéji vyuZit sluZeb profesiondl(i? Tak pravé vdm mdzeme po-
moci dilema vyfesit.

Vlastnik nemovitosti tedy o nic nepfijde. Navic nut-
nost Ghrady provize mlze vypovidat o solventnosti

djéit nékomu cizimu nemovitost s sebou klienta. Pokud je problém s Ghradou provize realitni

prindsi mozné obavy - bude se ndjemnik

chovat slusné, nebude vyruSovat sousedy,

nebude nigit vnitfni zafizeni &i neproméni
se pronajaty byt & ddim v diskotékovy parket? Takto
bychom mohli vyjmenovat desitky scéndrd, kieré
mohou pfijit viastnikim nemovitosti na mysl. Je fedy
lepsi si najit ndjemnika sdm, nebo zajit do mistni
realitni kanceldre a pozadat je 0 pomoc?

Nikoliv. Realitni kanceldre si pfi zprostfedkovdni
prondjmd berou provizi od budouciho ndjemnika.

Profesionalni realitni makléfi disponuji vétsinou fotoapardty s vysokym rozliSenim a mnozi maji za sebou také kurz foceni. Foto redakce

kanceldfi, mdZe byt v budoucnu problém i s platbami
ndjemného. Nejde samozfejmé o pravidlo, ale urcité
voditko to byt mize.

Doby, kdy se nemovitosti fotily starymi mobilnimi
telefony je nastésti za ndmi. Profesiondini realitni
makléfi disponuji vétSinou fotoapardty s vysokym
rozliSenim a mnozi maji za sebou také kurz focent.
Realifni makIéF by mél také védét, v jakou denni
dobu je vhodné snimky pofidit. Libé vybiraiji vétSinou
o¢ima, a proto je kvalitni prezentace velmi dllezitd,

realitni magazin pro ndrocné
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zejména pokud md vlastnik nemovifosti v pldnu po-
bézné. Lze sumoziejmé pofidit snimky svépomoci,
ale je s fim spojen ¢as, kfery je poffeba ndslednému
kvalitnimu zpracovdni vénovat. A tento ¢as Ize véno-
vat i efektivnéji, napfiklad strévit odpoledne s détmi
na détském hfisti nebo sportem.

Je na kazdém, pro jakou komunikaci s potenci-
ondinimi klienty se rozhodne. Profesiondini realitni
kanceldre maji odzkousené realitni servery, kferé
jim funguii. Prezentaci tedy vétSinou sméfuiji timto
smérem. Inzerci na nékterych realitnich serverech si
samozfejmé mohou zaplatit i pfimo viastnici nemovi-
tosti, ale pro¢ by to délali, kdyZ jim mohou tuto sluzbu
bezplatné zprostfedkovat realitni kancelde. Existuji
servery typu bezrealitky, ale otdzkou z{istavd, zdali
je to potfeba. Navic, inzerce viastnika nemovitosti na
bezplatnych serverech pfindsi dalsi Gskali. Budou

realitni magazin pro ndrocné

jem nemovitosti

se ozyvat pouze opravdovi zdjemci nebo zdstupci
nékterych realitnich kanceldri?

Bezpochyby. Prvni dojem je sice dileZity, ale moc ndm
foho nepovi napriklad o fom, jestli bude mit ndjemnik na
Uhradu ndjemného, zdali neni v exekuci apod. Realitni
kanceldfe mohou mit pfistup do centrdini evidence
exekuci ¢i do jinych databdzi. Stejné tak mlze mnohé
napovédét jiz pruni telefondt, pfi kterém je napfiklad
potenciondinim zéjemcem poloZena otézka, zdali je
mozné hradit ndjemné na spldtky. ZkuSeni realitni makléfi
zpravidla vi, na jaké ofdizky se zdjiemcd zeptat, tak aby
dokdzali eliminovat mozné budouci komplikace.

