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Ceny nemovitosti s mensimi prestdvkami
rostou od roku 2012. OvSem fempo rlistu

v poslednich mésicich vyrdzelo dech. Od
za&atku roku prdmérnd cena bytu vzrostla
0 vice nez 300 000 K&. V Eervnu vSak
doslo k drobné cenové korekei. MiiZe tato
zména znamenat obrat trendu vyvoje cen
nemovitosti? Vice ¢téte na str. 6

V leto$nim prvnim pololeti se propadly
prodeje novych byt v Brné. Zdjem

o bydlent lidé stdle maji, ale byty skoro
dosly. V nabidce maji stavitelé v Brné
aktudiné poslednich 277 novych bytd,
cenové dostupné mezi nimi tvofi uz jen

. naprosto zanedbatelnou ¢dst. Problémy
'_ s brnénskym Gzemnim pldnovanim

vedou k fomu, Ze se skoro nestavi.

Podarl se bankam
a stavebnim sporltelném
prekonat lonsky rekord? rrid ol cosorih loncel, o

republiky koupili nebo se chystaji koupit
nemovitosti pro rekreaci ¢i investice do
vice na strané 4-5 letnich byt(i nebo domd na chorvatském

pobreZi. Vice ctéte na str. 10




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

VdZeni étendfi,

pokud byste se 1. ledna vsadili, Ze se druhd
polovina lefo$niho roku ponese ve znamenti
zastaveni rGstu cen nemovitosti, tak by vds vyhra
necekala. A¢koliv se to zdd nelogické, ceny ne-
movitosti stdle rostou, regulacim CNB navzdory.
Prdzdninové mésice patfi k nejklidnéjsim v roce,
alespon co se frhu s bydlenim tyée. Nyni je situ-
ace ovSem odli$nd. Lidé nepiestali vyhleddvat
nové bydleni ani v Iét€. Mnoho realitnich kanceldi
md témér vyproddno. A ziskat novou nemovitost
do nabidky je pro realitni makléfe stdle t67Si.
Pokud fedy uvazuijete o prodeji nemovitosti, mdte
velmi dobrou moznost, jak vSe realizovat nejen
rychle, ale i s moznosti dobrého zhodnocent.
Pokud vds zajimd, jak vysoko se ceny nemovi-

Ceny nemovitosti stdle rostou

tosti pohybuji, doporucujeme nékfery z ¢lank(
v nasem srpnovém magazinu. VEfime, Ze pro vds
budou ziskané informace pfinosem.

» Lucie Mazd¢ovd

Zaregistrujte se jeste dnes
a dostavejte nas mésicnik diiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin realitycechy
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DusSan Kunovsky (Central Group)

,,Novych bytii na prazském trhu je nedostatek, ocekdvdme pritom, Ze cena

pomalejsim tempem poroste ddl. “

Dostupnost bydleni v Cesku klesa

STAVEBNI FORUM / 16. 6. 2017 (krdceno)
Navzdory rdstu prijm0 éeskych domdcnosti, viast-
nické bydleni je pro Cechy stéle méné dostupné

a zdrazuje - fakZe posledni kroky a zéméry CNB
pro né nejsou dobrou zprdvou. Z akfudlnich statik

m—;—- realitycechy

spole¢nosti Golem Finance a dat realitniho portdlu
RealityCechy.cz vyplyvd, Ze primérnd cena bytli

v Geské republice dosdhla v kvétnu 2,6 milionu K&
alidé na spldtku hypotéky vynaklddaiji zhruba 40
% svych Cistych mésicnich pijma.
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Podari se bankam a stavebnim
sporitelnam prekonat lonsky
rekord?

Rust cen bytl
se po 9 mésicich zastavil

Dostupnost vlastniho bydleni
se zhorsuje. Hlavné diky
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Banky v Cervenci poskytly 7213 hypotecnich uvéru

v celkovém objemu 14,578 mld. K. Stavebni spofitel-
ny pfidaly za €ervenec dalSich 4,017 mld. K¢. Celkova
suma penéz rozpujéovanych na bydleni v ¢ervenci vy- N
stoupala na 18,5 miliardy korun. V druhé poloviné roku

ocekavame, Ze se ve vysledcich projevi requlace hypo-

ték nad 80 % LTV a narlist sazeb hypoték. Jak? O tom

jsou nasledujici fadky.

Banky v Gervenci poskytly 7213 hypotecnich Gvérd
v celkovém objemu 14,578 mid. K&. V mezironim
srovndni klesl pocet (-5,3 %), ale znovu i objem sjed-
nanych hypoték. V Eervnu hypoteéni produkce klesla
06,6 %, tenfokrdt byl pokles 0 néco mensi- 4,2 %. Na
trhu dochdzi k znatelnému ochlazeni, které prameni
jednak z regulace hypoték nad 80 % LTV a zéroven
z nedostateéné nabidky vhodnych nemovitosti k po-
fizeni. Objem sjednanych hypoték byl letos v ¢ervenci
na srovnatelné Grovni jako v roce 2013 nebo 2014.

Zajimavosti Gervencovych vysledk( je mezimésicni
pokles prmeérné vySe hypotéky. Zatimco v Cervnu jeji
vySe vystoupala na 2,050 mil. K&. V éervenci to bylo
.jen” 2,021 mil. K&. Pri¢inou tohoto poklesu mize byt
vy$e zminénd regulace hypoték nad 80 % LTV, jejichz
poskytovani banky skrze zvySenou cenu vyrazné
utlumily. Viyvoj primérné vySe hypotéky ilustruje nd-
sleduijici graf, kde je od roku 2015 zfetelny kazdoroéni
posun ukazatele fddové o 100 000 K& vyse.

Primérnd Urokovd sazba sjednanych hypoték
klesla mezimési¢né o 2 bps. na 2,02 %* (y/y +14
bps.), &imz ddl ndsledovala frend vyvoje predikovany
indexem nabidkovych sazeb. Index GOFI 70 v éervnu
klesl 0 1 bps. na 2,11 a v Cervenci spadl o dalsi 2 sefi-
ny procentniho bodu na 2,09 %. Nyni v3ak jiz zdrazuji
i hypotéky do 80 % LTV, takze indexy nabidkovych
sazeb v srpnu povyrostou a se zhruba mésiénim
zpozdénim bude ndsledovat rlst i v piipadé realizac-
nich cen, jak je moniforuje server hypoindex.cz.
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Maésicni objemy poskytnutych hypoték
(mld. K¢)
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Stavebni sporitelny v Cervenci sjednaly Gvéry za . . .
4,017 mld. K¢, coz je sice 0 1,7 miliardy méné nez 1800 /
v pfedchozim mésici, ale v meziroénim srovndni 1700

stavebni spofitelny navysily produkci o vice nez pl
miliardy. V procentnim vyjédreni meziro¢ni rlst ¢ini
18,3 % a v souctu od zacatku roku prekondvaii nyni
stavebni spofritelny lorské vysledky o 7,6 mid. K.
,Ndr(st Grokovych sazeb hypoték podle naseho
predpovédniho modelu v krdtkodobém horizontu
povzbudi poptdvku po hypotékdch - lidé si
budou chtif sjednat Gvér za stdle jesté
vyhodnych sazeb. A i kdyZ na trhu
nyni vidime, Ze banky v druhém
pololeti zaéinaji zaostdvat za
loriskymi vysledky, diky 12mi-
liardovy néskoku z prvniho
pololeti odhadujeme, Ze
celkovd roéni produkce by
se mohla pohybovat okolo
225 miliard K&. Lofisky
vysledek tedy banky
letos pravdépodobné
nezopakuji, ale i tak by
se jednalo 0 2. objemové

a \\/_‘/‘\_k—-‘——*—‘———‘/‘
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A v souctu s produkci staveb-
nich spofitelen, kam se ¢dst
hypotecnich objem( presunula,
by fo délalo pfes 285 miliard korun,
coz by znamenalo prekondni dosavad-
niho historického maxima z lofiského roku,”
fika Libor Ostatek, feditel makléfské spolecnosti
Golem Finance, kterd se specializuje na poraden-
stvi v oblasti financovdni bydlent.
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Narast urokovych sazeb hypoték podle naseho predpoveédniho modelu v kratkodobém horizontu povzbudi poptdvku po hypotékdach - lidé si budou chtit siednat avér za

Lubo$ Svacina stale jesté vyhodnych sazeb. Foto redakce
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CNB bankdam doporucuje poskytfovat hypotéky pouze n

je 90 %. Foto redakce
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se po 9 mésicich zastavil

Ceny nemovitosti s mensimi prestavkami rostou od roku 2012. Ovsem tempo
rdstu v poslednich mésicich vyrazelo dech. Od zacatku roku primérna cena
bytu vzrostla o vice nez 300 000 K&. V Cervnu viak doslo k drobné cenové
korekci. MliZe tato zména znamenat obrat trendu vyvoje cen nemovitosti?

eny po cely letosni rok rostly a fempo rlstu
se v poslednich mésicich dokonce zrych-
lovalo. V kvétnu byla primémd nabidkovd
cena ¢eského bytu 0 300 000 K¢E vyse
nez na zac¢dtku roku a 0 450 000 K& vySe nez rok
pred tim. V ¢ervnu rlist cen zakolisal a z 2,60 mil. K&
primérnd nabidkovd cena klesla 0 40 000 K¢ na
2,56 mil. K&.

