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Prekonaiji jiz letos
ceny bytu hodnoty
z predkrizového obdobi?

zdarma - realitycechy.cz/magazin

UROKOVE SAZBY HYPOTEK

INDEX NAVRATNOSTI
BYDLENI:

VYVOJ CEN BYTU

Byty 1+1:
Byty 2+1:

Dvoupokojové byty
zdrazily za rok
téméF o tretinu

Trendy na realitnim trhu Ize nejlépe
pozorovat v segmentu bytl. Byty jsou fotiz
nejcitlivéjsi na vyvoj aktudini poptdvky.
Rodinné domy i pozemky svoji hodnotu
ziskdvaiji nebo zfrdci jen velmi pozvolna.
Byty si naopak dokdzi pfipsat i nékolik
procent béhem jediného mésice. Jak moc
se jejich ceny zménily za posledni rok a co
zpUsobilo tak vyrazné zdrazeni?

Vice Ctéte na str. 6

Kupujete byt? Chtéjte
védét, kdo se stara
o spolecné prostory

Vlastnit nemovifost neznamend jen
bydlet, ale v pfipadé bytl také vénovat
se Uklidu spoleénych prostor a provozu
celé nemovitosti. O spoleéné prostory
podle typu vlastnictvi nemovitosti pecuje
bytové druzstvo, spolecenstvi viastnikd,
soukromy maijitel nebo prévnf osoba.

Vice ctéte na str. 9

Najit rodinny dum

v okoli Brna

je velmi obtizné

Za hranicemi Brna je o bydleni velky
zdjem hned z nékolika ddvod. Lidé zde
nachdzeji potfebny klid, a zdrover je fo
blizko ke véem nutnym sluzbdm - jsou tu
obchody, Skolky, zakladni i stfedni Skoly,
I€kafi. Do centra Brna se pfitom dosta-
nete do nékolika minut. V regionu je Gisté
prosttedi, mnoho hfisf a parkd, moznosti
pro venkovni aktivity.  Vice ¢téte na str. 10
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- Porovnani 14 bank a 4 stavebnich sporitelen.

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

- Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne
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Sluzby hypotecniho maklére

www.golemfinance.cz

realitni magazin pro ndrocné

VdZeni étendfi,

1éto je v plném proudu a mou milou povin-
nosti je poodhalit vdm obsah &ervencového
vyddni naseho magazinu. Velmi diskutovanou
oblasti realitniho trhu je vyvoj cen nemovitosti.
V hlavnim ¢ldnku se tedy budete moci doGist,
zdali se jiz letos dostanou ceny byt nad droven
predkrizového obdobi. Velkd poptévka po bydlenf
se projevuje faké u bank poskytujici Gvéry na
bydleni. O tom, zdali pfekonaiji objemy hypo-
teCnich Gvérd lorsky rekordni rok, se doctete
v nasi ekonomické sekci. Diky velké poptdvce
nasich ¢tendrl po ¢ldncich z jednotlivych mist
Ceské republiky se tenfokrdt zamétime na ffi
moravské oblasti, Ostravsko, Zlinsko a Slovdcko.
Stejné jako v minulych vyddnich i tenfokrdt jsme

Pfejeme vSem krasné a slunné léto

nezapomnéli na legislativni novinky a pdr rad, jak
postupovat pfi koupi nemovitosti. Af uz nds ctete
doma, v kanceldfi, na chaté ¢i u mote, vsem
pfejeme krdsné a slunné 1éto.  » Lucie Mazdcovd

Zaregistrujte se jeste dnes
a dostavejte nas mésicnik diiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin
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FrantiSek Zapletal (Gaia)

,, Neni prece normdlnt, Ze cena m2 nejlevnéjsi plovouct podlahy je 200 K¢/
m2 a cena m2 orné piidy je na priimérnych 25 K¢/m2. Neztrdct hodnotu,

pomineme-li uibytek ornice. “

Jak velkou &ast prijmi davaji Cesi na splatku hypotéky?

HYPOINDEX / 13. 6. 2017 (krdceno)

Navzdory rdstu prijm0 éeskych domdcnosti, viast-
nické bydleni je pro Cechy stéle méné dostupné

a zdrazuje. Z akfudinich statik spole¢nosti Golem
Finance a dat realitniho portdlu RealityCechy.cz

m—;—- realitycechy

vyplyvd, Ze primérnd cena bytl v Ceské republice
dosdhla v kvétnu 2,6 milionu K¢ a lidé na spldtku
hypotéky vynaklddaii zhruba 40 procent svych
Cistych mésicnich piijm0. JenZe to je celorepubli-
kovy prlimér, jak to vypadd v krajich?
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Prekonaji jiz letos ceny bytu hodnoty z predkrizového obdobi?
Tvrh s'nemovitostmije ¢im Qél rychlejél'. JesStépred T A
co ovem spusabiy padafc sazby hypoteénich ‘ | o

uvéru a pozitivni nalada ve spole¢nosti v obdobi
od roku 2014 do soucasnosti, Ize pfirovnat mozna

jen k situaci, kdy jsme vstupovali do Evropské unie. ’
| v tuto dobu totiZ poptavka po vlastnim bydleni
vyrazné silila. JenZe, tempo nebylo ani zdaleka
taky rychlé. Jsou za tim pouze urokové sazby?
Mohou ceny nemovitosti riist do nekone¢na?

istorie ném jiz mnohé poodhalila a dokdzala odpovédét i kdejakou otdzku ze soucas-

nosti. Na chvili se tedy vrdtime do roku 2008 a podivdme se, jak tehdy vypadal trh

s byty. Prdvé byty totiZ velmi citlivé reaguji na poptdvku po viastnim bydleni.

Podivame-i se na datfa portdlu realityéechy.cz a realitymorava.cz, kieré vyvoj cen
v zGFi 2008. V Ceské republice se primérny maly byt kategorie 1+1, popfipadé 1+KK, v zGi
2008 nabizel za 1 253 507 K¢. Stiedni byty 2+1 a 2+KK bylo mozné najit v nabidkdch
realitnich kanceldfi za primérnou cenu 1714 553 K¢ a velké byty 3+1 a 3+KK
prekracovaly hranici dvou milion(i (2 121 617 K&). Bereme samozfejmé v Gvahu
priimér za celou Ceskou republiku. V jednotlivych lokalitdch se ceny vyrazné
liSily. Vysoko nad primérem byla mésta Praha, Brno, Olomouc, ale také
napf. Hradec Krdlové a Pizer. Naopak pod priimérnymi cenami bylo mozné
zakoupit byty napt. v Usti nad Labem, Chomutové, Jeseniku, Havitové &i
Karviné.
0d zGfi 2008 ovsem zacal postupny pokles cen nemovitosti. Nejvyraz-

néjSi byla situace v Praze, kde developeti soupefili témér o kazdého
kupujiciho. Bézné byly k vidéni billboardy se slevami, kuchyriskymi
linkami ¢i novymi automobily v cené novych bytd. Banky omezili
financovani bydleni, firmy zacaly propoustét a mnoho lidi mélo obavu,
co se s ekonomikou bude dit v dal$ich lefech. Ve stejné dobé se zacalo
objevovat v realitnich kanceldfich také velké mnoZstvi rekreacnich objektl
atoipresto, ze jsme ndrodem chatard a chalupdrd. Najednou, jakoby mnozi
o tento typ nemovitosti prestali mit zGjem. Pro mnohé se staly pravé chaty ¢i
chalupy luxusem, ktery uz si nemohli dovolit. Do nabidek realitnich kanceldfi se
také dostaly nemovitosti prekupnikd, ktefi se bdli, Ze na své investici béhem dalSich
mésicd vyrazné ztrati. Secteno podtrzeno, v letech 2009 - 2014 dochdzelo k postupné-
mu poklesu cen nemovitost napfic¢ jednotlivymi kategoriemi. Jedinou vyjimkou byly stavebni
pozemky na péknych mistech. Riist cen se sice zpomalil, ale k poklesu nedoslo. Od roku 2014
ov§em dostal Eesky realitni trh pomysinou dopingovou injekci od bank, kferé postupné zacaly
snizovat Grokové sazby Gvérl na bydlent.

A jak vypada situace nyni?