Ano, pokud jste vystudovany prdvnik. Pokud se
ovSem v obéanském prdvu nepohybuijete, nechte tyto

(ikony radgji profesiondlm. Na internetu jsou sice ke
stazeni vzory nejriiznéjSich smiuv, ale mdte jistotu, ze
jsou prdvné spravné? Realitni kanceldfe spolupracuiji
s advokdtnimi kanceldfemi, které dokdZzi vyhotovit
ndjemni smlouvu tak, aby byla chrdnéna préva nejen
budoucich ndjemnikd, ale také viastnik( nemovitosti.
A pfece byste nechtéli fesit problémy s ndjemnikem,
ktery nehradi ndjemné a nechce se vystéhovat.

VZzdy mZe dojit ke komplikacim, a proto je lepsi jim
predchdzet.

reality

Af uz se rozhodnete pro bezplatné sluzby profesio-
ndini realitni kanceldre, &i prondjem nemovitosti viast-
nimi silami méjte na pameéti, Ze si realitni kanceldre
nedctuji od viastnik( nemovitosti zéGdnou provizi. Po-
staraft se mohou nejen o kvalitni nafoceni a sepsani
inzerdtu, ale také o prezentaci na placenych realitnich
serverech, zajistit pravni sluZby a vybrat z oslovenych
zdjemc foho, ktery je pro danou nemovitost nejvhod-
néjsi. Lucie Mazdc¢ovd

Na spldtku hypotéky jiz CeSi
vynakladaji témér 50 % pFijmu

Z aktudlnich statistik realitniho portélu RealityCechy.cz a RealityMorava.cz vy-
plyva, Ze nabidkové ceny byt(i v lednu mezirocné rostly o 450 000 K¢. Kromé
nemovitosti v poslednich mésicich rostly i Urokové sazby hypoték. Primérna
Ceska rodina by nyni pFi pofizeni bytu o primérné cené 3,13 mil. K¢ vynaloZila
na splatku hypotéky témér 50 % svych Cistych mésicnich pFijmu.

Nabidkové ceny bytli v lednu nerostly jiz tak rychle jako v pfedchozich mésicich. Oproti prosinci
vzrostl cenovy prdmeér o 10 000 K& na 3,12 mil. K. V meziroénim srovndni je vSak ndrlst cen bytl
stdle velmi vyrazny a ¢ini 16,4 %. lednu 2018 se byty totiz nabizely o 450 000 K& levnéji, pramér byl
tehdy 2,68 mil. K&, vyplyvd z dnes zvetejnénych statistik realitniho portéilu RealityCechy.cz a Reality-
Morava.cz. Navzdory riistu Geské ekonomiky a pijmG ceskych domdcnosti stévd se viastni bydleni
¢im ddl méné dosazitelné, coz potvrzuje jak index dostupnosti bydleni, tak index ndvratnosti bydleni.

Index dostupnosti bydleni (IDB) poméfuijici isté prijmy domdcnosti a vysi spldtky hypotéky v lednu
meziro¢né vzrostl o 8 procentnich bodd. Zatimco loni v lednu pfi tehdejsich sazbdch a cendch
vychdzela spldtka hypotéky na 40 % Cistych prijmG domdcnosti, nyni je tento ukazatel jiz na 48 %.
Hypotecni sazby za uplynulych 12 mésicl vystoupaly z 2,50 na 3,06 % a primérnd cena bytu, jak jiz
bylo feeno, vzrostla o téZko uvéfitelnych 450 000 K& na 3,13 mil. K&. Aby nedochdzelo ke zhorSo-
vani dostupnosti bydleni, musely by Cisté pfijmy domdcnosti vzriist alespori 0 4,5 %. Ve skuteénosti
v8ak rostou podle naseho modelu o zhruba 3 procenta. Opustme celorepublikové statistiky a podivej-
me se na situaci v jednotlivych krajich CR. Podle aktudinich dat je nejhorsi situace s dosaZitelnosti
vlastniho bydleni v Praze, kde IDB jiz pfekonal 80% hranici. Rozdily mezi jednotlivymi kraji a meziro¢-
ni posuny ilustruje pfiloZeny graf.