V souvislosti s poklesem cen je ffeba zminit zhor-
Seni dosazifelnosti Gvérového financovdni s mini-
mem vlastnich prostfedkd. CNB bankém doporuduje
poskytovat hypotéky pouze na 80 % zdstavni ceny
nemovitosti (LTV), nepfekrocitelnym maximem je 90
%. ,Omezeni ,vysokoeltévéckovych” hypoték miize
na prvni pohled vypadat, jako jedna z pficin zmen-
Seni poptdvky a ndsledného mezimésiéniho poklesu
cen. Vysoké objemy sjedndvanych hypoték to vSak
nepotvrzuiji, nehledé na fo, Ze nezanedbatelnou &dst
transakef financuiji kupuijici z viastnich zdrojd,” fikd

Libor Ostatek, feditel maklérské spole¢nosti Golem Fi-

nance, kterd se specializuje na poradenstvi v oblasti
hypoték a Gvérd ze stavebniho spofeni.

Miuvit v tuto chvili o obratu ve vyvoji cen nemo-
vitosti by bylo vice nez pfedéasné. Presto aktudini
statistiky jsou do jisté miry vyjimeéné v tom, ze
mezimésicni pokles jsme zaznamenali v 10 krajich
ze 14. Pouze v Plzefiském, Usteckém, Pardubickém

a Moravskoslezském kraji ceny v Gervnu oproti
kvétnu vzrostly. O to pozornéji budeme sledovat
v ndsledujicich mésicich.

Pokles cen se obratem promitl také v indexech
dosazitelnosti viastniho bydleni. Index dostupnosti
bydleni (IDB), ktery méfi, jak velkou ¢dst Cistého
prijmu éeské domdcnosti pohlti spldtka hypotéky,
mezimésicné klesl z rovnych 40 na 39,2 %. Po pre-
poctu na koruny lidé nyni pfi Gvéru na primérny byt
2,56 mil. K¢ s 20letou splatnosti zaplati na mésiéni
hypoteéni spldtce 13 084 K.

Z regiondiniho pohledu nejlepsi podminky pro
pofizeni viastniho bydleni jsou v v Moravskoslezském
a Usteckém kraji. Nejhorsi situace je naopak v Praze
a ostatnich ekonomicky silngjsich regionech CR
(Jihomoravsky, Stfedodesky, Plzefisky, Krdlovéhra-
decky kraj).

Index névratnosti bydlent je druhym ukazatelem,
jehoZ prostfednictvim Ize dosazitelnost viastniho
bydleni méfit. Index ndvratnosti bydleni je podi-
lem prmérné nabidkové ceny a objemu istych
mésicnich piijm0 ¢eskych domdcnosti. Index tedy
propocitdvd, jak diouho by musela primérnd Geskd
domdcnost dévat stranou vSechny své disponibilni
prijmy, aby si mohla pofidit byt, jehoZ cena odpovidd

a 80 % zastavni ceny nemovitosti (LTV), neprekrocitelnym maximem

celorepublikovému primeéru (2,56 mil. K&). V tuto
chviliindex ustoupil z 6,5 na 6,39. Vzhledem k fomu,
Ze vindex ndvratnosti bydleni abstrahuje od vyvoje
Urokovych sazeb hypoték, dalsi vyvoj bude zdviset na
pohybu cen nemovitosti.

Na sfrané nabidky z4dné zdsadnéjsi zmény
v navy$eni poétu proddvanych nemovitosti oéekdvat
nelze. Prvni impulz fedy s velkou pravdépodobnosti
prijde ze strany poptdvky. Uréité ochlazeni by mohla
prinést regulace hypoték a Gvérl ze stavebniho
sporeni, ale fim zdsadnim faktorem je ekonomicka
situace domécnosti a jejich oéekdvdni budouciho
vyvoje. Akoliv v ekonomické roving zatim Zddny
v roviné budoucich oéekdvdni mlize zména nastat
celkem rychle a s tim skrze oslabenou poptdvku
mZe dojit i relativné rychlé zméné trendu vyvoje cen
nemovitosti.

.V nékterych regionech by jiz mohly ceny
nemovitosti dosdhnout maximimdinich hodnof,
které jsou ochotni klienti akceptovat. Nutno ovsem
podotknout, Ze to nelze pausalizovat. Jind situace
je napF. v Praze a Brné na rozdil od Severnich Cech
¢i severu Moravy. Podili se na tom nejen zhorSeni
dostupnosti bydleni diky tlaku na banky ze strany
CNB, ale také ,nasycenost” investord. Ti, kfefi chtéli
investovat do nemovitosti, tak ve vétsiné pripadl
jiz uinili. Nyni tedy kupujf reality vétSinou opét lidé,
ktefi chtéji v danych nemovitostech bydlet, nikoliv je
jen koupit a prodat ¢i pronajimat,” fikd Michal Pich,
majitel realitniho portdlu RealityCechy.cz.

Lubos Svacina
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Hlavné diky

vySSim cenam

Ceny bytu po Cervnové korekci opét
rostou. V meziro€nim srovnani jsou
nyni o 20 procent vyse, coZ v koruno-
vém vyjadreni znamena narust o 430
000 KE. Aby si mohla prlimérna ceska
domacnost pofridit byt v cené 2,6 mil.
K&, musela by na néj spofit 6,5 roku

a neutracet za nic jiného.

Priimérnd nabidkovd cena bytll po ¢ervnovém
propadu opét vzrostla. Z 2,56 milion( K& vystoupala
na 2,59 mil. K&, tedy tésné na dosah kvétnového
maxima - 2,6 mil. K&. V meziro€nim srovndni jsou
nyni primérné ceny bytd o 20 procent vySe. V koruno-
vém vyjddreni rozdil oprofi lofisku &ini 430 000 K¢.
Vysoko nad celorepublikovym primérem jsou ceny
byt v Praze a ¢dstecné i v Jihomoravském kraii.
Jinak cenové rozpéti se pohybuje od 700 000 K¢ do
2,5 mil. K&.

Rist cen nemovitost je rychlejsi, nez jakym
tempem rostou pfijmy ¢eskych domdcnosti.
Dosazitelnost viastniho bydleni se tedy v Ceské
republice vcelku rychle zhorSuje. Tuto skuteénost
potvrzuje index ndvratnosti bydleni, ktery pomé-
fuje pravé tyto dvé veli¢iny a v letoSnim lednu
v rychlém tempu pfekonal Grover 6ndsobku
¢istych rocnich pfijma. AktudIné hodnota indexu
INB po Eervnové korekci dosahuje hodnoty 6,44.
Nad celorepublikovym priimérem - i navzdory
vy$Sim primeérnym pfijmim - je opét Praha
a Jihomoravsky kraj v ¢ele s Brnem. V Praze

Index dostupnosti bydieni v CR

s rd splituou

Zanide

Poéet fistych roénich prijmi

nemovitosti

statisticky vynalozi rodina na pofizeni bytu vice
nez 11ndsobek svych pfijma.

Rlst cen a tim i indexu ndvratnosti bydleni v Praze
bere dech, a vyrazné zhorSeni dostupnosti bydleni
je pafrné i v porovndni's hlavnimi mésty okolnich
zemi V zahranici se pro porovndni ceny a prijmda
vyuzivd index P/I (price fo income ratio), ktery vSak
porovndvd cenu a primérny piijem jedince, nikoliv
domdcnosti. V Praze P/I dosahuje hodnoty 15,16. Ve
Vidni je fo 13,31, ve VarSavé 11,44, v Bratislavé 11,23
av Berliné 9,31.

K rdstu cen nemovitosti se v poslednich mésicich
pidal i rGst Grokovych sazeb. Oba tyto faktory se ve-
lice negativné promitaiji do dostupnosti viastnického
bydleni, k &emus pfispivaji doporugeni CNB v oblasti
LTV, pfedevsim stanoveny limit v pdsmu 80 - 90 %.