Prdmérnd cena malého bytu (1+1, 1+KK) se dostala v éervenci 2017 na hodnotu 1 134 208
K. Je tedy jesté 9,62 % pod cenou ze zdii 2008. Rozdil cen mezi obéma daty se ovéem kazdym
mésicem snizuje (v dubnu 2017 €inil rozdil -13,4 %) a je tedy mozné, Ze v druhé poloving leto3ni-
ho roku dojde k dorovndni ceny s obdobim pfed deviti lety. Stfedni byty (2+1 a 2+KK) v Eervenci
leto$niho roku vystoupaly na 1564 402 K¢ a jsou tak 8,76 % pod hodnotou roku 2008. Nej-
mensi rozdil za poslednich devét let je u velkych byt (3+1 a 3+KK). Rozdil mezi obdobim 4
2008 a Eervencem 2017 aktudiné ¢ini-4,65 %. Byt této kategorie se nyni nabizi za 2 022 932
K¢. Pravé velké byty tratily v obdobf recese nejvice. Nyni jde naopak o kategorii, kterou voli ¢im
ddl vice zGjemcU o viastni bydleni. Stdle nizké Grokové sazby Gvérd na bydleni motivuji mnoho
zdjemcd k fomu, aby si radéji vzali vyssi hypotéku, popfipadé na vice let, a méli jiz zajisténo
bydleni na mnoho desitek let dopfedu. Malé byty jsou sice dostupnéjsi, ale vhodné jsou zejména
pro bezdétné pdry popfipadé rodiny s jednim ditétem. Ti, ktefi pldnuiji vice nez jedno dité, velmi
Sasto voli radéji byty vétsich vymer.

0 tom, jestli se jiz letos dostanou ceny bytd nad predkrizové ceny, opét rozhodnou kupuijici
svoji ochotou akceptovat soucasné ceny. Pokud bude poptévka po bydlenii naddle rist, je
pravdépodobné, Ze se mlizeme jiz letos na ceny z roku 2008 dostat. Naopak, snizit poptévku
a pfibrzdit rst cen, by mohla plénovand opatfeni Ceské ndrodni banky, které se obévd prehfdti
realitniho frhu. » Lucie Mazdcovd Malé byty jsou dostupné&jsi, ale vhodné jsou zejména pro bezdétné pdry popfipadé rodiny s jednim ditétem. Foto redakce



- realitycechy

realitni magazin pro ndro¢né

Dvoupokojové byty zdraZily za rok téméf¥
o tfetinu. Budou ceny rulst i nadale?

Trendy na realitnim trhu Ize nejlépe pozorovat v segmentu byt(. Byty jsou totiz

woev s

nejcitlivéjsi na vyvoj aktuaini poptavky. Rodinné domy i pozemky svoji hodnotu
ziskdvaji nebo ztraci jen velmi pozvolna. Byty si naopak dokazi pripsat i nékolik
procent béhem jediného mésice. Jak moc se jejich ceny zménily za posledni
rok a co zpusobilo tak vyrazné zdrazeni?

CENY BYTU

odivame-li se na celou Ceskou republiku, tak
z dat realitnich portdilli realityéechy.cz a reality-
morava.cz zjistime, Ze se primérny dvoupoko-
jovy byt na zagdtku Gervna roku 2016 nabizel
za 1221 098 K¢. Pouhych dvandet mésicd stacilo
na to, aby se cena zvySila na 1572 193 Ké. Jednd
se 0 nejvétsi zvySeni ceny, ze vSech sledovanych
kategorit. Jednopokojové byty za rok zdrazily 0 22,3 %,
tfipokojové byty jsou nyni drazsi nez pred rokem o 14,2
%. Dvoupokojové byty tak s meziroénim rlsfem cen
0 28,8 % piekonali odhady vétsiny odbornik(i. Pokud
se podivdme na vyvoj cen bytl v delSi Casové ose, tak
Zjistime, Ze v obdobi let 2015 — 2016 nebylo zdraZeni
tak vyrazné. V Gervnu 2015 se primémy dvoupokojovy
byt nabizel za 1 184 644 K¢&. Rozdil mezi lety 2015 -
2015 tedy Cinil 3,08 %. V této chvili se jeSté dalo hovofit
o sfandartnim rlstu cen.

Pro¢ se cena za posledni rok
zvysila tak vyrazné?

Odpovédi na rapidni zvySeni cen dvoupoko-

faktorem bylo zvy$ovdni cen a strach z dal$iho
zdrazovdni, stejné jako avizovdni ristu Grokovych
sazeb Gvérl na bydleni. Primérnd drokovd sazba
hypoteéniho Gvéru byla v ¢ervnu 2016, dle dat
Hypoindexu, na hodnoté 1,89 %. Nyni jsme jiz nad
2 % a ocekdvd se dalsi rist. Jesté vice, nez rlst
Grokovych sazeb, se do trhu nemovitosti propsaly
névrhy Ceské ndrodni banky (CNB) na snizeni
dostupnosti bydleni. Ukonéeni 100% hypoték

a snizeni maximdini vy$e pdjcené ¢dstky k hod-
noté nemovitosti (LTV) na 90 % znamenalo, ze do
realitnich kanceldfi pfiSlo mnohem vice kupujicich
nez kdykoli pfedtim. Lidé se zadali obdvat, Ze Gvér
na bydleni po 1. 12. 2016, kdy nové podminky za-
Caly platit, jiz neziskaji a tak délali maximum proto,
aby stihli koupit a zafinancovat svou nemovitosti
za plvodnich podminek.

Jsou zde ale i dal$i ddvody. Na trhu s nemovi-
tostmi se opét zacali vyrazné pohybovat investofi.
Nejen ti drobni, nakupujici jednu nebo dvé nemovi-
tosti, ale také napt. realitni fondy, které nakupovaly
bytové domy &i rezidenéni komplexy. Pro mnohé
jsou prdvé mensi byty idedIni investici. Pomér mezi

cenou nemovitosti a vysi ndjemného vychdzi mno-
hem lépe neZ u velkych bytl ¢i rodinnych domd.
Nebyli fo ovSem pouze investofi, ale také mladi
lidé, zejména pak silné roéniky devadesatych let,
ktefi se rozhodli, Ze budou bydlet ve svém.

Mohou ceny jesté rast?

Ano i ne. Rozhodovat budou hlavné dva faktory.
Ptipadné dal$i zdsahy CNB, kterd mize vyrazné
omezit dostupnost viastniho bydleni. Cim hiife fo-
tiz dosd@hnou lidé na hypoteéni Gvér, tim nizsi kupni
sila bude. Nehledé na mozné omezeni kombinace
hypoteéniho Gvéru a Gvéru ze stavebniho sporent.
Prévé tuto kombinaci vyuZivd stdle mnoho lidi,
ktefi chtéji bydlef ve svém a nemaiji dostatecnou
hotovost.

Druhym vyraznym faktorem pak bude nabidka
volnych nemovitosti v jednotlivych regionech. Na-
pfiklad v Brné je nyni velky nedostatek novych bytd,
coZ se vyrazné projevilo na jejich cendch. Primérny
dvoupokojovy byt se dal v Brné v ¢ervnu 2014 pofidit
za 2 313 231 KE. Pouhé tfi roky stagily na to, aby se
jeho hodnota dostala pfes 3 mil K¢ (3 057 838 K¢E).
Prdmérné tak kazdy rok vzrostla cena dvoupokojové-
ho bytu v Brné o vic nez deset procent (celkem za 3
roky: +32,2 %). Nejde ale jen o Brno. Velmi obdobné
se vyvijely ceny napf. v Olomouc. Byt 2+1 se dal po-
fidit v roce 2014 za 1 662 392 K¢&. O tfi roky pozdéji
bylo na pofizeni stejného bytu potfeba 2 178 850 K&.
Rozdil za 3 roky: +31,1 %. » Lucie Mazdcovd

Odpoveédi na rapidni Zvysen/ cen dvou,ookOJovych byt je hned nékolik. Asi ne/o'u/ez#e/sm faktorem bylo zvySovani cen
a strach z dalsiho zdrazovani, stejné jako avizovani rdstu drokovych sazeb Gvérl na bydleni. Foto redakce
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Ceny novych byti v Praze stale rostou,
za Ctvrt roku zdra2|ly 0 ctvrt milionu

CENY BYTU

Novy byt a rodinné auto k tomu si
mohl jesté na konci lofiského roku
koupit zajemce o vlastni bydleni

v Praze. O Ctvrt roku pozdéji uz musi
vozidlo oZelet. Ceny byta totiz pokra-
Cuji v rlistu, kdyZ za tfi mésice zdrazil
prdmérny novy byt v hlavnim mésté

o Ctvrt milionu korun. Nové tak nyni
stoji uZ 6,15 milionu korun. Vyplyva
to z podrobnych statistik spolecnosti
Ekospol, ktera prazsky rezidenéni trh
monitoruje uZ vice neZ deset let. Aktu-
alné monitoroval ceniky 141 aktivnich
developerd.

