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Ceny hypoték miFi
nezadrzitelné vzhtru.
Kde se zastavi?

Od lonského listopadu, kdy zdrazovani
hypoték zacalo, zvySilo své sazby 13 bank
z 15. Priimérnd nabidkovd sazba hypoték
béhem 2 mésict vzrostia o 15 setin pro-
centniho bodu a v navy$ovdni sazeb banky
pokraduji i v tnoru. K dneSnimu dni zvySuje
sazby Hypoteéni banka a Wistenrot hypo-
te¢ni banka. Co ¢ekat od dalSich mésici?
Vice ctétena str. 7

Kde za posledni rok

zdraZily byty nejvice?
Ceny nemovitosti pokracuji v rlistu. Pra-
mérnd cena byt( vzrostla meziroéné o 10
%. Nejvétsi rist aktuding vykazuje Krd-
lovehradecky kraj, kde ceny bytl rostou
e l— podle statistik Golem Finance a realitniho
portdlu RealityCechy.cz o desitky procent.
Co je pric¢inou a jak se rlist cen nemovi-
fosti projevuje v dostupnosti bydleni?

Vice ¢téte na str. 9

Kolik vam
nyni banky pujci?

Jednim z hlavnich fémat lefoSniho roku
v oblasti hypoték bude regulace trhu ze
strany Ceské ndrodni banky. Doporugeni
CNB zdsadné ovliviiuji nabidku hypoték
na ¢eském trhu. 100procentni hypotéky
jsou minulosti. Kde je nyni hranice, za
kterou banky uz nepQjcuji a jak velké
»'na strané jsou rozdily mezi nabidkami jednotlivych
ke i A a y bﬂnk? Vice ¢téte na str. 13
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- 7 Kupni sila je nejsilnéjsi za poslednich 10 let
Y P O_l_ E KY B E 4 S ‘ A R O ST‘ a zatim nic nenasvédcuje tomu, Ze by méla polevit.

Vdzeni tendi, zmirnit. Ale kdo

vypadad to, Ze leto$ni realitni jaro zacalo vi, tteba nds ¢ekd
dfive neZ obvykle. Za okny jsou sice jesté vidét dalsi rekordni
zbytky snéhu, ale to nic neméni na fakfu, Ze rok nejen co do
po prohlidkéch nemovitosti jezdi vic zjemct poctu realizova-
nez pred rokem. Své o tom védi také provozo- nych transakci,

_ PO rovn é N |' '| 4 ba N k 3 4 stave b N |'C h S po‘flte | en. vatelé realitnich serverd, ktefi zaznamendvaif ale také cen

rekordni ndvstévnost. Denné pfichdzi napf. nemovitosti. Pfi

v ’ . Vv v v ’ na nds server realityéechy.cz 9 000 - 11 000 vybéru nového Z O S a u

- D O pO fucen| 3 N eJ V h Od N eJ SIC h fesenl. ndvstévnik(l. Kupni sila je nejsilngjsi za posled-  bydleni prejeme &tastnou ruku. A nezapomi-
nich 10 let a zatim nic nenasvédcuje fomu, Ze  nejte, koupé nemovitosti byvé nejvétsi zivotni

- Zpracovani podklad( ke schvalen tvéru Pt R
- Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne

Jak investovat do nemovitosti
a neudélat chybu?

Zaregistrujte se jeste dnes -
a dostavejte nds mésicnik dfiv nez ostatni Ceny hypotek mifi nezadrzi-

telné vzharu. Kde se zastavi?