Vlysoké ceny nemovitosti zhorsuiji dosaZitelnost
vlastnického bydleni a proto velkd ¢dst koupi
nemovitosti je financovdna hypote¢nim Gvérem nebo
(vérem ze stavebniho spofeni. ,Vzhledem k nasemu
zaméfeni dlouhodobé sledujeme, jak velkou zdtéz
predstavuije pro ¢eské domdcnosti spldtka hypotéky.
Pfi stdvajicich cendch nemovitosti, sazbéch hypoték
a primérnych prijmech domdcnosti to vychdzi
tak, Ze primeérnd ¢eskd domdcnost vynaklddd na
spldtku hypotéky necelych 40 % svych Gistych prijma.
Samoziejmé jind situace je v Praze a jind je situace
v Moravskoslezském nebo Usteckém kraji, Pokud
bychom odfiltrovali viiv Prahy, Jihomoravského
kraje v Cele s Brnem, medidn primérného zatizeni
hypotecni spldtkou je aktudiné 32,5 %, coz stdle jesté
signalizuje velmi dobrou Groven dostupnosti bydleni,”
fikd Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti
Golem Finance. Lubos Svacina

Index dostupnosti bydleni 2017
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Poptavka

po nemovitostech
nepolevuje.

Ceny i nadale rostou

Ukonceni stoprocentnich hypoték,
sniZeni LTV, postupné zvySovani
urokovych sazeb hypotecnich tveé-
rii. Nic z toho se zatim nepodepsalo
na zastaveni rdstu cen nemovitosti.
Pokud se nic nezméni, tak je pouze
otazkou Casu, kdy se ceny dosta-
nou na hodnoty ze zafi 2008.

Viyvoj cen nemovitosti je nejlépe viditelny
u byt(l. Reaguji totiz na vykyvy trhu mnohem
rychleji nez rodinné domy ¢i pozemky. Ceny
bytl jiz od roku 2008 monitoruji realitnf
a zpravodajské servery realityéechy.cz a re-
alitymorava.cz, kieré ndm poskytly unikétni
data vypovidajici o éeském realitnim trhu za
poslednich bezmdla deset lef.

Prlimérnd cena malého bytu (1+1, 1+KK)
byla v z4fi 2008 na hodnoté 1 253 507 KE.
Stedni byt (2+1, 2+KK) se nabizel za 1 714
553 K& a velky byt (3+1, 3+KK) bylo mozné
ziskat za primérnych 2 121 617 Ké. A jak
moc se ceny za fu dobu zménily?

V srpnu 2017 se dostala cena malého
bytuna 1 176 838 KE. Je tedy stdle nizsi
neZ pred deviti lety a fo o 76 669 Ké&. Rozdil
monitorovdni cen nemovitosti. Jesté mensi
pokles (-6,03 %) byl zaznamendn u stfed-
nich byt(i a nejméné ztratily velké byty,
které jsou nyni levnéjsi o 70 086 K¢, coz
odpovidd rozdilu ve vysi-3,3 %.

Nutno ovSem podotknout, Ze velké byty
ztratily v prvnich 6 lefech recese nejvice.

V obdobi 2008 - 2014 zlevnily velké byty
0-37,8 %, coz odpovidd propadu ve vySi
-802 960 K&. Za stejnou dobu ¢inila ztrdta
stednich bytd -34,4 % (-590 151 K&) a malé
byty byly levnéjsi 0-33,2 % (-415 787 KG).
Jak je patrné ze ziskanych dat, ti ktefi naku-
povali nemovitosti v roce 2014, zejména pak
v jeho druhé poloviné, ziskali své nemovitos-
ti za nejlepsi ceny, za poslednich 10 let.

Z pohledu investora se miZe zddt, Ze jsou
ceny nemovitosti jiz pfedrazené a nékferé
regiony jsou toho dlikazem. Ti, ktefi kupovali
nemovitosti za Géelem spekulace, pravdé-
podobné jiz investuiji svj kapitdl v jinych
oborech. OvSem ti, ktefi hledaji misto, kde
mohou své penize nejen bezpeéné uloZit,
ale i zhodnofit, tak nemovitosti vyhleddvat
neprestali. Byty se daji pronajimat a roéni
zhodnoceni se pohybuije v rozmezi 3-5 %,
coz je stdle vice nez napf. na terminovanych
vkladech. DleZity je ovSem také pohled ze
strany domdcnosti. Primérnd hrubd mzda
vroce 2008 ¢inila 23 334 K&. Ve 4. Civrileti
2016 to ovSem bylo jiz 29 320 K¢. Z pohle-
du dostupnosti bydleni je tak bydleni stdle
dostupné, ackoliv se mlze zddt, Ze mnoho
rodin na bydlent jiz svymi pffjmy nedosdhne.

Lucie Mazd¢ovd
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BN recitycechy
Z brnénského trhu mizi dostupne byty a na ty drahé nemaji
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SRS e . Prodeje novych bytti v Brné
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V letoSnim prvnim pololeti se propadly
prodeje novych bytl v Brné. Zajem

o bydleni lidé stale maji, ale byty skoro
dosly. V nabidce maji stavitelé v Brné
aktualné poslednich 277 novych bytd,
cenové dostupné mezi nimi tvoFi uz jen
naprosto zanedbatelnou ¢ast. Problé-
my s brnénskym tuzemnim planovanim
vedou k tomu, Ze se skoro nestavi.
Celkem si Briané poridili za uplynulych
Sest mésicl 518 novych bytl, zatimco
za stejné obdobi lonského roku jich

bylo 907. Udaje vyplyvaji z pravidelné
analyzy brnénskych novostaveb spolec-
nosti Trikaya.

.Jsme v paradoxni situaci, kdy lidé maji penize,
chtéli by si nové bydleni pofidit, ale nemaji si v Brné
z &eho vybirat,” fikd feditel Trikaya Alexej Vesely.
Vysledkem je, Ze cenové dostupné byty z trhu
skoro zmizely, na ty drazsi lidé nemaji a primérné
ceny nabizenych bytl stdle rostou. V lofiském
prvnim pololeti stdl novy byt v Brné prdmémé 3
miliony a 150 fisic korun, dnes je fo 0 450 fisic vic
- cena se vySplhala na 3,6 milionu korun. Nejistota
spojend s Gzemnim pldnovdnim vede k fomu, Ze
se nestavi, a silné to pocifuji predevsim lidé, ktefi si

chtéji byt koupit.” V Brné se v loriském roce prodalo
1507 novych byt. Na za¢dtku lofiskych prdzdnin
si zGjemci 0 novy byt mohli vybiraf z vice nez dva-
krdt vétsi nabidky.

.Je jasné, Ze rekordni prodeje lefos v Brné
ocekdvat nemizeme. UZ ted vidime, Ze k prodejlim
lofiského roku se stavitelé ani nepfiblizi. Neni to proto,
Ze by lidé necht8li bydlet. Prosté nemaji kde,” doplnil
Alexej Vesely.

Levny byt? Omlouvame se,
nemdme...

Pocet volnych novych bytl je velmi omezeny,
napfiklad zdjemci o nové garsoniéry v Brné najdou

pouze 63 volnych bytd. Pritom jesté vioni jich

v nabidce bylo téméf tfikrdt vice. Pravé o garsoni-
éry je stdle velky zdjem a v poslednich mésicich
tvoff tretinu v8ech prodejl. Dalsf tietinu tvori byty
dvoupokojové. Byfovd dispozice 3+kk predstavuje
20 % vSech prodejli a zbylych 10 % procent pfipadd
na vetsi byty.

Z omezené nabidky mizi velmi rychle pfedevsim
levnéjsi byty. V nabidkdch brnénskych stavitell
tak zdstdvaji predevsim ty drazsi, na které édst
zdjemcd jiz finanéné nedosdhne. Primérnd cena
byt(, jeZ jsou aktudiné v nabidce, vzrostla na 61
200 K& za metr &tverecni. Ve srovndni s Prahou
jsou brnénské ceny ale stdle zhruba o tvrtinu
nizsi. Dle Udajll spole¢nosti Trigema byla v prvnim
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Ctvrtleti priimérnd cena za metr étvereéni v prazské
novostavbé 82 400 K.