Nejdrazsi z(stdva tradiéné nejuzsi centrum
Prahy, kde ceny byt( vystoupaly oz tfikrdt vys,
nez ve vyhleddvanych okrajovéjsich lokalitdch.
.Nejdrazsi byty v cenicich developerd najdeme
v Praze 2, kde se primér vySplhal az na 13 milion(
korun. S primérnou cenou 12,45 milionu korun
ndsleduje Praha 1. Naopak nejlevnéjsi lokalitou
nyni je Praha 9, kde se primérnd cena zastavila
tésné pod pétimilionovou hranici. Vyhodné nové
byty se daji nalézt také v Praze 10, kde se prdmér
pohybuije kolem 5,13 milionu korun,” pfiblizuje ceny

realko

e+,

ners

hlavni analytik spolecnosti Ekospol Matyds Handl

a doddvd, Ze tyto ceny nezahrnuii pfiplatky za sklep
a gardzovd ¢i parkovaci sténi. Ty vétSinou kone¢nou
cenu bytl navysi o dalSi stovky fisic korun. ,Néktefi
developefi tim opticky sniZuji uz tak vysokou cenu
nabizeného bytu,” vysvétiuje Hangl.

Ceny nékterych bytd, zviasté v centru, se dostd-
vaji mimo finanéni moznosti vétsiny rodin. ,Ty se
tak musi poohlizet po jinych lokalitdch v okrajovéj-
Sich édstech mésta, kde Ize najit vyrazné levnéjsi
bydleni. Napfiklad v Dubé&i dosahuje primérnd cena
nabizeného bytu 2,7 milionu korun a pod tfimilio-
novou hranici se zGjemce dostane také v Komora-
nech. Tato mista pfitom nabizi velmi kvalitni bydleni
uprostted zelené,” fikd EvZen Korec, generdini fedifel
spoleénosti Ekospol.

Ekospol ve svych statistikdch primérné pre-
zentuje celkovou cenu nabizeného nového bytu.
Prdvé celkovd cena, kterou klienT za byt zoploh’
nového bydleni ¢i bytu pro investici. ,Udaje
ukazujici cenu za metr Etvereéni sice mohou
byt zajimavé pro odborniky ¢i statistiky, ale pro
klienty je rozhodujici ¢dstka, kterou budou muset
zaplatit. Ta rozhoduje o fom, zda jim staéi viastni
Uspory, ¢i jak velkou hypotéku si budou muset
sjednat. Pfipadné zda se nebudou muset spokojit
s levnéjSim bytem,” doplfiuje Korec.

» Lucie Mazdc¢ovd

projekt
REBS

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

M sdileni vybranych klientd mezi RK

a spolec¢nosti Partners

B kvalitni sluzby hypotec€nich specialistt

pro Va$e klienty

M zajimavé zvySeni objemu obchodu
a zisku pro RK i jednotlivé maklére

Co ziskate

H realitni software Realko zcela
ZDARMA

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

M provize v nadstandardni vySi
z hypotec€niho uvéru

Vice informaci na www.realko.cz
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Kolik mohou banky pﬁji:'ovat v zahraniél'?

~ .

CNB rozifila sva doporucem ohledné poskytovani hypotek Kromé hodnoty
nemovitosti bude nyni jesté vice zaleZet na tom, jaké maji Zadatelé pFijmy a jak
velké jsou jejich splatky ostatnich ptjéek a Gvérh. Je CNB na nase banky a Za-
datele o hypotéky pfisna? Jak jsou na tom lidé a banky v zahranici?

Ceskd ndrodni banka v souvislosti se zvefejné-
nim zprdvy o finanéni stabilité aktualizovala své
doporuceni bankdm ohledné poskytovdni hypote¢-
nich Gvérd. PGvodni doporucent tykajici se limitG LTV
(maximum 90 %, hypotéky mezi 80 — 90 % mohou
tvofit jen 15 % nové sjednanych Gveér() rozsfrila
i 0 doporuceni v oblasti posuzovani prijm zadatele
0 Gvér. Velikost dluh klienta by neméla prekrogit
osmindsobek ro¢niho istého pfijmu Zadatele (uka-
zatel oznagovany jako Debf to Income, €ili DTI) a vySe
mésicnich spldtek vSech Gvérl by neméla prekrogit
40 procent jeho piijmu (ukazatel Debt Service fo
Income, DSTI).

Ceskad ndrodni banka koriguje rh skrze doporude-
ni, které tedy neni legislativné zGvazné, ale banky jej
vice méné dodrZuif. Tato praxe nenf v zahraniéni nijak
neobvykld. Formu doporuceni uplatfiuje napfiklad
Ddnsko, Slovinsko nebo Polsko. Ale ve v&tSing zemi

jsou hypotecni mantinely vymezené reguldtorem
prdvné zévaznd. V poslanecké snémovné je nyni
novela zékona o CNB, kterd by Ceské ndrodni bance
méla umoznit parametry poskytovanych hypoték
regulovat prosttednictvim zédkonem dané pravomoci.
Nicméné legislafivni proces se v poslednich tydnech
zadrhnul a vypadd to, Ze novela zdkona schvdlena
nebude.

Co se ty¢e samotného parametru LTV, tak limity
nastavené Ceskou nérodni bankou Ize v porovndni
s okolnimi zemémi oznadit jako jedny z mir-
néjSich. V Polsku by v letoSnim roce mélo dojit
k dalSimu sniZeni limitu maximdiniho LTV z 85
na 80 %. Osmdesdtiprocentni zastropovdni plati
také v Rakousku, kde se v3ak tento limit vztahuje
na Gvéry poskytované stavebnimi spofitelnami.
Pro klasické hypotéky plati dokonce limit 60 %
hodnoty nemovitosti. Rakousko patfi mezi zemé
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mnohem pfiznivéjSi podminky nejen v porovnonl

s Rakouskem, ale i v porovndni s ndmi, plati na
Slovensku. Zde banky mohou poskytovat dokonce
i Gvéry nad 90 %, ale jejich celkovy podil na sumé
sjednanych Gvérl nesmi prekrocit 10 % a zdroven
plati druhé pravidlo, Ze Gvéry s LTV nad 80 % mo-
hou tvofit maximdiné 50 % produkce (od Cervence
tato kvéta klesne na 40 %). Kromé Slovenska patfi
mezi zemé, kde Ize za uréitych podminek dosdh-
noutf na financovdni celé hodnoty nemovitosti,
jeSté napfiklad Nizozemsko.

V oblasti hodnoceni pfijmd Zadatel( v porovndni

s vySi Gvérl jsou mezi jednotlivymi evropskymi ze-
mémi mnohem vyraznéji rozdily nez v piipadé LTV.
K posouzeni Gvéruschopnosti banky vyuzivaji mno-
hem $irSi Skdlu ukazateld, nicméné nejrozsirengjSim
je princip posuzovdni celkovych spldtek Gvérd vaci
Cistému pfijmu Zadatele (DSTI). Oproti doporuceni
CNB, kterd preferuje DSTI maximdin na Grovni 40 %,
maji v zahrani¢i banky tento parametr o néco volngjsi
a limit & doporuceni DSTI se zde pohybuje okolo 50
% prijm0 zadatele. Lubos Svacina
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Kromé Slovenska patfi mezi zemé, kde Ize za urcitych podminek dosahnout na fmoncovcm/ celé hodnoty r)emovn‘osfl jesté

napfriklad Nizozemsko. Foto redakce
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Chtéjte védét, kdo

a jak se stara o spolecné prostory

Vlastnit nemovitost neznamena jen bydlet, ale v pripadé bytd také vénovat

se Uklidu spolecnych prostor a provozu celé nemovitosti. O spolecné prostory
podle typu vlastnictvi nemovitosti pecuje bytové druzstvo, spolecenstvi vlast-
nikd, soukromy majitel nebo pravni osoba. Kazdy z nich se o agendu souvisejici
se spravou nemovitosti mliZe starat svymi vlastnimi silami, nebo si najmout
nékterou z firem, jeZ se na spravu nemovitosti specializuji.