Ceny byt stéle na vzestupu.
Zméné poplatnika dané
z nabyti nemovitosti navzdory

Kde za posledni rok zdrazily

byty nejvice?
e Nemovitosti radéji koupit
www.realitycechy.cz/magazin realitycechy nebo pronajmout?
9 ) REALITNi POSTREH Tal Grozner saramw) (1 LoPLAVKa POBYIENIC tak
silng, Ze néktefi zajemci
,»Developeri by méli investovat nejen do rozvoje lokality, ve které realizuji své ani nechodi na prohlidky

projekty, ale také podporovat mistni spolecensky Zivot napriklad kulturnimi
programy. Podle mistni komunity budou lidé posuzovat vybér bydleni ¢im

ddl vice. Hypotéky zdraZuji, domacnosti

letos za bydleni priplati tisice
korun mésicné

Ceny novych byti dale porostou.
Ty staré se nyni vyplati prodat

MF DNES / 2. 2. 2017 (krdceno) i Michal Pich z realitniho serveru realitycechy.cz.
.Developefi nejsou schopni v dlisledku pomalé- Podle néj je v Praze aktudiné po bydleni enormni
ho povolovdni vystavby do nabidky doplfiovat poptdvka. ,Byty totiz kupuif nejen ti, ktefi chtéji
nové byty a to tlac ceny nahoru,” fikd $éf Cenfral  bydlet, ale také investofi nebo lidé, ktefi si chtéji

Kolik vam nyni banky pUjci?
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- realitycechy realitycechy -
Jak investovat do nemovitosti a neudélat chybu?

V Ceské republice stale kupuje vétsina lidi nemovitosti za U¢elem vlastniho bydleni.
Nicméné skupina realitnich investoru se rok od roku rozrista. A uz nejde jen o nakupy
z fad velkych spolecnosti €i realitnich fondd, ale investici do bydleni, zejména pak do
bytl, zvaZuji také lidé, ktefi dfive ukladali své Uspory jinam. Nakup nemovitosti za Uce-
lem prondjmu neznamena jen bezstarostnou investici, pfindsi i sva uskali. Existuje totiz
mnoho téch, ktefi s timto typem investice nemaji dobré zkuSenosti. A kde se tedy nej-
castéji délaji chyby, pfipadné ceho je dobré se vyvarovat?

Dobfe zvolené misto
je polovina aspéchu

Mnoho lidi, ktefi kupuji nemovitosti za
Ucelem investice, velmi ¢asto vybiraji
hlavné podle ceny. Doufaji, Ze levné
koupi a ndsledné vyhodné pronajmou,
popfipadé draze prodaji. Jenomze
v praxi to tak UpIné nechodi. Kupuiici
by mél fotiZ také pocitat s fim, za jakou
cenu se bude ddt dand nemovifost
po nékolika letech prodat. MiiZe se to
zddt jako pfedéasnd Gvaha, ale jednou
takovd situace mdZe piijit, a je dobré byt
na ni pfipraven.

Ti, ktefi vyhleddvaji nemovitosti v méné
atraktivnich lokalitdch, sice levnéji nakupuiji, ale
ndsledné také levnéji proddvaji. Navic, ¢im méné
atrakfivni lokalita, fim méné budoucich potenciondl-
nich zdjemc( a tim pddem nizsi cena. Ato nejen ta
kupni, ale také vySe mésiéniho ndjemného. Pfi Spatné
zvolené lokalité mliZe totiz investor trafit. Pravé v hor-
Sich lokalitdch klesaiji ceny nemovitosti pfi vykyvu frhu
nejrychleji. BEhem ekonomickeé recese v letech 2008
- 2013 prdvé neatraktivni lokality vykdzaly nejvétsi
pokles cen nemovifosti. Naopak, bydleni v Zadanych
lokalitéch si cenu udrZelo, popfipadé pokud k poklesu
doslo, tak k nijak vyraznému.

U dlouhodobych investic tedy doporuéujeme
vyhleddvat nemovitosti spiSe na dobrych adreséch.
Domy i byty jsou zde sice drazsi, ale pfipadné vySsi
zhodnoceni je mnohem pravdépodobnéjsi nez jinde.

ktefi nemovitost koupi a nechaji ji neobsazenou
ndjemnikem. Hiavni vyhodou investic do nemovitosti
je totiz mésiéni pifjem z ndjemného. Spatnd lokalita
znamend nejen nizsi kupni a ndsledné prodejni cenu,
ale také nizky ndjem, a s nim spojeny vynos.