Alepsito nenf ani v pfipadé druhého z indexd, ktery vyjadfuje pomér mezi cenou bytl a istymi
roénimi prijmy éeskych domdcnosti. Podle aktudinich dat pofizeni bytu v cené 3,12 mil. K& (aktudini
cenovy primeér) je potfeba 7,19ndsobek Eistého roéniho pifjmu. Loni v lednu to bylo 6,29ndsobek.

ze a Jihomoravském kraji. Lubos Svacina

Index destupnosti bydleni v CR
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Nabidkové sazby
hypotecnich uvért
zacaly klesat

Prlimérna urokova sazba sjedna-
nych hypoték vzrostla podle dat
serveru hypoindex.cz mezimésic-
né o 9 setin procentniho bodu na
rovna 3 procenta (y/y + 71 bps.).
tento nardst je jesté dozvukem
rdstu sazeb v zavéru roku. Nezvy-
Sovani sazeb CNB a pokles sazeb
na mezibankovnim trhu otevrel
bankam prostor pro snizeni sazeb
a v lednu jiz nabidkové sazby
vyrazné poklesly.

Index GOFI mapuijici nabidky vSech
poskytovateli hypoték v lednu klesl z 3,11
na 3,06 %. Av poklesu pokracuje i v Gnoru,
kdy snizeni sazeb ozndmila Komeréni
banka, Oberbank a Raiffeisenbank. Tento
trend se postupem €asu zaéne projevovat
i v hodnotdch Fincentrum Hypoindexu, kterd
mapuje primeérné trokové sazby sjedna-
nych hypotecnich Gvérd.

Pokles hypoteéni produkce pfedzname-
naly jiz stavebni spofitelny. Hodnota Gvérd
stavebnich spofitelen v lednu meziroéné
klesla 0 34,5 % na necelé 3,5 mid. KE.
Uvidime, jaky bude celkovy vysledek za 1.
Ctvrtleti. V tuto chvili odhadujeme, Ze objem
letos sjednanych hypoték by se mohl po-
hybovat okolo 200 mid. K¢ (cely frh véetné
nereportujicich bank), tedy o néjakych 25
miliard méné nez loni. Objem Gvérd staveb-
nich spofitelen by se mohl pohybovat okolo
65 mid. K. Lubo$ Svac¢ina

V lednu poklesly pocty
i objemy sjednanych hypoték

Grokovd sazba poskytnutych hypoték sice vzrostla, ale dobrou zprévou je, Ze nabidkové sazby jiz klesaji. Na
zacdtku roku bylo podle dnes zvefgjnénych dat serveru hypoindex.cz poskytnuto 4 764 hypotecnich Gvérd.

V mezironim srovndni to znamend pokles 0 38,8 % a nejmensi pocet sjednanych hypoték za poslednich 5 let.
Oproti lofiskému roku sice opét doslo k ndrdstu primérné pljcené ¢dstky - ta byla v letosnim lednu o 176
000 K¢ vys$si nez loni, takze v prdmeéru si lidé paijcili 2 294 216 K. Ani to véak nedokdzalo zvrdtit vyrazny mezi-
roéni pokles objemu sjednanych hypoték. Celkové banky v lednu rozpdjéovaly 10,93 mid. KE. Oproti lorfiskému

lednu fento vysledek znamend pokles o bezmdla 5,5 miliardy K&, v procentech je to 33,8 %.