Zdakladni informace o fungovani sdruzeni viastnik( Ci bytového druzstva lze zjistit
v podrobnych stanovAach. Foto redakce

préva nemovitosti se tykd celé fady povinnos-

1, ato jak v prdvni, provozni, ekonomické

i l](:etnioblosﬁ Mimojiné se stord 0 L’Jdribu
opravy, revize, fyZ|cky kontroluje stavy vodomér(
v domdcnostech a zapisuje odedty, pecuije o zeler
v okoli domu, porovnévé nabidky pojisfoven pro
pojisténi domu nebo oslovuje banky ohledné drokové
sazby na Gvéry, af uz na zatepleni, vytahy & vyménu
oken. Povinnosti jednoho ze sdruzeni viastnikd popi-
suje Michala Kostdlkovd, pfedsedkyné Viyboru Spole-
¢enstvi viastnik{ jednotek bytového domu v Olomou-
ci: ,Vyfizujeme odkup pozemku pod domem, ktery
jesté z jedné ¢asti patii magistrétu mésta Olomouce.
\ kooperaci se Sprévou nemovitosti Olomouc pak
hliddme dluzniky a hidsime jakékoliv zmény v poétu
osob v domdcnostech. Pofdddme schlize Shromdz-
déni a schiize Vyboru.”

Zdkladni informace o fungovdni sdruzeni
vlastnik( ¢i bytového druzstva Ize zjistit v podrob-
nych stanovdch. Zjem o provoz nemovitosti podle
Kosfdlkové projevuije asi polovina obyvatel domu.
Vzhledem k fomu, Ze se u nds pronajimd asi sedm
bytQ, neni zdjem o chod domu fakovy, jaky bychom
si pfedstavovali, ale dle zkusenosti se prdvé schiizi
Shromdzdéni G¢astni vZdy alespori nadpoloviéni vét-

Sina, tudiz ve vétsing pripadd jsme usndsenischopn.
Samoziejmé se uz stalo, Ze se nds seslo mdlo, nebo
byla potieba dvoutetinovd Géast k odsouhlaseni
podstatnych véci, tak jsme museli situaci fesit
formou hlasovacich listk(l.” Schlize Shromdzdéni se
konaif dle poteby, nejméné jednou do roka. Resf se
na nich celkovy chod domu a aktudini zdleZitosti.
Péce o UKlid spoleénych prostor miize byt
delegovdna na profesiondlini Gdrzbu, nebo ji miize

vykondvat nékdo z domu formou dohody o provedeni

prdce. ,Kdyz se napfiklad kond sbérovd sobota,
vyklizime svépomoci, stejné tak, kdyZ jsme ted
neddvno hrabali listi a trévu po zimé, svolali jsme se
navzdjem z domu, a kdo mohl, tak pomohl. Takze
pokud mGZeme, udéldme si ledacos sami,” dodévé
Kostdlkovd. Na vétsi opravy nebo na opravy, na které
profesné nikdo z domu nestagi, volaji firmy.

Jiz pted koupi bytu se snazte zjistit, kdo mé spravu
nemovifosti na starosti a jak s obyvateli domu komu-
nikuje. Méli byste védét, jakd prdva a povinnosti vds
pfi bydleni ¢ekaji, jestli budete muset jednou tydné
plnit sluzbu dklidu osobng, ¢i za vds tuto préci nékdo
vykond. Zajimejte se o provozni véci a o hospodareni
druzstva nebo spolecenstvi viastnikd, zda hradi
v8echny zdvazky a zda neni zadluzeno nebo dokon-
ce v exekuci. Bydleni v byté, ktery ma problematické-
ho sprdvce, by vém mohlo pfinést nemalé potize.

Veronika Fiedlerovd

reality

CeSi kupuji malé
byty na investici.
Zit ale chtgji

v mnohem vétsich

Naroky na rozlohu bytd, ve kterych
si Ce3i predstavuii Zivot, rostou.
Podle priizkumu chtéji nejcastéji
bydlet ve Ctyrpokojovém byté

o rozloze kolem sto metr ctve-
recnich. Podle odhadt byl v lon-
ském roce kazdy Ctvrty byt prodan
jako investi¢ni. CeSi kupuji za Gce-
lem investice nejcastéji byty 2+kk,
které pronajimaji nezarizené.

Az tfi étvrtiny Cech( povazuji ndkup bytu
za dobrou investici. ,Popularita bytd o dispo-
zici 2+kk je dlouhodobd. Méni se ale divody,
pro¢ je lidé kupuiji. V minulosti si mensi byty
kupovali zejména miadi, nezadani lidé, ktefi
si po zalozeni rodiny pofidili byt véfsi a fen
mensi zacali pronajimat. Dnes uZ je trend
takovy, Ze lidé mensi byty kupuji primérné pro
Ucely dalSiho prondjmu. A prdvé po bytech
2+kk nebo 2+1 je ze strany potencidinich
ndjemnikl nejvétsi zdjem. Podil investiénich
byt m{ze v soucasnosti tvofit az 30 procent
z celkovych prodejd,” popsal Tal Grozner,
feditel spolecnosti Star Group.

V&tSina Cechil chee Zit v byté s obytnou
plochou kolem sto metrd ¢tverecnich. Pres
40 procent Cechii preferuje bydleni v novo-
stavbé. Kupuii je zejména miadi lidé kolem
35 let, téch je ve skladbé kupuiicich pres 70
procent. ,Mladi maji o svém bydleni pomérné
presné predstavy. Vedle pouzitych materidl(i
se zajimaji predevsim o ob&anskou vybave-
nost a moznosti volno¢asového vyziti v dané
lokalité. Rostou také pozadavky na prostor.
Mladé rodiny v sou¢asnosti nejéastéji kupujf
byty o dispozici 3+1 nebo 4+kk. Populdrni
jsou pfizemni byty s pfedzahrddkou, kferé
supluji rodinné domy. Byty s predzahrddkou
maji vyhodu, Ze o cely diim se stard sprdvce
alidé se staraji jen o pfedzahrddku a byt.
KdeZto v rodinném domé se staraji jak
o0 diim, fak o zahradu. Co se samotného vy-
baveni bytu tyCe, pfeviddd u kupuijicich zdjem
0 nezafizené byty. Navic developefi v Cesku
maji zafizené byty ve své nabidce minimding,
tim se i od téch zahrani¢nich. V zahranici
je totiz bézné, Ze si kupujici mlze pofidit
uZ zafizeny byt pfipraveny k okamzitému
nastéhovani,” fekl Tal Grozner. V nezafize-
nych bytech Cesi dasto provadsif Gpravy.
.Zhruba polovina kupujicich chce jesté
pred nastéhovdnim provést néjaké Gpravy
od developera. Nejéastéjsi klientské zmény
se tykaji uspofdddni koupelny. Druhou
nejcéastéjSi zménou jsou Gpravy rozmisténi
elektrickych zdsuvek a preloZeni rozvodd
vody v kuchyriském kouté. MinimdIni mnoz-
stvi klientskych zmén pozaduiji kupujici
u bytl, které si pofizujf jako investici,” dodal
Tal Grozner. Lucie Mazdc¢ovd
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Najit rodinny dum
v okoli Brna je velmi obtizné

Za hranicemi Brna je o bydleni velky zdjem hned z nékolika divodu. Lidé zde nachazeji potfebny klid, a zaroven je to
blizko ke vSem nutnym sluzbam - jsou tu obchody, Skolky, zakladni i stfedni Skoly, Iékafi. Do centra Brna se pfitom
dostanete do nékolika minut. V regionu je €isté prostfedi, mnoho hfist a park(, moznosti pro venkovni aktivity. DalSim
divodem stéhovani Briianti na venkov je fakt, Ze byty ve mésté zacinaji dochazet a cenova dostupnost rodinnych

domd je tu niZsi.

reklamy a mnoho mésict dopredu, nez samotné projekty vibec stoji. Foto redakce

.Z hlediska poptdvky jsou nejzddanéjsi novostavby bytd a domd, & nemovi-
tosti po rekonstrukci. Klienty velice poptdvand lokalita je TiSnovsko. Zde jiz mno-
ho let pozoruji piiliv pravé zdjemcd z Brna, hiavné miadych rodin,” fikd Lucie
Valdhansovd, jednatelka spoleénosti REAL-PROJEKT MAX s.r.o. sidlici v TiSnové.
I tady vznikaji i nové bytové projekty, ale sou¢asnd situace na realitnim trhu
zplsobuie, Ze jsou zpravidla velmi rychle vyprodané jesté pred samotnou
vystavbou. V TiSnové je o novostavby bytt takovy zdjem, Ze v pfipadé nabidky
jsou skupovdny doslova okamyzité, a to bez vétsi reklamy a mnoho mésicl
dopiedu, nez samotné projekty viibec stoji.”