Il

Nezapominejte na okoli

Doporucujeme neprehliZet také okoli nemovitosti,
zejména pak ob&anskou vybavenost (dostupnost
do obchodd, k Iékaflim, do matefskych a zékladnich
kol a v neposledni fadé také na zastévky MHD atd.).
Nachdzi-li se nemovitost v misté s dobrou dopravni do-
stupnosti, je fo vzdy prijemné;jsi, nez aby musel budouci
ndjemnik chodit kaZdy den nékolik kilometr(i péSky na
nejblizsi zastdvku. Stejné je to i s frekvenci spojd. VZzdy
je lepSi mit nedaleko bydlisté metro, &i framvaj, kferé
pfijizdi kazdych 5 -10 minut, nez aufobus s frekvenci
dvakrdt za hodinu. Asi nejlepsi, co m{iZefe ve vztahu
k okoli vytipované nemovifosti udélat, je projit si cestu
do obchodu, ke Skole, €i vyrazit méstskou hromadnou
dopravou do cenfra mésta. Stejné jak si mlizete zkusit,

il & b n . T { 3 1.

za jak dlouho dojedete autem na nejblizsi vypadovku,
¢i jak dobie mUzefe ndsledné v blizkosti vémi vybrané
nemovitosti zaparkovat.

Poloha bytu v domé

VétSina drobnych investor(, ktefi vyhleddvaiji
nemovitosti, kupuijf ve vétsiné pripadd byty. VétSinou
pak byty kategorii 1+1 a 1+KK, stejné jako 2+1
a 2+KK. Pronajmout byt byvé fotizZ mnohem jednodu-
§i nez pronajmout rodinny diim. Samostatnou kapi-

tolou je potom Udrzba spoleénych prostor. Pfi dobfe
zvolené bytové jednotce se o Udrzbu viastnik nemusf
téméf starat. Prispivd kazdy mésic do fondu oprav

a pfipadné opravy domu zafizuijf zvoleni zdstupci
spolegenstvi viastnikd, bytovd sprdva i druZstvo.

U rodinnych dom{ si naopak musi vSe zafidit viastnik
sdm. Vice nez na investici do rodinnych dom(i se tedy
zaméfime na byty. Pokud budouci viastnik ndjemni-
ho bytu spinil prvni doporuceni a vybral nemovitost

v dobré lokalité, je potfeba zaméfit se na dalsi bod,
¢imZ je pfesné umisténi bytové jednotky.

U dlouhodobych investic tedy doporucujeme vyhleddvat nemovitosti spise na dobrych adresach. Domy i byty jsou zde sice drazsi, ale pripadné vyssi zhodnoceni je mnohem pravdepodobné&jsi nez jinde. Foto redakce

MoZnosti pfi vybéru starsich nemovitosti jsou
znaéné omezeny, protoZe se vétSinou proddva
v daném domé ¢&i vchodé jen jeden byt. Pokud je
ovSem moznost vybéru z véts§iho mnoZstvi bytovych
jednotek, napf. v pfipadé developerského projekiu,
tak je vzdy lepSi bytovd jednotka, kferd:
* se nenachdzi v pfizemf
+ mé balkon nebo terasu
* neni ofoGena na sever
« disponuje sklepem nebo jinymi Gloznymi prostory
Viytah v domé bude faktéz velkou vyhodou.
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Parkovdni

Jedna z nejddlezitéjsich véci, kterd hraje roli pri
rozhodovdni zdjemcd, zdali si po prohlidce byt
vyberou (af uz k ndjmu &i koupi), je paradoxné néco,
o nesouvisi ani s byfem, ani s danym bytovym
domem. Jde 0 mozZnost bezproblémového parkovani.
Mnoho byt je levnéjsich prévé proto, Ze se v jejich
okoli nedd dobre zaparkovat. Ano, budouci ndjemnici
mohou byt napf. studenti bez auta, ale také nemusi.
V dne$ni dobé i mladi lidé vlastni vétSinou automobil,
ana moznost parkovani se ptaji ¢im ddl Eastéji.
Pokud to jde, tak vZdy k bytu doporu€ujeme pfikoupit
parkovaci misto. Svoji hodnotu si mista na parkovdni
dlouhodobg velmi dobfe drZi, a i kdyby nedoSlo k vy-
uziti béhem prondjmu, fak se bude moci velmi dobfe
zpenéZit pii pfipadném prodeji.