V prdbéhu loriského roku z nabidky staviteld
postupné mizely byty s cenou do 50 000 K¢ za
metr étvereéni. VV uplynulych mésicich nejenze tyto
nejlevnéjsi byty v Brné zmizely z nabidky GpIné, ale
vyrazné ubylo také bytd s cenou do 60 000 K¢ za
metr. ,Podivéme-li se na absolutni hodnoty po¢tu
byt(i v danych cenovych kategoriich, vidime, Ze téch
nejdrazsich byt pfilis neubyvd. Naopak segment
cenové dostupného a levnéjsiho bydlent, ktery jesté
predloni tvofil dvé tfetiny trhu, je velmi omezeny
a zdjem lidf o tyto byty je velky,” komentuje Ubytek
levnéjSich byt Alexej Vesely. Pfestoze mdme
cenové dno hypoteénich Gvérll s nejvétsi pravdé-
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podobnosti jiZ za sebou, je pofizeni nové hypotéky
stdle velmi vyhodné, a to i pfes zdsahy centrdini
banky, kterd v neddvné dobé zpfisnila podminky pro
poskytovdni Gvérd na bydlent.

.Zadatel o Gvér musi mit k dispozici alespofi 20
% hodnoty nemovitosti. Ve vyjime¢nych pfipadech
Ize ziskat hypotéku pouze s 10 % vlastnich zdroj.
Prestoze v priibéhu letosniho roku ¢ekdme zdrazeni
hypoték, nebude se jednat o z4dné radikdini vykyvy,
spiSe mirny pozvolny rlst,” odhaduje Alexej Vesely.
.Na prvni pohled to nékterym lidem mdze kompli-
kovat cestu k Gvéru na bydleni, ale je to dlilezité
opatteni, které chréni trh pfed prehfdtim a realitni
bublinou.”

» Lucie Mazdcovd

Prodeje novych bytu v Praze ve 2. ¢tvrtleti mirné vzrostly

DEVELOPMENT

rodeje novych byt v Praze po mirném propadu na zaddtku roku ve
druhém Gtvrtleti opét rostly. Developefi od dubna do konce ¢ervna prodali
celkem 1598 novych bytl, coZ je v porovndni s predchozim Gtvrtletim
ndrGst o 12 procent. Meziroéné vSak prodeje stdle klesaji, konkrétné o 20
procent. Prodeje ve druhém ¢tvrileti vyrazné ovlivnilo nékolik velkych bytovych pro-
jektl pridanych do nabidky. Bez nich by pocet dostupnych byt(i propadl vyraznéji.

,Chut lidi kupovat nové byty stdle nepolevuje ani pres voldni Ceské ndrodni
banky po vy$sich pravomocich regulovat hypoteéni trh. Prévé naopak obavy
z horsi dostupnosti hypoték v blizké budoucnosti jsou stdle fahounem rezideng-
niho trhu. Tuto enormni poptdvku po novém bydleni se developerdim dlouhodobé
nedaff uspokojovat a ndsledujici mésice se na tom nic nezméni. Povolovdni
novych staveb je v Cesku proces na dlouhé roky a nekvalitni éeskd stavebni
legislativa neumozniuje pruzné reagovat na vyvoj poptdvky. Dokladaji fo mimo jiné
Cisla za lorisky rok, kdy Gfady v Praze povolily &tyfiapdlkrdt méné bytl, neZ kolik se
jich rediné prodalo. Ceniky developer( profo budou stdle prazdnéjsi a prazdnéjsi,
na coz doplati hlavné jejich Klienti. Jejich vybér nového bytu totiz bude vyrazné
omezen,” podotykd EvZen Korec, generdini feditel a pfedseda predstavenstva
dlouhodobého lidra developerské vystavby v CR EKOSPOLU.

Bytl v nabidkach developeru
je rekordné malo, nedostatek se
jesté vice prohloubi

Developerské firmy sice nabidly ve druhém étvrtleti hned nékolik vétsich
projektd, Ci spiSe novych etap vétsich rezidencnich celkd, i fak pocet dostupnych
byt opét klesl na historickd minima. V nabidkéch developerd je aktuding 3065
dostupnych bytd, coz je nejméné od ekonomickeé krize. ,Dostupnych bytl je
tak mdilo, Ze pfi soucasném tempu prode;jd by se vyprodaly ani ne za pul roku.
Obdvém se, Ze neni daleko doba, kdy ceniky drtivé vétSiny developer( budou
zcela prdzdné. Nabidku udrZi pouze nejvétsi hrGci na trhu s projekty pfipravenymi
v minulosti,” varuje Korec.

Nedostatek bytl a extrémné pomalé povolovdni nové rezidenéni vystavby
vede k vyraznému ndrlstu cen novych bytd. Jen za Etvrtleti vzrostla prdmér-
nd cena nového bytu v hiavnim mésté o ¢tvrt milionu korun na 6,15 milionu
korun. .Kviili nekoncep&nim zdsahdm Ceské nérodni banky, kferd vyrazné
omezuje poskytovani hypoték, tak na viastni bydleni nyni dosdhne jen nejbo-
hatsi zZlomek domdcnosti. Pokud se co nejrychleji nepodafi urychlit bytovou
vystavbu, aby byla nabidka dostateénd, tak ceny byt neklesnou,” tvrdi Korec.

» Lucie Mazdcovd
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Prodej novych bytti v Praze
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Chce koupit nemovitost u more?
Zkuste Chorvatsko

s

Chorvatsko je pro fadu Cech stale destinaci &islo jedna. Zajem o Jadran nar(ista nejen u cestovnich kanceldFi, ale i u t&ch
realitnich. Tisice klientd z Ceské republiky koupili nebo se chystaji koupit nemovitosti pro rekreaci & investice do letnich
byt nebo dom0 na chorvatském pobreZi. Trh s nemovitostmi u more v Chorvatsku neprosel hypotécni krizi a na pobreZi
ceny novych nemovitosti stabilné stoupaji. PfitaZlivost Chorvatska je dana jeho blizkosti a pFirodnimi krdsami. Nedoslo

v 7

zde k devastuijici zastavbé pobFeZi, jako je tomu v nékterych lokalitach Italie, Spanélska, Francie a dnes i Bulharska.

ZAHRANICI

Koupé lefniho bytu nebo domu u mofe je pro vét-
Sinu klientd emotivni zdleZitost, néktefi klienti do foho
vklddaii srovnatelné nebo i vétsi emoce neZ pfi pofi-
zovani frvalého bydleni v Cechdch. Cdst kupuijicich se
snazi o klasickou investici, a i pak hledaji informace
0 mozném vydélku z prondjmu jejich budouci letnf
rezidence,” uvadi Martin Pinl, jednatel spoleénosti
Alexandria Real.

.Zdjem je jiZ nékolik let vysoky,” potvrzuje Jan
Rejcha ze spoleénosti Rellox, kferd se zaméfuje na
stfedni a vy$Si cenovou kafegorii nemovitosti od
200.000 EUR. ,Posledni dva roky je patrny zvySujici
se zGjem o nemovitosti v pfimofskych resortech, kde
je zajistény servis sprdvy a dalsiho prondjmu nemo-
vitosti. Navic v téchfo resorfech viastnici nemovitosti
mohou vyuZivat sluzeb a zdzemi resortu - wellness,
spa, fitness, tenisové kurty, pdjéovny apod. VétSinou
se jednd o resorty na Grovni 4 az 5 hvézdicek. Tako-
vychto resortd je v Chorvatsku pomérné mdlo (oproti
ostatnim stfedomorskym stdtdim), nicméné vznikaji
nové a jejich obliba silné roste.”

Na co si dat pfi koupi pozor

V Chorvatsku je velice dlleZité udélat fddné pro-
véfeni nemovifosti - zda je postavena dle platného
stavebniho povoleni, zda stavba odpovidd Gzemnimu

o

pldnu atd. ,Zejména u starSich nemovitosti se mohou
vyskytnout prévni problémy. Pomérné komplikovand
je také moznost financovdni od chorvatskych bank,”
pfipomind Jan Rejcha. Informace o chorvatském
realitnim trhu Ize nalézt také v magazinu zahranic-
nich realit Réservé.

Pfi koupi nemovitosti je tfeba respektovat to, ze ne-
movitost se kupuje podle chorvatského prdva, které
je vyrazné odliSné od Ceského. ,VEtSinou si zdjemci
mysli, Ze diky tomu, Ze CR a Chorvatsko jsou v EU, Ze
je to v8ude stejné nebo velmi podobné. Néktefi po-
Slou ndvrh kupni smlouvy svému éeskému pravnikovi
aten jim ho vétSinou poSle Cervené upraveny s dopo-
ruéenim néco podobného nepodepisovat. Mélokdo
pfiznd, Ze chorvatské prévo mu je cizi a jeho klient
tim pfijde o vyhlédnufou nemovitost.” fikd Martin Pinl
z Alexandria Real.