.Na druhou stranu, pokud jde o pozemky ¢i domy ve mésté Tisnové, je fo
velice obfizné. Existuji klienti, kiefi roky cekaji na jakykoliv pozemek ve starsi
zGstavbé, ¢i na vilu nebo rodinny diim, kde by byla moznost bydleni &i stavby.
Tito Klienti jsou ochotni dét za takovou nemovitost nemalé ¢dstky. Jde o klienty,
ktefi nevyhleddvaji bydleni v satelitu a nechtéji bydlet mezi bytovymi domy,”
doddvd Valdhansovd.

Vse je o cené

Realitnf kanceldre se shoduji v tom, Ze rozhoduijici je rediné uréeni trzni ceny.
Prodejnost rodinnych domd se aktudiné pohybuije v fddu tydnd. Nemovitosti
v poslednich dvou letech vyrazné sfouply na ceng, ato zejména byty, pozemky
a novéjsi domy, & domy po rekonstrukci.

,Od po&dtku roku 2016 v rdmei naseho regionu (TiSnovsko, Kufimsko) doslo
k postupnému zvySovani cen predevsim u bytové zdstavby,” fikd Milan Ha-
louzka, jednatel tiSnovské Komplexni Redlity, s.r.0. .V souéasné chvili ¢ini fento

cenovy rozdil u zmifiované bytové zdstavby od roku 2015 az 30 %. V piipadé
prondjmu se cenovy rozdil zvysil o cca 5 %.” Z ddvodu vétsi cenové dostupnosti
dom( lidé preferuji koupi domu pred rekonstruket. V piipadé bytt Klienti ddvajf
prednost spiSe nemovitosti po rekonstrukci.

.U domd starsich, pred rekonstrukei a ve velmi $patném stavu v mensich
obcich se vSak majitelim t6Zko vysvétiuje, Ze by neméli nastavit cenu tak vyso-
ko, jak poZaduiji. Neni pravidlem, Ze kdyZ se vSeobecné zdraZilo, Ze prodajf za
neprijatelnou cenu. VSeobecné plati, Ze pokud je cena nemovifosti nastavena
spravng, je prodejnd prakticky okamzité,” potvrzuje Valdhansovd.

Dotazovani jednatelé nepfedpokiddaii v regionu do konce roku ani vyrazné
zdrazovdni, avSak ani prostor k poklesu sou¢asné cenové hladiny. ,Naopak
doporucuji nyni proddvat za tu nejlepsi cenu, kierou si dand nemovitost zaslou-
Zi. Premrsténé ceny nékdy naprosto neodpovidaiji kvalité vyhotoveni bytu nebo
domu ani lokalité, ve kieré je projekt umistén. Akfuding je nejvétsi poptdvka po
domech v Tignové, Cebing, Jinadovicich a Kufimi,” poznamendva Valdhansovd.

.Jaro patfi v rdmci roku k obdobim, kdy poptdvka po nemovitostech vrcholi.
Z uvedeného diivodu doporuduiji poseckat, v letnich mésicich se nabidka diky
mensi poptdvce rozsifi,” doplfiuje Milan Halouzka.

Klientm, kfefi ve vybrané lokalité nemohou dlouhodobé nalézt rodinny diim
ke koupi, nabizejf realitni a projekfové kanceldfe i odbornou pomoc s nalezenim
vhodného pozemku, véetné provéreni z hlediska pozadované zastavitelnosti,
pfipojeni na dopravni a technickou infrastrukturu, soulad s Gzemné pldnovaci
dokumentaci ¢i moznost zpracovdni projektové dokumentace zamyslené
stavby autorizovanou osobovu, véetné vyfizeni souvisejicich vyjadreni a ziskdni
povolenf k viastni stavbé. » Veronika Fiedlerovd
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Emoce pri prodeji mohou zkazit nejen cenu

REALITNI TRH

Maloktera oblast lidského konani je
tolik svazana s emocemi jako bydle-

ni. Nemovitost, kterou kupujeme, se
ndm musi libit, coZ je nejen zaleZitost
vkusu a praktickych potteb, ale i téZko
specifikovatelného citového pohnuti.
DalSimi emocemi jsou hlubsi citové
vazby, které k nemovitosti mame nebo
je ¢asem navaZeme. Jsou to mista, kde
jsme vyrostli, stravili $tastné chvile, ale
z objektivnich dlivod( pfijde rozhodnuti
o prodeji. Pokud se nejedna o krizové
situace Ci dédicka vyporadani, pfichazi
rozhodnuti o prodeji pozvolna, zraje

a upeviuje se. PFi prodeji zvaZujte svou
Zivotni situaci s nadhledem a mysle-

te logicky. Emoce a vzpominky dejte
stranou.

K prodeji pristupujte
pragmaticky

Ackoli to byvd t67ké, odklGddat prodej nemovitosti
z nostalgie se nevypldci. Cekdani neprospivé ani
nemovitosti jako takové. Pokud chceme diim &i byt
prodat, zpravidla do néj neinvestujeme tolik, kolik by
si zaslouZit, a fo nejen penéz, ale i Casu. Kupci se pak
setkdvaiji s nemovitostmi, které evidentné ve viastnic-

tvi pfesluhovaly. Pokud nejsou vylozené zchdtralg,
pozndte na nich nedodélky, nedokonéené opravy &i
zanedbané pozemky. Podvédomé majitel nebyl scho-
pen prejit ze vzpominek do pldnd na budoucnost.
Tato patovd situace mdzZe trvat mnoho rokd.

Pamatuijte,
Ze o nemovitosti
rozhoduje jeji majitel.

Ne vZdy po prodeji
zuistane v rodinnych
vztazich dobra atmosféra.

Tlak rodiny mize byt svazujici

Pamatuijte, Ze o nemovitosti rozhoduie jeji majitel.
Ne vZdy po prodeji zstane v rodinnych vztazich
dobrd atmosféra. ,Jak jsi ten dGim, byt, chatu mohl
prodat? Neproddvej, majetek musi byt v roding. Vzdyt
na to misto mdéme tolik vzpominek!” Slyseli jste uz
nékdy néco podobného? A mdte pocit, Ze je to prav-
da? Ndzor blizkych je dlilezity, ovéem konecné slovo
by mél vzdy mit viastnik - ten rozhoduje, zda mé sflu,
energii Ci prostfedky se o nemovitost starat. Viastnit
nemovitost vzdy zavazuje k pé€i o ni a je na kazdém,
aby posoudil své schopnosti a moznosti.

Nostalgie neprospiva vydélku

Af uZ jsou vzpominky sebeinfenzivngjsi, vétsinu
z téch, které na dané misto mdme, ve skute€nosti
nevztahujeme ke ¢tyfem sténdm, které nds obklopuji,
ale k lidem, se kterymi jsme tam frdvili spole¢né
chvile a kiefi tfeba jiz neZiji. K tomu dobrému, co nds
potkalo v Zivoté. Uvédomme si, Ze tenfo emodni ofisk
mdme v sobé, ne v nemovifosti. Pokud se vrdtite na
misfo svého défstvi a budete vzpominat na prarodice
a ¢as s nimi strdveny, nenechte se otrdvit tim, jestli
si novy majitel jejich rodinného domku proboural
svétlik, zmensil okna a natfel fasGdu namodro. Nebo
dokonce Gvahami o tom, jak by prarodice plakali,
kdyby zjistili, Ze jejich chata neZije viastnimi potomky,
ale po trdvniku se honi cizi déti. Moznd by totiz viibec
neplakali a méli by radost, Ze misto nechdtrd, i kdyz
v rukou jiného maiitele.

Zejména starsi roéniky mohou mit s prodejem
problém. Maji potfebu po sobé néco zanechat. Pokud
nemovifost nechcete prodat za svého Zivota, existuji
moznosti zfidit bfemeno uzivani &i v té horsi varianté
rozdélit nemovitost na viastnické podily. Pfi takovém
kroku opravdu zvazte, zda je pro budoucnost vasich
potomk(i rozumné viastnit jednu Sestndctinu domu ¢i
jestli nenf lepsi nemovitost prodat a rozdélit penize.