Dobry investor neodecita
pouze mésiéni ndjemné
od splatky hypotéky

Bohuzel, mnoho lidi, ktefi uvazuji o pofizeni
nemovitosti za G¢elem investice, porovndvaji pouze
dvé zdkladni platby: kupni cenu, pfipadné mésicni
spldtku Gvéru a vysi ndjemného. Jenomze, spravny
vypodCet efektivity vynosnosti investice obsahuje
mnohem vice poloZek, se kterymi je potfeba poditat.
Zejména jde o tyfo vicendklady:
vybaveni nemovifosti, alespof fo nejzakladnéjsi
(podiahové krytiny, kuchynska linka atd.)
fond oprav (ne kazdy investor si odklddd bo-
kem ¢dst prijmu urenou na pfipadné opravy)
koncesiondisky poplatek za felevizi a rozhlas
pojisténi nemovitosti nebo domdcnosti
finanéni rezerva (pokazi se napr. vestavna
lednice, frouba atd.)
dan z nemovitosti
dan z nabyti nemovitost
poplatky za vyhotoveni smluv popfipadé i Gscho-
va finanénich prostfedki
platba za pfipadnou rekonstrukci
rezerva pro pfipad, Zze nebude nemovitost obsaze-
na (napt. pfi pfedéasném ukoncéeni ndjmu)
vy$Si Grok Gvéru na bydleni v pfistich letech

Nezapominejte na dané

Nufné je rozdélit investici do novostaveb a do
starsich nemovitosti. Jen samotnd Ghrada dané
z nabyti nemovifosti nebyvd zanedbatelnd, proto ji vé-
nujeme samostatnou kapitolu. U starSich nemovitosti
se pfi jejich pofizeni hradi 4 % z hodnoty nemovitosti.
Naopak novostavby jsou dle zdkona od této Ghrady
oprostény. Je mnoho investord, pro které je pravé toto
dlvod, pro¢ investujf do koupé novostavby na Gkor
starsi nemovitosti. NapF. u bytu za 2 mil. K& jde o dari
ve vySi 80 000 K&. U novostaveb ale budte obezfetni.
MUZe nastat situace, kdy kupujete novy byt, ale
prodejcem neni developer, ale zprostfedkovatel, ktery
nemovitost koupil a obratem prodal. Prvni pfevod
nemovitosti je od dané osvobozen, ale vSechny dalsi
prevody jiz dani podléhaji. VZdy se tedy prodejce
radéji zeptejte, jestli je pfevod od Ghrady téfo dané
opravdu osvobozen. M{iZete tak predejit nemilému
prekvapeni.

Nesetfete na pravnikovi

Jednou z nejdileZitéjSich véci, na kterou byste
v Zadném pfipadé neméli zapominat, je volba dobrého
prdvniho zéstupce. Pofizeni nemovitosti s sebou nese
nemalé ndklady nejen s Ghradou kupni ceny, ale také
s pfevodem. Af uZ jde o predkupni ¢i kupni smlouvy
nebo o platbu spojenou s Gschovou finanénich
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Jednou z nejdulezZitéjsich véci, na kterou byste v Zadném pripadé neméli zapo-
minat, je volba dobrého prdavniho zdstupce. Foto redakce

prostfedkd neZ dojde ke zméné viastnika zapsaného
v katastru nemovitosti, na téchto poplatcich se nedo-
poruduje Seffit. Pokud si zvolite nezkuseného prdvnika
tak m0ze dojit k zastaveni vkladu a vSe se musi zby-
te€né doplfiovat. Na prdvnikovi tedy neSettete, a pokud
to bude jen frochu mozné, vyberte si takového, ktery
md s prevody nemovitosti zkuSenosti. VyuZit jej fotiz
mliZete ndsledné i pfi vyhotoveni ndjemnich smiuv.