Vyplati se ndkup provadét prosttednictvim notdre
a notdFské Uschovy penéz,” doporucuje také Tomas
Nerad z Reality Chorvatsko.

Lokalita a cena ruku v ruce

Jako v8ude na svété i v Chorvafsku plati, Ze ceny
nemovitosti nejvice ovliviuje lokalita. ,Rozmezi cen
je veliké a lukrativni nemovitosti blizko vétsich mést
(Zadar, Split, Dubrovnik) jsou jiz nyni velmi drahé a je
jich mdlo,” fikd Tomas$ Nerad z Reality Chorvatsko.
Obecné se ceny pohybuji od cca 80.000 EUR za

star$i aparfmdn u more. ,Apartmdny se pohybuji

v cendch od 1500 € / m2 az do 5.000 € / m2. Vila
v prvni fadé u more o velikost 150 - 200 m2 muze
stdt az 1,5 milion €, Gili 39 mil K¢, stejné velky dim
v méné atraktivni lokalité se dé pofidit i za 200.000
€, 1j. kolem 5 mil K&,” ukazuije na pfikladu Martin Pinl
z Alexandria Real. ,Abych byl konkrétni, jedno-lozni-
covy apartmdn ve Vodicich, 60m2, 200 m od more,
s vyhledem na mofe stoji 100.000 €. Stejné velky jed-
no-loZnicovy apartmdn v Ninu u Zadaru, v prvni fadé
u more stoji rovnéz kolem 100.000 €. Na Makarské
riviéfe stejné velky apartmén v prvni fadé zaéind na
Cdsfce 150.000 €.

Kdy nakupovai?

Zdjem o koupi nemovitosti v Chorvatsku se
nezmensuje po cely rok, letos ani v turistické sezéné.
Nejlepsi doba na ndkup se lisi podle typu nemovi-
tosti. ,Pokud se jednd o novostavbu apartmdnu, je
dobré ho koupit, kdyZ je ve fdzi hrubé stavby nebo
jesté chvili pied tim. V priibéhu stavby totiz dochdzi
k postupnému zvySovdni ceny. U nemovitosti, které
se vyuzivaji k prondjmu, napfiklad aparfmdnovy
dlim, je idedini doba ke koupi po konci letni sezony.

U rodinnych vil a starsich apartmdénd na obdobi pfilis
nezdleZi, neexistuje hluché obdobi s vyjimkou konce
prosince a zacdtku ledna,” doddvd Martin Pinl.

» Veronika Fiedlerovd

Tisice klientd z Ceské republiky koupili nebo se chystaji koupit nemovitosti pro rekreaci &i investice do letnich bytd nebo
domU na chorvatském pobreZi. Foto redakce
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Koupé bytu na investici
se prestdva ve velkych méstech vyplacet

Urokové sazby na spoficich u€tech jsou
témér na nule, akciim nerozumi Uplné
kazdy a spekulativni obchody nevy-
hovuji vS§em. Mnoho lidi si tedy pokla-
da otazku, kam investovat. Jednou

z moZnosti je koup& nemovitosti. Ale
které a kde? Vyplati se koup& pozemku
na BenesSovsku nebo spi$ nakup bytu

v Praze?

Nejcastéjsim typem nemovitosti, ktery realitni in-
vestofi vyhleddvaji, jsou malé a stedni byty. Na rozdil
napf. od pozemk, je u byt( hlavni vyhoda v moznosti
ndsledného prondjmu. Roéni zhodnoceni, se tak
dle lokality a typu nemovifosti, pohybuje nejéastéji
v rozmezi 4-7 %. Pokud se ovSem investor pro ndkup
nemovitosti rozhodne, fak nejcastéji fesi vybér sprav-
né lokality. Ta je totiz kliGovd ve vztahu k ndvratnosti
investice. Na severu Cech a Moravy jsou nemovitosti
levnéjsi nez v Praze &i Brné, ale fo jeSté nemusi
znamenat, Ze jde o lepsi investici. Anebo je fo presné
naopak? Vyplati spi§ ndkup nemovitosti ve velkych
méstech?

Vlybereme si dvé nejcastéjsi kategorie investicnich
nemovitosti drobnych investord, byty 1+KK a byty
2+KK. Pro co nejlepSi porovndni zvolime novostavby,
tzn. nemovitosti, u kterych mdzeme dohledat pfesné
vyméry a napf. i fo, zdali je v cené zahmut sklep ¢i
nikoliv. Novostavby jsou navic osvobozeny od dané

z nabyti nemovitosti (u sfarSich nemovitosti by se
ndvratnost, diky téfo dani, prodlouzila). A kupni ceny
téchto byt porovndme s aktudini vysi ndiemného

v daném misté. Pro lepsi propocet nebude kalkulovat
s Gvérem, ale se 100 % investici z viastnich zdrojd.

Z vySe uvedené fabulky je patrné, Ze nejdéle se
bude vracet investice u bytu v Praze, naopak na
severu Moravy bude ndvratnost o tfetinu kratsi. Praha
patfi z pohledu investic k méné vyhodnym, to ovsem
neznamend, Ze se od ni maji investofi odvracet.
Pokud jde o zachovdni hodnoty, fak je na tom Praha
naopak nejlépe. | kdyZ dojde napt. k ekonomické
recesi, tak si ceny bytd v Praze udrZi svoji hodnotu
mnohem déle. K velkym propadim cen nemovitosti,
tak jak jsme tomu byli svédky v lefech 2009-2012,
doslo hlavné v severnich oblastech Ceské republiky.
NezdleZi ovsem pouze na konkrétni mésté, ale také
na konkrétni adrese a stavu nemovitosti. | v Praze

realitycechy -

se daji sehnal levngjsi byty, ale je potfeba brét

v vah jejich pfesnou polohu a technicky stav. Vzdy
je tedy dleZité propocitat ndvratnost u konkrétni
nemovitosti (a zapo&itat pfipadné Gpravy &i opravy)
a porovnat s aktudini vySi ndjemného v daném misté.
VySe uvedenou fabulku uvddime spiSe pro porovndni
jednotlivych regionti neZ jako presny ndvod.

Pfi investici do nemovitosti nezapominejte také na
provéreni developerské spoleénosti (pokud byste se
rozhodli pro novostavbu) a ndsledné zajisténi prdv-
niho servisu. Starsi nemovitosti je dlleZité peclivé
prohlédnout po stavebni strénce. Af uZ se rozhodnete
pro ndkup jakéhokoliv fypu nemovitosti, tak si vse
peclivé provéfte a propoditejte. A pokud si nebudete
védét rady, fak mdZete oslovit nékterého zkuseného
realifniho makléfe a ten by vém mél poradit. Jde
0 nemalé penize, tak af se investice nestane starosti.

» Lucie Mazdc¢ovd

byty 1+KK byty 2+KK

prodej prondjem/mésic I navratnost v letech prodej prondjem/mésic | ndvratnost v letech

|Praha 2 4 200000 KE 15 000 K& 23,33 5490000 K& 19 000 K 24,08
IOI‘omoul: 1 700 000 KE & 000 KE 17,71 2 80D 000 KE 11 000 KE 21,21
IMIada Boleslaw 1900 000 K& 7 500 K& 21,11 2 800 000 KE 11 000 K& 21,21
IBrno 2 750000 K& 12 500 K& 18,33] 3 80D 000 KE 15 000 Ké 21,11
[Pizeii 1 600 000 KE & 000 KE 16,67 2 600 000 KE 11 000 KE 19,70
Ceské Budéjovice 1500 000 Ké 7 500 K 16,67 2 300 000 KE 10 000 Ké 19,17
Zlin 1 300 000 K& 8 000 K 13,54 2 200 000 KE 10 000 Ké 18,33
|Hradec Krdlové 1 650 000 K& & 000 K& 17,19 2 600 000 KE 12 000 KE 18,06
IOstrava 1 100 000 K& 6 000 KE 15,28} 1 500 000 KE B8 000 KE 15,63
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Nékteré Zivocisné druhy jsou spiSe obtéZujici na pohled - s pavouky,
mravenci ¢i jinymi druhy hmyzu se doma setkal kazdy. Problémy s hmyzem
vSak dokdZou znepfijemnit zivot — pokud si nechdte jidlo na kuchyriské
lince a zjistite, Ze do réna mdte na talifi jen polovinu, rozhodné vdm to
na ndladé nepridd. A to se mliZe stdt i v Sestém patte panelového domu.
Rovnéz pavouci mohou u ¢ésti populace vzbuzovat odpor. Hmyz se vraci
pravidelné, v urcitych obdobich mé své populaéni exploze a narazit na
odpudivé vyhlizejiciho brouka v prostordch obchodniho centra ¢i Gfadu
nemusi byt pro ndvstévniky pfijemné. Presto, Ze tento brouk nijak neskodi,
vyplati se zaplatit si chemicky postfik.