0 vhodnosti prodeje se radéji neZ s rodinou radte
s profesiondly, kfefi dokdZou posoudit bez emoci
stav nemovitosti a nezdvisle urit prodejni cenu. Je
fo sice smutné, ale vzpominky vém nikdo neproplati.
Pro né si nechdvejte alba s fotografiemi, nikoli domy
Ci chaty. » Veronika Fiedlerovd
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Nejzadaneéjsi lokalitou na Ostravsku je Poruba =

Zlinsky trh

s realitami je na
vrcholu, poptavka
prevysuje nabidku

Zlin patfi mezi mensi krajska més-
ta a stejné jako v celém Zlinském
kraji v ném dochdzi k pozvolnému
odlivu poctu obyvatel. Svou polo-
= hou pfi hranici republiky je v ne-
I_|] L]I & R _ |8 : i vyhodé oproti ostatnim. Rovnéz

5 o prdmérnd mzda byla v loriském
roce 24 342 korun, coZ je o pét
tisic méné, neZ je celorepublikovy
prameér. Aktudlné v pozitivnim
smyslu klesajicim ¢islem je mira
nezaméstnanosti, ktera €ini 3,98 %.

OSTRAVA

Trend, Ze poptévka pFfevy3uje nabidku, a to ve v3ech kategoriich, at uzZ se jedna o domy, byty,
pozemky Ci rekreacni nemovitosti, se tyka také Moravskoslezského kraje. Realitni makléfi mo-
hou mit p¥i prodeji i nékolik vaznych zajemc(i najednou. Diky vysoké poptavce je vyvoj cen i zde
rdstovy, v nékterych méstech Moravskoslezského kraje dokonce i v fadech desitek procent.

Mezi nejzadanéjsi lokality v Ostravé patfi v prvni fadé Ostrava — Poruba, ddle VySkovice, ndsleduje Moravskd Ostrava,
Zdbieh a jako posledni Dubina. Poruba je pro kupujici zajimavd diky krdsnému prosttedi, unikdtni je zde Hlavni tfida, samotné
centrum Poruby. Poruba se mdZe pochlubit dostatkem zeleng, je zde Porubsky les, dvory a parky u bytovych domd, perfektni
obcanskd vybavenost. Nachdzi se tu Fakulini nemocnice Ostrava, Viysokd Skola barskd, sportovni a rekreaéni centrum SA-
REZA s krytym bazénem a koupali$tém, mulfifunkéni Géelovd hala, fada supermarket(i apod. Viyhodou jsou rovnéZ pravidelné
pdtefni linky MHD a nedaleké viakové nddrazi ve Svinové. Na Ostravsku existuji i lokality s horSimi podminkami, napfiklad
vysokou nezameéstnanosti zasazend mésta jako Orlovd, Karving &i Bruntdl, &i hor§im Zivotnim prostfedim okolo Nové Huti,
dnes ArcelorMittal, kde je velkd prasnost, nejvice déti postizené alergii a astmaty. Mezi méné Zddané lokality patfi Vratimoy,
Radvanice ¢&i Bartovice.

.Mezi nejzddanéjsi nemovitosti na Ostravsku patfi ty v osobnim viastnictvi (z ddvodu financovdni hypotékou) a jsou to
byty 1+1 a 2+1, ddle ndsleduji momentdiné chaty a byty 3+1 a pozemky. Poptdvka je vétsi nez nabidka, tipoval bych zhruba
dvakrdt az tfikrdt,” komentuje situaci v regionu Kamil K(is, jednatel Kaktus Redlity. ,Mezi nejcastéjsi pozadavky kupicich patii
balkén nebo lodZie, idedIné rekonstruovand jednotka v osobnim vlastnictvi, ne pfizemi ani posledni patro. Cendm mohou
uskodit majitelé, ktefi zneuZivaii rist cen a zdmérné své nemovitosti nadhodnocuji neimérné. Komplikovat se mize také
prodej bytl v druZstevnim viastnictvi, jejichz financovdni je ndro¢néjsi.”

.V poslednich mésicich pozorujeme, ze zdjemci maji zvySeny zGjem o byty kategorie 3+1(3kk - 4kk), a pokud je fo mozné
uprednostriuji osobni viastnictvi,” potvrzuje také Michal Lesiidk, vykonny manaZer realitni kanceldre FLEXI REALITY s.r.0. ,Otdzka
je, jak se projevi dal$i omezeni CNB pfi vyfizovani Gvér(i od zGii. MiiZe to realimf trh pfibrzdit nebo se miiZe sfdt, Ze skonéi riist cen
abudou jen mirné cenové vykyvy. To ale ukéze as,” doddva Michal Lesridk. Podle Ceského statistického dfadu se v Moravsko-
slezském kraji za prvni 3 mésice roku 2017 snizil poGet obyvatel, v absolutnich &islech nejvice v Ceské republice, pribylo viak 2,7 chudsi. Pfijmy a Zivotni podminky domdc-
tisice zaméstnanc. Primérnd hrubd mésicni nomindini mzda na pocty zaméstnanc( v Moravskoslezském kraiji se v 1. Gtvrtleti nosti ve Zlinském kraji nejsou idedini. Podle

2017 proti sfejnému obdobi predchoziho roku zvySila 0 4,4 %, s ohledem na inflaci fak reding vzrostia o 2,0 %. V regiondinim Poruba se maZe pochlubit dostatkem zelené, je zde Porubsky les, dvory a parky u bytovych domd, perfektni ob&anskd vyba- Ceského statistického dradu se primérmy
srovndnito je po hlavnim mésté Praze ovSem druhy nejpomalejsi mzdovy rlst. » Veronika Fiedlerovd  \/enost. Foto redakce &isty rodni pendzni prijem domdcnosti kraje

STANT,E SE SPECIALISTOU
VE SVEM OBORU!

Situace na frhu s nemovitostmi odrézi cel-
kovou hospoddrskou sifuaci zemé. Jednot-
livé regiony jsou vSak specifické. Statistické
ukazatele zafazuji zlinsky region mezi ty

4 2 o )4 4 PresTo trh s realitami na Zlinsku mdze
Poptavka po orne pudé zveda Gouin i oo e acost
o o7 ’ I 4 7oeo Velmi vysokd poptdvka je po zajimavych
J ej 1 ce ny. S I ovac ko neni VyJ Im ko u pozemcich, pfipadné po nemovitostech na

bydleni do 3 miliondi korun.
Poptdvka po nékterych segmentech
SLOVACKO realitniho frhu skutené prevySuje nabidku

""""" T T T R N T T R T T Y S T S T P -jdezejménoonové byTy-mdmeTéméf
Slovacko je kraj slunce a folkloru, kde jedna slavnost stfida druhou, typicky lidovou wproddine do konce roku 2018, u stargich

pisni, kroji, tancem a tradi¢nimi femesly. JiZni cip Moravy je zndm jako malebny bytt vzrostly ceny tak, Ze jiZ nékteré nabidky

study online for
your success without
borders or limits

3 . L svét plny luZnich les(, ale také vinic. | pfesto, Ze pfimo v ném nejsou velké fir- nejsou kupujici ochotni akceptovat, hiavng
REALITYJSOU NEPOCHYBNE DYNAMICKOU A ATRAKTIVNI OBLASTI, (0Z my, které by selm pFinaSely vysoke platy, patfi mezi ret?iony s V\C/Isok\’/mi cenami ti, kfeff kupuif byty jako investici nebo na pro-
FrTE v UATIY 4 zx £ . TR nemovitosti i Slovacko. Pro cenu nemovitosti nemusi byt rozhodujici mistni kapital. ndjem,” komentuje situaci Miroslav Zvonek
URCITE VI KAZDY REALITNI MAKLER. STU ’!E va KAZDY MAKLER.VIJ - , Pouhym pohledem do mapy Ize zjistit, Ze z Hodonina se da dostat jiZ za hodinu ze 7linské realitni kanceldre Zvonek.
KONKURENCE V TOMTO OBORU JE VELIKA. VEDELI JSTE DOKONCE, ZE CESKA a pil do Vidné a za hodinu do Brna &i Bratislavy. Jak se tedy zménila situace za posledn

rok? ,Za rok stouply ceny u prodejd o cca 20
- 25 %, vySe prondjmu byla jiz pfed rokem

REPUBLIKA MA NEJVECE REALITNECH MAKLER( NA POCET OBYVATEL
Z CELE EVROPSKE UNIE?