Ndjemnik

Samostatnou kapitolou je volba vhodného
ndjemnika. Jak u rezidencnich, tak i u komerénich
nemovitosti plati, Ze dobry ndjemnik md cenu zlata.
Nenf ddleZité pronajmout nemovitost prvnimu zdjem-
ci, ale takovému, ktery pldnuje dlouhodoby prondjem
aje solventni. Doporuéujeme obrdtit se na zkusené
realitni maklére, ktefi s vybérem vhodného ndjem-
nika mohou pomoci. Nebyvé také vhodné ndjemné
zvednout na maximum. Cim vy33i je ndjemné, tim
je mensi okruh potenciondlinich zdjemcd. A i kdyZz
pronajmete nemovitost draho, pro vds samozfejmé
vyhodné, tak existuje velkd pravdépodobnost, ze
se bude ndjemnik postupem ¢asu poohliZet po
levngjSim bydleni. Vy tak budefe musef vSechny kroky
spojené s vybérem nového ndjemnika absolvovat
znovu. A Skoda kazdého mésice, kdy je nemovitost
neobsazena.

Urokové sazby

V pfipadé, Ze pldnujete financovat nemovitost
externimi zdroji, vzdy nepoditejte pouze s aktudini-
mi sazbami Gvér( na bydleni. Nyni se nachdzime
v dobé velmi nizkych Grokovych sazeb a je tedy vel-
ké pravdépodobnost, Ze se v budoucnu zvysi. Nenf
tedy pfili§ vhodné, aby se pfedpoklddané ndjemné
rovnalo vySi Gvéru na bydleni. Kazdy ndjemnik velmi
rdd ocent, kdyZ mu ozndmite sniZzeni ndjemného.
Rozhodné jej ale nepotési, kdyz budete chfit, aby
vdm éasem platil vice. VZdy si tedy nechdvejte
rezervu mezi spldtkou hypotéky a vysi ndjemného.
Jakmile budete ovSem védét, Ze vdm zanedlouho
kon¢i garance vasi sou¢asné Urokové sazby, tak si
novou mésiéni spldtku dokdZete odhadnout z ak-
tudliniho vyvoje trhu hypoték a prizpdsobit tak vysi
ndjemného. Pokud by ovSem mélo dojit k razantni-
mu navys$eni Grokovych sazeb, tak je vzdy mozZnost
prodlouzeni spldtky Gvéru a tim snizeni mésicni
spldtky, tak aby vam vSe vychdzelo. VZdy doporucu-
jeme kontaktovat zkuseného hypoteéniho makléfe,
ktery s vémi probere mozné varianty.

Af uZ kupujete prvni nebo devadesétou nemovi-
tost, nepodcenuijte rady zkusenych odbornikd, ktefi
maji s podobnym typem nemovitosti mnohaleté
zkusenosti. Jde preci o vase penize.

» Lucie Mazdcovd
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Ceny hypoték miFi nezadrzitelné
vzhuru. Kde se zastavi?

Urokové sazby

0d lofiského listopadu, kdy zdrazovdni hypoték
zacalo, zvySilo své sazby 13 bank z 15. Primérnad
nabidkovd sazba hypoték béhem 2 mésicl vzrostla
o 15 setin procentniho bodu a v navySovdni sazeb
banky pokraduji i v dnoru. K dneSnimu dni zvySuje
sazby Hypotecni banka a Wstenrot hypotecni
banka. Co ¢ekat od dalsich mésic?

Sazby plosné rostou,
najdou se vsak i vyjimky

Urokové dno je definitivné za ndmi. Béhem ledna
zvysila své sazby Moneta Money Bank, Ceskd spo-
fitelna, Wistenrot hypote¢ni banka, Raiffeisenbank,
Equa Bank a Air Bank. Jedinou bankovu, kterd Sla
v lednu proti proudu, byla Expobank, kterd své hy-
potéky zlevnila v nékterych pfipadech o vice nez 40
bazickych bodd. Ale i fak jeji sazby zdstavaji vysoko
nad prmérem trhu.