Lednové vysledky byvaiji zpravidla pod celoro¢nim prdmérem, nicméné aktudini vysledek vyrazné zaostévd
i za roky 2016, 2017 a 2018 a je srovnatelny s objemem sjednanych hypoték v roce 2015. Z dlouhodobého
pohledu se nejednd o Zddnou pohromu, nicméné je evidentni, Ze trh pfibrzdil a pravdépodobné se ve vysled-
cich zaging projevovat fijnové hypotedni regulace CNB. Jednak tim, Ze v mésicich pred zaddtkem regulace doslo
k predéerpdni poptdvky a zérover nyni méné lidi na hypotéku pfi novych podminkéch dosdhne.  » Lubos Svacina

Mésicni objemy poskytnutych hypoték
(mld. Kg)
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Urokové sazby hypoték
se vraceji pod 3 procenta

Na frhu se znovu rozhorel konkurencni boj a nabidkové sazby se opét vraceji pod 3 procenta. Foto redakce

Na konci Unora jsme avizovali mozné otoceni trendu rostoucich sazeb hypoték.
Prvni banky zacaly sniZovat sazby a nyni se k nim priddvaji dalsi. V pribéhu
Unora zlevnilo své hypotéky 6 bank, mezi kterymi nechybély ani 3 nejvétsi
poskytovatelé. Jak se budou vyvijet sazby dal?

Unoru pokracovalo snizovdni Grokovych
sazeb. Pro zlevnéni hypoték se rozhodla Ko-
meréni banka, Hypoteéni banka, Oberbank,
Raiffeisenbank, mBank, Ceskd spofitelna
a Wuestenrot hypoteéni banka. Index GOFI 70
mapujici napfi¢ trhem prdmérnou nabidkovou sazbu
hypotec¢nich Gvér(i s LTV do 70 % klesl v priibéhu
Unora z lednovych 3,06 % na 3,02 %. O 4 bps. klesl
i index GOFI 80, jehoZ aktudini hodnota je jen 0 3

sefiny procentniho bodu nad primérem 70% hypoték
amd hodnotu 3,05 %.

.Na frhu se znovu rozhotel konkurenéni boj a na-
bidkové sazby se opét vraceji pod 3 procenta,” fikd
Libor Ostatek, feditel makléfské spoleénosti Golem
Finance, kterd se specializuje na poradenstvi v oblas-
ti Gvérl na bydleni. A doddvd: ,nejpriznivéjsi Grokové
sazby nyni banky nabizeji u 5, 7 a 10letych fixaci, kde
sazby zaéinaji na 2,79 %. Podminkou je samoziejmé

nepiekroceni pdsma 80% hranice pdsma LTV. Zlev-
nujf ale i Gvéry v regulovaném pdsmu nad 80 % LTV.
K nejvétSimu mezimésiénimu rozdilu doslo u hypoték
s LTV 85+, kde primérnd nabidkovd sazba klesla
23,73 % na 3,66 %. Rozdil mezi primérem sazeb 90
a 70% hypoték ¢ini 64 bps.

Urokové sazby jsou nyni zhruba na Grovni lof-
ského fijna. Navzdory tomu, Ze na mezibankovnim
frhu nyni dochdzi k mirému rlstu Grokovych sazeb,
oCekdvdme, Ze nabidkové sazby budou i v bfeznu po-
kracovat v poklesu. Ostatné véera ozndmila zlevnéni
své Jasné hypotéky Hypote&ni banka. Urokové sazby
klesly v zdvislosti na LTV a volbé doby fixace 0 0,1 az
0,4 p.b. Lubos Svacina



Jiz od roku 2006 je soucCdsti portdlu realityCechy.cz
a redlitymorava.cz zpravodajstvi, které je vytvare-
no viastnimi redaktory, ktefi kazdy den vyhledavaiji
a zpracovavaji aktudini témata nejen z Ceské re-
publiky, ale i ze svéta. Jiz nékolik let jsou portdly re-
alityCechy.cz a realitymorava.cz nejvetiim poskyto-
vatelem realitniho zpravodajstvi v Ceské republice.
Jsme radi, ze jste mezi nasimi Ctendii i vy. Dékujeme

realityGechy @ cz realitymorava () cz

realitni a zpravodajsky server
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