.V nasem regionu jsou dvé specifické oblasti, jednou je prodej vinnych sklepd, bud jako podzemni stavby

neevidované v katastru, nebo popiipadé s lisovnami a spolecenskou a ubyfovaci nadstavbou, o které je, pokud hodné vysokd, takZe se nedd presné urdit,
Jsou v dobrém stavu a v dobré lokalité, pomémé vysoky zdjem od bonitnich firem z Prahy i Brna. Ty je pak o kolik fyto ceny vzrostly. Odhaduii ale do
BU DTE LEP gI’ NE Z KONKURENCE pouzivaji pro teambuildingy pro své zaméstnance,” komentuje sifuaci na frhu na Slovdcku majitel a jednatel 10 %,” dopliiuje Zvonek. Doposud se oviem
) -L ] bE VIV : » o hodoninské spolecnosti Reality Gaia FrantiSek Zapletal. .Druhou specifickou oblasti je ndkup a prodej vinohra- vysoké ceny na zdjmu o koupi nemovitosti
TaRjako v kazdém oboru, i zde je potfeba vyniknout nad ostatnimi. a co mize byt lepsi nez zvysent d{i a orné piidy. U vinohradd probihd klasickd kumulace do vétsich celkd a vétsich firem, u omé pidy je fo ryze folik nepodepisujl. .Zjem je praklicky
Rualifikace? Prestoze u nds nelze ,realitnf maklérstvi” vystudovat na vysoké Skole, jiz pracujict spekulativni zdleZitost u nezemédélskych organizaci a existenéni zdleZitost u mistné prisludnych farmdrd.” o

makléfi majf nékolik moznosti, jak ve svém oboru nabyt nové védomosti. 0 vSechno, klesd jen zajem o nemovitosti

- ety o) e Na Slovdcku panuje vysoky previs poptdvky nad nabidkou, zejména u bytd, a ani regulace hypoték tenfo kolem 4 miliond na rekonstrukei.” Miroslav
Prestizni studium MBA zaméfené na obchod s realitami zdé;n:n nezcrjlc:dilﬁ é:)nez:’rzglﬂa. Y ode0§Ti C(Ie(r& nerpovitoskﬁ na §Iovécku ITzeI s!u;]dot\)/;JTT 0_2 neuv{afi/telny n@_rﬁsf cen Zvonek se ale obdvd situace, kdy se zagnou
5 » . 5 ) o o u byt ve méstech. ,Dochdzi k paradoxdm, kdy ndjmy v Kyjové u srovnatelného bytu jsou vy$si nez ndjmy v roz- cenv Splhat a2 do neredinvch rozmerd.
S:alfggleggi;'ehst[%ﬁ It“tz ”:S;”Oiltrza,ar;;la Poab:;;tuL&GBSAUn”;‘V’Erggfztls;a J:CIZ;IIBZ”;IDRFI‘ZI;EHVZ b §ffeném centru Bma. Déle se rozeviraji niizky mezi cenami rodinnych domd a bytd. Ceny dvou az f pokojovych OYrdzpko faké z0, jak dlouyho mie fakto
dus realit:mi, kterd je J§i‘[épnagm|’ruyf>ra’vé propreag\itnf maklére ¢i pro ty, hterg tato oblast zajima. byt se iz pﬁ,b Iﬁ.ily cendm S *‘?ré"‘i.rl r({)diﬂ(ﬂ yoh don.]ﬁ v .ObCiCh na ?IOVVGCKU'” fikd ZGpI_eTGJ. ,,Ne’TrE)ufdm S pﬁ’liév nastavené fempo vydrZet. ,Vjvoj si nefroufam
LIGS University navic nabizf kombinaci studia MBA se zamérenim na reality a kurzu Obchodnik odhodovqt Vo), je T.O f‘“d"’." z kI’ISTGlOV? kOUIeJ H,ISTO”,G |:10p0V|d0, 26 po fak dromoTlckem norusvtu cen byvnlelo odhadnout, ale ocekdvam novou realitni
s realitami za zvyhodnénou cenu, a to diky spoluprdci s Virtudlnf realitni kanceldr. dﬁjltfl;destrutkml realitn QUb“Py' na druhé sfrané diky ndrusfu mezd a rusfu ekonomiky, maji lide Cim dal vesi krizi do cca 10 mésicd,” varuje Zvonek. ,
churkupovat, ale nemaji co. Divodem bude nafouknutd cenovd bubling,
Program Online MBA ve specializaci Rizenf obchodu s realitami je tvofen Sesti predméty zékladniho .Komf)‘cvji)Tou, kde j)e nqsnadé, ze cena urcité poroste, je ze,méndélskd pﬁdg. ,,[\ler]i prece nf)rmdlni, ze cend m2 kdy kupuijici jiz nebudou ochotni akceptovat
modulu, které jsou v dané specializaci doplnény predméty Obchod s nemovitostmi a Realitnf trh, nejlevnéjsi plovouc podiahy je 200 K¢/m2 a cena m2 ome pudy je na prumernych 25 K&/m2. Nezirdci hod- poZadované ceny a proddvaijici nebudou
a dale ¢tyfmi predméty z volitelného modulu dle z&jmu studenta. Kromé znalost( z oblasti realit nofu, pomineme-li ubytek ormnice. Osobné si myslim, ze pokud nebudou UpIné zruSeny doface do zemedelsivi, ochotni rychle ceny snizovat s odGvodngnim,
si student rozvine znalosti i v dalsich oblastech, jako je management, marketing, komunikace i cena orné pudy se v krdtke dobé zdvojnasobi,” vysvéfluje Zaplefal. Spekulativni firmy, kferé dfive vykupovaly 7e soused to piece faké takfo prodal, a neml
finance. A to je jasnd vyjzva pro ty, kteff nechtdjf byt pouze lepsf, ale chtdji byt nejlepsf! za b az 10 K¢ za m2 od lidi, nachdzejicich se ve financni tisni pred dovolenou nebo pred vanocnimi svatky, jiz byttak pékny jako j6.”  » Veronika Fiedlerovd

dnes za tyto ceny, tedy za 50 K&/m2, nabizi pldu farmdrim nebo vinarim. » Veronika Fiedlerovd
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

V €ervnu 11 z 15 bank ménilo sazby

hypoték. Nahoru nebo doli?

Hypotéky maiji za sebou dalsi bouflivy mé-
sic. Zatimco sazby hypoték pokryvajici 80
9% hodnoty nemovitosti zlstavaji prakticky
beze zmény, u Uvérd nad 80 % prudce
stoupaji a atakuji 3procentni hranici.

prdbéhu ¢ervna doslo k prenastaveni sazeb
v Air Bank (zména nastaveni Grokovych sa-
zeb v zdvislosti na vysi Gvéru), ve Wuestenrof
hypotecni bance (pfenastaveni pdsem LTV),
v UniCredit Bank (sniZenf sazeb), v CSOB a Hypote&ni
bance (zmény sazeb v obou smérech), Raiffeisen-
bank (snizeni), Expobank (zména obéma sméry),
Ceské sporitelné (snizeni), Oberbank (snizen), Equa
Bank (snizeni) a Sberbank (zména obéma sméry).
Beze zmény tedy ponechala sazby jen tvefice bank -
mBank, Fio banka, Komeréni banka a Moneta Money
Bank. Moneta v§ak méni sazby nyni.
,Dynamika zmén na hypote€nim trhu je obrovska.
UdrZet si pfehled o aktudinich nabidkéch bank je
¢im ddl slozitéjsi a bez vyhodnocovaciho softwaru
je fo témér nemozné. V tuto chvili nds systém na
srovndvdni hypoték obsahuije pres 350 rdznych
produktovych modifikaci s viastni Grokovou sazbou,
jejichZ vysi ovliviiuje znacka poskytovatele, Gcel
Gvéry, LTV, vySe Gvéru a typu sazby, priemz u fixnich

sazeb je k tomu potfeba pricist vzdy jesté minimdiné
5 rliznych variant dle doby fixace” fikd Libor Ostatek,
feditel makléfské spolecnosti Golem fiance.

Jak se zmény v bankach
projevili v Grokovych indexech?