Titulni index GOFI 70, ktery napfi¢ frhem mapuje
nabidkové sazby nejfrekventovangjsich typl hypoték,
a jehoz vyvoj mimochodem velice dobfe koreluje
s indexem redinych drokovych sazeb, v lednu vzrostl
0 3 setiny procentniho bodu na 2,0 % a po 8 mési-
cich opét protnul 2procentni hranici. Tentokrdt vSak
opaénym smérem zdola nahoru a nebyt vyrazného
zlevnéni v Expobank, hodnota indexu by aktudiné
dosahovala 2,02 %.

Kromé titulniho indexu GOFI 70, ktery mapuje
nejfrekventovangjsi typ nabizenych Gvérd mapujeme
také ceny hypoték v pdsmu 70 - 85 % LTV, kde
primérnd sazba mezimésicné vzrostia o 9 setin pro-
centniho bodu na 2,09 %. A jesté vysSi ndrlist vidime
u hypoték s plovouci sazbou (index GOFI 70 VAR).
Banky vSak fento typ hypoték aktivné nenabizeji
a mezi klienty o né neni zdjem, takZe fomu odpovidd
i nastaveni cen. Hodnota indexu aktudiné dosahuje
2,42 %.

NGzky mezi nabidkovymi
a redlnymi sazbami se otviraji

Hypotéky zdrazuji a fo se s mensim zpoZdénim
projevi i ve Fincentrum Hypoindexu, ktery vyjadfuje
prdmeérnou Urokovou sazbu vSech sjednanych hypo-
ték v daném mésici a v pfedchozim grafu je zbarven
zeleng. V prosinci v bankdch dobihaly podpisy dfive
rozjednanych hypoték, takze index v poslednim
hodnoté 1,77 %. V lednu bude jesté ve vysledku vidét
dobéh Gvér(, kde klienti vyuZili garance Grokové
sazby, takze hodnotu indexu oéekdvdme zhruba
okolo 1,8 % a znatelnéjsi ndrlist ocekdvdme v Gnoru.
Qdtrzeni indexd nabidkovych a redinych sazeb je
typickym projevem obratu trendu, kdy rediné sazby
jesté néjaky ¢as setrvaénosti klesaji.

Z pohledu klientl je véak mnohem ddleZitéjsi vyvoj
nabidkovych sazeb a ty bohuZel i na zagdtku Gnora

pokracuji v frendu zapoc&atém v loriském listopadu.
Hned v prvnich Gnorovych dnech poslala sazby

o stupinek vy$ Moneta Money Bank a dalsi zvySeni
sazeb dnes ozndmila Hypote¢ni banka a Wuestenrot
hypote¢ni banka.

Co se bude dit dal?

Na mezibankovnim trhu vidime aktudiné velké
vykyvy v cené penéz, coz mize byt jednim z dlivod(i
dalSiho kola zvySovani Grokovych sazeb 3 zminé-
nych bank. A i kdyZ neni vylougeno, Ze se k této
trojici pfidaji dalsi banky, domnivdme se, Ze pro dalsi
plo$ny ndrlst sazeb neni prozatim divod Pripadné
Upravy ddle o6ekdvdme u hypoték s LTV nad 80
% a dlouhych fixaci. U obchodné zajimavych typl
hypoték v tnoru pfedpokldddme postupny ndbéh
jarnich kampant.

.Banky brzy zaénou pfichdzet s jarnimi akcemi,
coz se pozitivné projevi v cendch hypoték. V priméru
ocekdvéme, Ze se sazby v prvnim ¢tvrtleti budou
pohybovat zhruba na stévajici Grovni. Za zlomovy
bod vnimdme 1. duben, kdy vstoupi v platnost dopo-
rudenf CNB omezuijici hypotéky nad 80 % zdstavni
hodnoty nemovitosti (LTV). V druném Ctvrileti tedy
ocekdvéme znatelné zdrazeni hypotecnich Gvérd nad
touto hranici,” fikd Libor Ostatek, feditel maklérské
spole¢nosti GOLEM FINANCE, kferd se specializuje na
poradenstvi v oblasti hypoték a Gvérd ze stavebniho
sporeni. » Lubos Svacina

Jedinou bankou, kterd Sla v lednu proti proudu, byla Expobank, kterd své hypotéky zlevnila v nékterych pripadech o vice

nez 40 bOZ/'Ck)}Ch bodU. Foto redakce



- realityce

REALITNI TRH

Nabidka byt
k prodeji

se tenci,

ale zajem
neklesa

V minulych letech se prudce
navysil zdjem o nemovitosti

a to predevsim o byty. Kupujici
vyuZivali nizkych trokovych
sazeb hypoték a investice do
nemovitosti se tak stala ve
vétsiné pripadl opravdu vyhod-
nou. Ackoliv banky zacinaji byt
pfi schvalovani Uvérd prisnéjsi,
zajem o byty neklesa. To se také
odraZi na nabidce, ktera se rok
od roku tenci.