Stejné tak u obci, které majf problémy s pfemnoZenymi hlodavci, je pro
komfort bydleni nutnd a G¢innd deratizace, zabrafujici Siteni nakaz. Dera-
tizace je podle definice ,proces likvidace krys a jinych hlodavet (potkand,
mysi, kreCk() rznymi prosttedky zejména v obytnych prosforech. Deratizace
se podle pouzitych prosttedk( déli na mechanickou (uZivajici pasti na mysi
a podobné technické prosttedky), chemickou (uZivajici jedy, nazyvané roden-
ticidy), pfipadné deratizaci dalsimi metodami (rozSifeni chorob mezi popula-
ci hlodavc(, eventudiné vyuZitf jejich pfirozenych nepfdtel, napr. kocek).”

Nechténymi spolubydlicimi mohou byt i vétsi zvitata, ptdci i savci. Holubi
jsou klasicky pfipad. OvSem i fakové jificky dovedou potrdpit stavbou svych

D e O®

Nekupujete nemovitost
i s nechténymi spolubydlicimi?

NaSe stavby, at uZ si to prejeme nebo ne, vyrlstaji v pfirodé. Ta tu byla dFive neZ lidé. Velka ast Zivoc&isnych druh,

s jejichZ pFitomnosti se musime vyporadat, Zila na misté, které jsme si vybrali pro stavbu domd, davno pred nasim
nastéhovanim. Tézko vysvétlime hmyzu, ptakim ci hlodavcim, Ze kdyZ je panem domu ¢lovék, nemaji tam dal co po-
hleddvat. Fauna a bydleni, pokud pomineme néjaky specidlni druh ekodomu, nejdou v nasich predstavach dohromady.
Lidé totiz touZzi po tichém a Cistém domové, kdeZto nezvana zvifena znamena hluk, zapach i nemoci.

Nechténymi spolubydlicimi mohou byt i vetsi zvifata, ptaci i savci. Holubi jsou klasicky pripad. Foto redakce

hnizd na balkénech a vyénélcich fasdd nejen u historickych budov. Jesté
horsi je pro majitele nemovitosti situace, kdy ptdci poskozuji zatepleni a fa-
sddu. Pfactvo je u nds chrdnéné a radikdini zasah protfi nému neni mozny.
Existuji mechanické zdbrany, ultrazvukové a akustické plasice, které by
mély nezvané hosty od pohybu v okoli vasi nemovitosti odradit. Kdo mél
doma na pldé kunu lesni, také si zrovna nevyskal. Toto zvife obtéZuje nejen
zdpachem, ale i hlukem. Rachotit bude zrovna tehdy, kdy se potfebujete
vyspat, nemluvé o tom, Ze dokdze velice osklivym zplisobem fddit v motoru
auta. Pokud si myslite, Ze v cenfru mésta se kuné vyhnete, pfekousané
kabely v motoru vds jednoho dne mohou vyvézt z omylu. Pak pfichdzeji na
fadu sklopné pasti, spreje a odpuzovade. Je az neuvéfitelné, kolik rdmusu
dokdze na plidé chaty vyloudit i tak malé a zdkonem chrdnéné stvoreni
jako je plch lesni.

Tim, Ze ¢lovék okupuje ¢im ddl vétsi prostor, zvitata se nemaji kde ukry-
vat a zabydluiji se i v nasich domech. Pfi ndkupu nemovitosti se plvodniho
majitele ptejte, zda se zvifenou md nebo nemd problémy. Je fér, pokud
pofize pfiznd. Nékteré problémy Ize vyfesSit jen z dsti, je potfeba se vSak
zamyslet nad tim, do jaké miry vdm souziti s Zivou pfirodou vadi. Jsou fotiz
urcité véci, které na nemovitosti objektivné nezménite — povahu sousedd,
kfik déti, provoz na ulici. A paffi k nim i zivogichové.  » Veronika Fiedlerovd
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Penize zdrazuji. Hypotéky
zleviuji. Tady néco nehraje

FINANCOVANI BYDLENI

Bankovni rada CNB zvedla minuly tyden 2tydenni repo
sazbu z 0,05 % na 0,25 %. Trh chdpe nardst sazeb jako
bod zlomu oznamujici konec levnych penéz a ocekava se,
Ze budou rust i Urokové sazby hypoték. Je to redlné a jak se
takova zména mUlzZe promitnout v zajmu o hypotéky?

ankovni rada CNB zvedia minuly tyden 2tydenni repo sazbu z 0,05 %
na 0,25 %, a i kdyZ v doprovodném komentdfi zaznélo, Ze toto rozhod-
nuti nezaklddd predpoklad pro sérii dalSich zvySovdni, frh chdpe ndrdst
sazeb jako bod zlomu oznamuiici konec levnych penéz a zdroven
z publikovanych komentdid bylo ziejmé, Ze bankovni komunita vidi nyni rovnitko
mezi riistem sazeb CNB a riistem sazeb spotfebitelskych &i hypoteénich Gvérd.
Sice fo tak vzdy byt nemusi, jak jsme se snazili ukdzat v naSem poslednim ko-
mentdifi: Zvy$i CNB zitra své sazby? A co to udéld se sazbami hypoték? Ovsem
s ohledem na stdvajici situaci na frhu, kde na jedné strané bankdm rostou ceny
zdrojd, z kterych se banky financuji a na druhé strané sazby hypotecnich Gvérl
do 70 % ale i 80 % LTV z{stdvaji prakticky nemeénné resp. v poslednich dvou
mésicich dokonce klesaji, obrat v cendch je vysoce pravdépodobny.

Penize zdrazuji. Hypotéky zleviuiji.
Tady néco nehraje

Prdmeérmd nabidkovd sazba hypoték s LTV do 70 % (index GOFI 70)

v Gervenci kleslaz 2,11 na 2,09 % a hypotéky do 80 % LTV (GOFI 80) dokonce
zlevnily z 2,04 na 2,01 %. Zdroven cena pétiletych penéz se nyni pohybuje okolo
1,1 %. Bankém tedy zbyvd zhruba necelé 1 procento na pokryti rizikové marze

a generovdni zisku. Pfifom pfed rokem to bylo zhruba 1,7 procenta (index nabid-
kovych sazeb hypoték GOFI 70 byl na 1,95 %, ale cena penéz byla na rekordnich
minimech pohybuijicich se okolo 0,25 %) Banky budou chtit stdvajici situace

s vysokou pravdépodobnosti vyuZzit pro zpétné navySeni marzi a hypotéky tm
pédem podraZi.

,Krok CNB hodnotim velmi kladné, riist sazeb prispéje k otodeni trendu riistu
cen nemovitosti. Podle mého nézoru vSak pljde o velmi pozvolny proces, nebof
hypotéky zdstanou stdle levné, a to minimdiné tenfo a oéekdvdm, Ze i pristi
rok. Pokud se Urokovd sazba nepfehoupne pies 4 %, a pokud se bude ¢eskym
domdcnostem dafit tak jako dosud, bude poptdvka stdle velmi sludnd” fikd Libor
Ostatek, feditel makléfské spoleénosti Golem Finance, kferd se specializuje na
poradenstvi v oblasti hypoték a Gveérd ze stavebniho sporent.

Zvyseni sazeb zvedne poptdvku
po hypotékéch

Hypotéky a kroky CNB jsou v leto$nim roce jednim z nejsledovangjsich témat.
Nardst sazeb CNB a ndsledné i hypoték bude mit bezpochyby velkou publicitu.
A ocekdvdni dalSiho rlistu sazeb bude podle naseho ndzoru akcelerovat poptév-
ku po ,zatim jesté levnych” hypotékdch. Jestlize v prvni poloviné roku tuzemské
banky poskytly hypotéky za 118,5 mid. K& (data hypoindexu), v druhé poloviné
roku jsme dosud odhadovali, Ze fempo ristu viivem regulace Gvér nad 80 %
meziroéné zpomali. Trh sice zpomali, oproti minulému roku bude druhé pololeti
horsi, pfesto bude letosni vysledek atakovat lofisky rekord. O&ekdvame, Ze
celkovy objem sjednanych hypoték vy$plhd na 226 mid. K¢, nicméné prekrocent
lofiského rekordu 229 mld. K& zatim nenti vylouc¢eno, zdleZet bude predevsim na
poslednim Gtvrtleti, kferé bylo loni z pohledu bank nadprdmérné Gspésné.