Viyvoj sazeb sledujeme dlouhodobé a monitoring
trendd probihd prosttednictvim GOFI index( prdmér-
nych nabidkovych sazeb napfi¢ vSemi bankami na
trhu. Primér nabidkovych sazeb hypoték do 70 resp.
80 % LTV nebyl vySe uvedenymi zménami v ¢ervnu
nijak zGsadné ovlivnén. Index GOFI 70 mezimésicné
klesl o 1 setinu procentniho bodu na 2,11 % a pokles
0 3bps. zaznamenal i index GOFI 80. Jeho aktudini
hodnota je dokonce nizsi nez u ,sedmdesdtky” a ¢ini
2,04 %. Krom nizkoeltévéCkovych hypoték cenové
stagnuije faké nabidka hypoték s plovouci sazbou.
Index GOFI 70 VAR stoji jiz 3 mésice na 2,36 %.
Prekotny vyvoj naopak vidime u hypoték nad 80 %
LTV. Tento typ hypoték miiZe tvofit maximding 15 %
Ctvrtletni produkce hypoteénich bank, coz se promitd
v jejich cendch. Banky s témito typy hypoték Seffi
a prdmérnd nabidkovd sazba Avérl s LTV do 85 %
mezimésicné vystoupala o 13 bps. na 2,99 procenta.
Uvéry do 90 % jsou je$t8 o néco vySe a jejich cena
mezimésicné vystoupala o 14 bps. na 3,07 %.

Budou sazby klesat nebo rast?

V ndsledujicich mésicich oéekévéme podobny
vjvoj jako doposud. Uvéry do 80 % LTV si plijdou
vlastni cestou a cenu budou ovliviiovat frzni sily.

Zde si sazby i pfes znaénou rozkolisanost udrzZuijf
celkem stabilni smér, takZe na téchto typech hypoték
oCekdvdme spiSe drobnéjsi korekce.

Hdre se odhaduje vyvoj hypoték s LTV 80+, kde
hlavni roli nehraje trh, ale regulace. Cenu féchfo
Gvérl banky upravuiji podle toho, jaky prostor jim
zbyvd. Diky nérlstu sazeb Gvért nad 80 % poptdvka
po fomto typu financovéni znatelné poklesla. Rozdil
mezi sazbami dosahuje indexové necelé procento,
ale v nékterych bankdch je tento rozdil vice nez
Tprocentni. Co vychdzi 1épe? jsme propoditdvali
vyhodnost financovdani pouze hypotékou (1. varianta)
a kombinaci hypotéky a Gvéru ze stavebniho spofeni
(varianta 2). Vysledek hovofil spiSe pro kombinaci
produktl. Na pétiletém horizontu rozdil dosahoval
zhruba 40 000 K¢&. Pro tento typ Gvérl banky zatim
jesté hledaji bod optima, takZe o&ekdvdme i naddle
rozkolisanost. Nicméné z dlouhodobého pohledu by
se sazby u hypoték 80+ mohly pohybovat v étvrtletni
amplitudé s poklesy na zaddtku Etvrileti (pInd kapa-
cita pro hypotéky 80 — 90 % LTV) a rlstem ke konci,
kdy se bankdm bude kapacita plnit.  » Lubos Svacina
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V nasledujicich mésicich ocekavame podobny vyvoj jako doposud. Uvéry do 80 % LTV si pUjdou viastni cestou a cenu bu-

dou oviiviiovat trzni Sl/y. Foto redakce

Hypoteky dal prepisuji rekordy. ZpFisnéné requlaci navzdory

CNB se je snazi krotit rist hypoték

a zprostredkované skrze utaZeni Uvé-
rovych kohout( i rist cen nemovitosti.
Jeji intervence vsak zatim maji para-
doxné presné opacny dopad. Hypotéky
dal ldamou rekordy.

uzemské banky poskytly v kvétnu hypotéky

za 21,2 miliardy K&. V porovndni s lofiskem

rokem vzrostla suma sjednanych hypoték jen

02 % (v poctu hypoteéni produkce dokonce
mezironé poklesla). V souctu od zacatku roku vSak
objemové banky rostou o 16 %. Celkovd suma sjed-
nanych hypoték ¢ini dle statistik serveru hypoindex.cz
96,3 miliardy korun.

Regulace paradoxné
akceleruje zdjem o hypotéky

Jednou z hlavnich pficin letoSniho rlistu je stoupa-
jict primérnd vyse Gveéru, jenz reflektuje rostouci ceny
nemovitosti. Druhym dulezitym faktorem jsou obavy
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lidf ze zpfisnéni podminek hypotecniho financovani
a snizeni dostupnosti viastniho bydleni. Rist cen
nemovitosti se totiz pranic nelibi Ceské nérodni ban-
ce a pokousi se jej chladit prostfednictvim regulace
hypoték. Doporuduje bankdm poskytovat hypotéky
maximalné do 90 % LTV, Gvéry mezi 80 - 90 %
mohou tvofit jen 15 % produkce a nové pfipojila do-
poruceni v oblasti posuzovdni prijma. Velikost diuh(
klienta by neméla prekrocit osmindsobek roéniho
¢istého pffjmu Zadatele (ukazatel oznadovany jako
Debt to Income, ¢ili DTI) a vySe mésicénich spldtek
vSech Uvérd by neméla prekroCit 40 procent jeho
prijmu (ukazatel Debt Service to Income, DSTI).

Zastropovdni maximdini vySe hypoték na 90 %
hodnoty nemovitosti a z toho vyplyvajici pozadavek
na alespori 10% spolutcast klienta je podle naseho
ndzoru raciondlIni opatfeni. A i kontextu ostatnich
evropskych zemi se jevi jako umirnéné. Nicméné CNB
jde ddl a omezuje poskytovdni hypoték mezi 80 —
90 % LTV a nové doporucuje bankdm jesté pfisnéji
sledovat pfijmy a vydaje klienta.

.V oblasti financovdni bydleni se jednd o velké
¢dstky a stanoveni ur¢itych pravidel je rozhodné na

misté. Na druhou stranu si klademe otdzku, jestli
prilisnd regulace neni a nebude kontraproduktivni

a nezvySuije riziko, Ze klienti budou bydleni financovat
skrze nebankovni instituce nebo co hlf Gvéry v $edé
z6né,” upozoriuje na moznd rizika Libor Ostatek,
feditel maklérské spole€nosti Golem Finance.

Uvéry stavebnich spofitelen
vypliuji diru na trhu

Stavebni spofitelny v kvétnu poskytly Gvéry za 5,5
miliardy K&. V porovndni s lofiskym rokem kvétnovy
objem vzrostl 0 43 % a v souctu od za¢dtku roku jsou
na fom stavebni spofitelny objemové o tfetinu (32
%) lépe neZ loni. Pricinou objemového rlistu Gvérd ze
stavebniho spofent je pfedevsim trend vylepSovani
bydleni a rekonstrukce, pro které je Gvér ze stavebni-
ho spofeni vhodnym ndstrojem.

Urcitou roku hraje také kombinované financovdni.
Banky mohou poskytovat hypotéky jen do 90 %

LTV a Gvéry mezi 80 - 90 % zdstavni hodnoty jsou
objemové regulovdny, coZz md za dlsledek jejich
zdraZeni. Kombinace znatelné levnéjsi hypotéky do

80 % LTV a Gvéru ze stavebniho spofeni vyjde zpra-
vidla finanéné vyrazné Iépe, nez 90% financovdni
celého zaméru prostrednictvim hypotéky.

Kolik stoji hypotéky?

Viyvoj hypoteénich Grokovych sazeb dle parametru
LTV ilustruje nasledujici graf, kde je zfefelné vidét
prudky ndrlist sazeb u Gvérd s 80 a 90procentnim
LTV. Banky takto skrze cenu totiz regulujf pfiliv novych
hypoték s vy$§im LTV. CentrdIni banka si od tohoto
opatteni slibuje ochlazeni poptdvky po viastnim
bydlenf a tim i sniZeni tlaku na rlist ceny. ,Podle
nasich propo¢td, az na vyjimky (Praha, Brno) nejsou
nijak zdsadné nadsazené. Trh je v tuto chvili potfeba
uklidnit, reguldtor mé obrovsky vliv a vyraznd infer-
vence (byf jen slovni) urychluje dynamiku rlstu, jak
cen nemovifosti, fak i zminénou ,hypoteéni manii”.
Regulaci primdrné zamérit na fizeni parametru LTV
(90 % max), dodefinovat pravidla k LTV nad 80 %.

A pokud mozno ponechat bankédm odpovédnost za
Gvérové riziko, tzn. v roviné regulativy z(stat u praxe
doporuceni,” uzavird Libor Ostatek.  » Lubos Svacina



Jsme radi, Ze nds sledujete nejen na nasich stran-
kdach realitycechy.cz nebo realitymorava.cz, ale
také na nejvetsi socidlni siti na svéte. Prave diky
vam, jsme prekonali hranici 1 000 oznaceni, to
se mi libi. Dékujeme

realityGechy @ cz realitymorava () cz
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