LKonec roku 2016 prinesl opét zvySeny
zdjem o ndkup nemovitosti, lidé chtéli
vyuZzit stdle jesté nizkych drokovych sazeb.
V roce 2017 ceny uz nebudou rapidné rlst,
predpoklddd se spiSe stagnace, kdo md
tedy v Gmyslu nemovitost prodat, mél by to
udslat co nejrychleji. Poptdvka po bytech je
stdle vysokd,” uvedl feditel spole¢nosti Star
Group Tal Grozner.

Pofizeni bytu je vhodnd investice, jak v prf-
padé viastniho bydleni, fak pokud investor
pldnuje bytové jednotky pronajimat. Nejvétsi
zdjem o byty k prongjmu jsou 2+kk, kterych
je v8ak nedostatek a tim se i navysila jejich
cena. O VEtSi byty je pak zdjem spiSe z dli-
vodu viastniho bydleni. Zejména mladé pdry
si uvédomuyji, Ze nechtéji vychovdvat déti
v prondjmech. ,Mladi lidé dnes povazuji in-
vestici do vlastniho bydleni za zdsadni krok
chtgji mit zGzemi a moznost zafidit si byt
podle svého,” fekl Tal Grozner.

Zatimco k prondjmu je nejvyhodnéjsi byt
v centru mésta, mladé rodiny touzi spiSe po
klidnéjsi lokalité. Byty na okraji mést jsou
také samoziejmé finanéné dostupnéjsi, coz
miZe hrdt dlleZitou roli pfi vybéru vhodného
bytu. Pro vétsinu kupujici je vSak stdle dile-
ZitG ob&anskd vybavenost. Obchod, Skolu
a détské hiisté chce mit v blizké dostup-
nosti témér kazdy mlady pdr, ktery planuje
v brzké dobé rodinu. ,Developefi by tak méli
investovat nejen do rozvoje lokality, ve které
realizuji své projekty, ale faké podporovat
mistni spolecensky zivot napfiklad kulturni-
mi programy. Podle mistni komunity budou
lidé posuzovat vybér bydleni ¢im ddl vice,”
uved! Tal Grozner. Napfi¢ tomu, Ze Urokové
sazby hypoték v roce 2017 mirné porosfou
a banky zpfishuji podminky pro ziskdni Gvé-
ru, na realitnim trhu by to nemélo byt zndt.
Cesi stdle vnimaif investici do nemovitosti,
jako bezpeéné ulozené penize.

» Lenka Dolezalovd

Ceny bytu stale na vzestupu.
Zméné poplatnika dané

z nabyti nemovitosti navzdory

vySeni Grokovych sazeb Gvérd na bydleni,

zpfisnéni podminek pro ziskdni hypotéky,

preneseni dané z nabyti nemovitosti na

kupuijici.., fo vSe mohlo zpomalit rosfouci ceny
nemovitosti. Nestalo se tak. Ceny nepfestaly rist, ani
z kraje letosniho roku.

Ceny nemovitosti jsou jiz pét let na vzestupu a ani
letos nedochdzi k vyraznéjsi zméné. Byty, pozemky
i rodinné domy jsou stdle drazsi, navzdory zméné
poplatnika dané z nabyti nemovitosti, kterd se pred
koncem lofiského roku prenesla na kupujici, i vy$$im
sazbam hypoték. CNB sice zadala zvySovat néroky
na vy$$i hotovost pfi ziskdvani hypotecnich Gvérd, ale
poptdvka po viastnim bydleni ani tak nepolevila. Ba
naopak. Mnozi se snazi vyuzit sou€asnych podminek
dfive, neZ centrdini banka zasdhne do frhu s bydle-
nim jesté vice. Nemovitosti, zejména novych bytd, je
na frhu navic nedostatek.