Aktudini situace do jisté miry pfipomind situaci z roku 2005, kdy rostly ceny
nemovitosti a pridal se i rlist sazeb hypoték. V ndsleduijicich 2 letech poptdvka
po nemovitostech a fim i hypotékdch velice rychle pfepisovat tehdejsi rekordy
a vSe vyvrcholilo v roce 2008, kdy viivem prasknuti hypotecni bubliny v USA
doslo i u nds k prudkému priskrceni hypoték, zchlazeni cen nemovitosti a vstu-
pem do obdobi ekonomické recese. V fufo chvili je cely frh objemoveé téméf na
dvojndsobku let 2005 - 2007 a mnohem infenzivnéjsi je i trend refinancovdni.
Na druhé strané je v8ak potfeba vypichnout, Ze sazby hypoték jsou mnohem
nize, bankéfi i fi ceniraini maji mnohem vice zkuSenosti s minulou krizi a hlavné
globdini prostiedi je diametrdiné odlisné, nez bylo pred 12 lety, kdy hypotecni
hore¢ka kulminovala. » Lubo$ Svacina
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Hypotéky a kroky CNB jsou v letosnim roce jednim z nejsledo-
VOﬂéjSVfC/’) témat. Foto redakce
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Regulace ma za dusledek
unifikaci hypoték

Pred tim, neZ centralni banka zacala skrze sva doporuceni regulovat limity po-
skytovanych hypoték, zasadnimi milniky byly hranice 70, 85 a 100 % a banky
mohly vyuZivat vstficn&jsi pasmovani jako jednu z konkurencnich vyhod. Nyni
se nabidka ldame na 80 % a rozdily skoro neexistuiji.

s’
rokové listky hypoteénich bank v poslednich
mésicich prosly malym zemétfesenim.
CNB bankdm doporuduje poskytovat
hypotéky pokryvajici maximdiné 90 %
zGstavni hodnoty nemovitosti (LTV) a Gvéry mezi 80
a 90 % mohou tvorit jen 15 % produkce. Z plvodni
struktury Grokovych listk prakticky nezdstal kimen
na kameni.

\lySe Grokové sazby se lisi podle poméru zéstavni
hodnoty nemovitosti a vy$e Gvéru. Pro tento pomér
se pouziva zkratka LTV. ZjednoduSené: &im vySSi
LTV, tim vy$si riziko pro banky a tim pddem také
vy$$i nabidkovd drokovd sazba. Jesté pred tim, nez
cenfrdini banka za€ala skrze svd doporuceni frh
regulovat, zésadnimi milniky byly Grovné hranice 70,
850100 % LTV.

0Od lofiského ervna, kdy za€ala platit prvni ze
sady doporudeni CNB, prakficky prestaly existovat

100% hypotéky a banky zacaly zdsadné ménit struk-
turu Grokovych sazeb dle LTV. V tuto chvili Zlomovym
bodem je dosazeni hranice 80 % LTV. Rozdil mezi 79
a 81% hypotékou nyni dosahuije pdl, nebo az jeden
procentni bod.

Strukturu a nastaveni Grokovych sazeb jed-
notlivych poskytovatell ilustruje ndsledujici graf,
ktery jednak ukazuje, jaké pdsmovdni jednotlivé
banky pouzivaji u novych hypoték na bydleni a na
modelovém pfikladu porovndvd nabidkové sazby
v8ech bank na trhu (v pfehledu bank chybi Air Bank,
kterd zatim nabizi pouze hypotéky, kde je Gcelem
refinancovdni).

,Banky se v pfistupu k LTV vyrazné pfiblizily, coz je
pozitivni ve snazsim srovndni jednotlivych nabidek.
Na druhou stranu z trhu mizi rozmanitost. V minulosti
bylo totiz pdsmovani LTV jednim z dlleZitych ndstrojt
konkurencéniho soupefeni, coz mélo pozitivni viiv na
ceny Gvérl a variabilitu moznosti financovéni bydle-

ni,” fikd Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti
Golem Finance.

Pozor na LTV pri refixaci

Dramaticky ndrdist Grokovych sazeb u hypoték
s vy$Sim LTV md negativni dopad nejen na nové
schvalované hypotéky, kferé jsou vyrazné drazsi -
index prdmeérnych nabidkovych sazeb Gvérl do 85
% LTV (GOFI 85) od zacdtku roku vzrostl z 2 procent
na 2,99 %, ale i pfi refixaci resp. refinancovdni dfive
poskytnutych Gvérd s vysokym LTV.

Urokové sazby se v kategorii Gvérd nad 80 % za-
Cinaji dostdvat na Groven roku 2014, takze u 3letych
fixaci uz mize u klient( dochdzet k tzv. rateshocku,
kdy Klienti v nabidce pro dalsi fixagni obdobi najdou
horsi Grokovou sazbu, nez jakou maiji nyni. V tuto
chvili rozdil bude +- nékolik desetin procentnino
bodu, coz v mésiéni spldfce pfedstavuje rozdil v fddu
stokorun, ale je to jeden z privodnich jev( souvise-
jici s obratem vyvoje drokovych sazeb, ktery byl do
znacné miry zplisoben uméle. Vedle foho nabidkové
sazby hypoték do 80 % LTV stagnuiji &i spiSe mirné
klesaji. Index GOFI 80 v ervnu Klesl z 2,07 na 2,04
procenta. » Lubo$ Svacina

LEGENDA

NABIDKA HYPOTEK DLE PASEM LTV (modelovy pFiklad: avér 1,5 mil. K&, Y FIX, stav 17. 7. 2017)
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Zvysi CNB zitra své sazby? A co to udéld se sazbami hypoték?

Bankovni radu CNB &eka zitra hlasovani

o Urokovych sazbach a podle nékterych

analytiku by jiz tento ¢tvrtek mohlo dojit
k rozhodnuti o jejich navysSeni. Jak by se
tato zména promitla v sazbach hypoték

amaji viibec sazby CNB silu ovlivnit vy3i
urokovych sazeb hypoték?

Nastaveni sazeb CNB ovliviiuje sazby hypoték
nepiimo. Pro hypotecni Gvéry je dlileZitd cena penéz, za
kterou si banky mohou pdjéit na mezibankovnim trhu.
Pro hypotéky s plovouci Grokovou sazbou je uréujici saz-
ba PRIBOR, u hypoték s fixni sazbou - kterych je drtiva
VétSina - je to sloZitéjsi a jednim z méfitek ceny zdrojd
jsoutzv. Grokové swapy (IRS). CNB tyto sazby ovliviiuje
nepfimo tim, Ze bankdm nabizi alternativu pro umisténi
jejich volnych prosttedkd a tim ovliviiuje objem penéz na
mezibankovnim trhu a tedy i jejich cenu.

Sazby CNB jsou od 2012
témér na nule

Z pohledu komerénich Gvér(i a hypoték je dlileZitd
hodnota 2 tydenni repo sazby a diskontni sazby. Urcitou
korelaci mezi 2T repo sazbou a sazbami hypoték
ilustruje ndsledujici graf zachycujici 12letou historii
vyvoje sazeb v CR, kde je zobrazena i hodnota 5letého
(rokového swapu. Z grafu je patrné urité zpozdéni,

s kferym se sazby CNB propisujf do mezibankovnich

sazeb, potazmo sazeb hypoték a faké je zde vidét, Ze
ackolivsazby CNB v listopadu 2012 sedly na nulu,
hypotéky jesté ddl zleviiovaly a historického minima
dosdhly teprve v lisfopadu 2016. A zdroven je zde i vidét,
Ze od loriského podzimu cena penéz i hypoték roste,
ackoliv sazba CNB sféle zistdva na stejné hodnofd,
Propojeni mezi sazbami CNB a sazbami hypoték je fedy
velice volné spiSe na drovni trendll a v sazbdch hypoték
se promitaji dalsi frzni faktory.

Zvedne CNB sazby nebo ne?

Ceskym podnikiim a domécnostem se daff a réist
ekonomiky i prosperity domdcnosti nastartovaly rdst
cen, takze inflace se velmi rychle priblizila k 2procenttim,
coz je hodnota, kterou CNB svou ménovou politikou
ciluje. Nicméné inflace ddl roste, v éervnu dosdhla 2,3
%, a proto se oéekdvd, ze CNB se bude snazit tento riist
zkorigovat zvySenim Grokovych sazeb.

Na druhou stranu je tu také velkd ¢dst ekonomickych
expert(, kteff oCekdvaiji ponechdni sazeb na stévaji-
cich Grovnich. Ti svou Gvahu opiraji mimo jiné o text
Vladimira Tomsika a Jana Fraita, ktery vySel v magazinu
Bankovnicivi. Za kli¢ovou povazuiji ¢dst, kde se pise: ,Po-
kracuijici kvantitativni uvoliovéni ECB a nulové sazby ve
Vvetsiné vyspélych zemi predstavuji znacné omezeni pro
moznost riistu sazeb Ceské ndrodni banky. Preddasné
2vySovdni Grokovych sazeb by vedlo ke zvySeni rozdilu
mezi tuzemskymi sazbami a sazbami v eurozéné, coz

by prineslo zvySenitlaku na posileni koruny. Ato by se
promitlo do inflace. Prognzy CNB sice indikuii, Ze sazby
by se mohly zvySovat jiz ve druhé poloving letosniho
roku, ale vzdy je nutné vyhodnocovat souhmné plsobe-
ni kurzu a Grokovych sazeb”.

Okolni podminky skutené moc prostoru pro zvySeni
sazeb CNB neddvaii, ale riist inflace je také silnym argu-
mentem. V/ tuto chvili jsou o&ekdvani trhu 50/50. Pokud
by k ndriistu sazeb doglo, sazby CNB by urgité nemély
rlist skokové, fakze ani sazby hypoték by - s ohledem na
predchozi odstavee - nemély nijak dramaticky narCist.
JenZe Givrtedni rozhodovani CNB a piipadné zvyseni
sazeb je dllezité viom smyslu, Ze centrdini banka rediné
potvrdi svij zdmér sazby postupné navySovat a je
logické, Ze banky by toho mohly vyuZit jako pfilezitosti
pro ,narovndni” sazeb a zdrazeni hypoték.

Tvrdy konkurenéni boj stlacil béhem loriského roku
sazby hypoték hluboko pod 2 procenta, a i kdyZ bankdm
v letoSnim roce nékolikandsobné zdrazily penize na
vstupu, ceny téchto hypoték stdle zstdvd prakticky na
loriskych Grovnich (hypotéky do 80 % LTV). Vzdjemné
konkurence banky donutila tuto disproporci absorbovat
prosffednictvim sniZeni ziskové marze, a i kdyZ celkovou
vynosnost z hypoték nyni banky dohdnéji vysokymi
pocty a hlavné objemy sjedndvanych Gvérd, fento
stav je podle nageho ndzoru dlouhodobé neudrZitelny
a banky budou chtit marZe a tim i sazby postupem ¢asu
narovnat” smérem nahoru,” fikd Libor Osfatek, feditel
makléfské spolecnosti Golem Finance. » Lubos Svacina

Jak jsou na tom banky a stavebni spofitelny v poloviné roku?

V Cervnu banky sjednaly hypotéky za

22 miliard, coZ je o 1 miliardu vice nez

v kvétnu a v souctu za celé pololeti jsou
na tom banky o 12 miliard Iépe neZ loni.
Presto se ve vysledcich za¢ina rysovat
urcita zména trendu. Jak se tedy bankam
a stavebnim spofitelndm dafi na konci
pololeti a podafi se jim posunout loriska
maxima opét o néco vys?

Lidé si pujéuji ¢im ddl vic

V Eervnu tuzemské banky poskytnuly 10 822 hy-
potecnich Gvérd, coz je oproti loriskému roku o 12,2
% méné. Celkovy objem rovnéz mezirotné mirné
klesl. Hodnota v ¢ervnu sjednanych hypoték ¢ini
22,206 mld. K¢ (-6,6 %). Primérmd vyse hypotéky
dosdhla 2,050 mil. K&, coz je 0 123 000 K& vice nez
ve stejném obdobi lofiského roku. | presto, Ze piSeme
0 poklesu po¢tu i objemu sjednanych hypoték, stdle
se jedné o vysoce nadprimérné vysledky, které ddle
vylepsily i étvrtletni vysledky. Za druhy kvartdl banky
poskytly hypotéky za 61 mid. K& a spolu s vice neZ
57 miliardami z 1. &tvrtleti to v souctu za uplynulych
6 mésicl déld 118,6 mid. KE. Ato zde nejsou zapo-
¢teny hypotéky mBank, Oberbank, Fio banky a WSPK.

Optikou meziroénim porovndni prvnich pololeti lefos
banky aspiruji na dalsi rekordni vysledek. ,Lofiskou polo-
letni produkci banky aktuding prekondvaii jiz o 12 miliard

korun. Nicméné vzhledem k vysoké srovnévaci zdklad-
né lonského 2. pololeti (ve 4. ¢ivrileti objem sjednanych
hypoték vyskocil na 66 mid. K&) a predpokiddanému
snizeni objemu schvalovanych hypoték v diisledku
regulace pdsem LTV, zatim nepredpokldddme, Ze by
banky v celoroénim zdéfovdni prekonaly lofiské vysled-
ky,” fikd Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti
Golem finance, kterd se specializuje na poradenstvi

v oblasti hypoték a Gvér(i ze stavebniho spofent. ,To vée
samozfejmeé plati za predpokladu, Ze v druhé poloviné
roku nedojde k néjakym zasadnim zméndm a zpfisnéni
regulace, které by zvedlo poptdvkovou vinu, protoZe by
si lidé chtéli sjednat hypotéky za starych - pfiznivéjSich
podminek,” doplfiuje Libor Ostatek.

Stavebni spofitelny
si pripsaly 30procentni rust
Stavebni spofitelny v ¢ervnu sjednaly 33 688 ks
(y/y -28,8 %) novych smiuv o stavebnim sporeni
a poskytly 7 420 Gvérd, coz je o 2,5 procenta méné
neZ loni. Ale v objemu jsou na fom spofifelny vyrazné
Iépe a celkovd suma v ¢ervnu sjednanych Gvérd Eini
5,803 mid. K&, coZ je 0 bezmdla 20 % vice nez loni.
Také v pfipadé stavebnich spofitelen vidime dlou-
hodoby ndrdst primérmé pljcené vyse Gvéru, diky
které produkce spofitelen meziroéné roste. V ¢ervnu
prdmeérnd vySe Gvéru Cinila 782 075 K¢, loni to bylo
0 145 499 K& méné. Stavebni spofitelny letos rostly
v obou ¢tvrtletich a v celkovém pololetnim souctu

maji ve své bilanci nové Gveéry za 30,6 miliardy K&,
coz v meziro¢nim srovndni znamend ndrlist produk-
ce 0 bezmdla 30 %. .V leto$nim roce oéekdvdme,

Ze stavebni spofitelny pfekonaji své lofiské vysledky.
Spofitelny vyuZivaiji konjunktury Geské ekonomiky

a zvy$eného zdjmu o rekonstrukce a obecné zlepSeni
bydleni, a zdroveni do jisté miry také tézi z horsi
dostupnosti hypoteénich Gvér( resp. jejich omezeni

v oblasti LTV,” fikd Libor Ostatek z Golem finance.

Banky a sporitelny zatim
rozpujc¢ovaly 150 miliard

Trh's Gvéry na bydleni prochdzi nadmiru dynamic-
kou fézf vyvoje a neustdlym prepisovdanim dosavad-
nich maxim. Kdyz nerostou hypotéky, roste sektor
stavebniho spofeni. Podle naseho odhadu, kfery
jsme nastinili jiz v pfedchozich komentdfich, objem
hypoték za cely lefosni rok s nejvétsi pravdépodob-
nosti neprekond loriské vysledky - celkovy objem vE.
nereportovanych bank oéekévéme zhruba na Grovni
220 miliard K&. Nicméné tento ,propad” moznd
dorovnaiji stavebni spofitelny. Objem Gvérl ze sta-
vebniho spofeni jsme po prvnim ¢ivrtleti odhadovali
na 57,5 mid. K&. Tohoto odhadu se i naddle drzime,
nicméné s ohledem na vyvoj v poslednich mésicich
zvazujeme jeho aktualizaci smérem nahoru zhruba
na droveni 60 miliard. Uvidime, jaké budou Gervenco-
vé vysledky, nebof loni v fomto mésici doSlo k celkem
razantnimu poklesu. » Lubo$ Svacina



Na redlitnich a zpravodajskych portdlech
realityGechy.cz a realitymorava.cz vyhledava
bydleni ¢im dal vice lidi. Inzerujici realitni kance-
I&fe si to uvédomuiji a prezentuji vice nez 1 000
novych nabidek nemovitosti kazdy den. Pokud
hleddte bydleni, uz nemusite jinam...

realityGechy @ cz realitymorava () cz

realitni a zpravodajsky server realitni a zpravodaijsky server