Z dat z portdll realitycechy.cz a realitymorava.cz,
které ceny nemovitosti monitorujf jiz od roku 2008,
je patrné, Ze ti co nakoupili v lefech 2010 - 2015 roz-
hodné chybu neudélali. Jen za poslednich 12 mésicl
se primérnd cena bytu 1+1 v Ceské republice zvysila
0 10 %, byty 2+1 podraZily 0 16 % a velké byty 3+1
jsou meziroéné drazsi o 13,2 %. Zajimavy je faké adaj
za obdobf 1. 12. 2016 - 1. 1. 2017, tzn. z doby, kdy
lidé Fesili vice ndkup vénocnich ddrk( nez nemovi-
tosti, Byty 1+1 (+0,74 %), byty 2+1 (+1,93 %) a byty
kategorie 3+1 za jediny mésic zvysily svoji hodnotu
01,69 %.V Praze, Brng, Olomouci i dalSich velkych
méstech se aktudiné nenabizi tolik volnych bytd, aby
jejich ceny zacaly klesat. Jedinou nezndmou z(stdva
jiz zmingny dalsi zdsah CNB, ktery by mohl riist cen
alespor zpomalit.

Poptavka po luxusnich
nemovitostech neklesa

Na frhu s luxusnimi nemovitostmi je situace
obdobnd, jako ve v3ech ostafnich segmentech
rezidenéniho bydleni. VZdy zdlezi na poméru nabidky
a poptdvky. A poptévka je nyni mnohem vétsi nez
nabidka i u drazsich realit. Podle dat, kterd mdme
k dispozici, je poptdvka vysokd nejen u dostupného
bydleni, ale faké v kategorii luxusnich nemovifosti.
Velkou roli zde hraji kupujici ze zahranici. Pro ty je
Cesky trh cenové stdle dostupny. Staci porovnat
ceny byt napf. v Pafizi a Praze. A prdavé zahranicéni

Klientela si za vy$&i standard rdda pfiplati. Casto

jde o investory, ktefi sleduji frhy ve vice zemich,
porovndvaji rlist cen v jednotlivych lokalitdch a podle
toho se rozhoduji, kde nakoupi. Cesko je také jednou

otdzku bezpedi velmi citlivi.

Ve spatnych lokalitach
ceny stagnuji

Reality v silné neatrakfivnich lokalitéch, na rozdil
od ostatnich mist, jsou dlouhodobé velmi mdlo
poptdvdny a nevykazuji riist cen jiz mnoho let. A neni
prili§ pravdépodobné, Ze dojde k vyrazné zméné ani
v lefoSnim roce. NeudrZovand sidlisté na periferiich,
$patnd dostupnost do center mést, vysokd nezamést-
nanost, fo vSe se podepisuje na nezdjmu o bydleni
v téchfo oblastech.

Praha stdle odtrzena
od zbytku republiky

Pohled na regiony se bohuzel ve statistikdch velmi
¢asto opomiji. Jsou fo ovSem prdvé jednotlivé kraje,
kde Ize velmi dobie vy¢ist aktudini trendy na trhu
s nemovitostmi. Podivéme-li se napr. na nejzddanéjsi
kategorii, byty 2+1, tak zjistime, Ze za posledni rok (1.
1.2016 - 1. 1. 2017) zvysili svoji cenu téméf o tietinu
v Hradci Krdlové. V nedalekych Pardubicich doSlo
k navySeni 0 22,2 % a obdobnd situace byla také v Kar-
lovych Varech (25,1 %) €i Liberci (25,6 %). Naopak
ceny na severu Cech a Moravy, zejména v mensich
méstech s vysokou nezaméstnanosti, stagnovaly.

V hlavnim mésté je dlleZité porovndvat jednotlivé
méstské ¢asti. Cena primémého bytu 2+1 v méstské
Gdsti Praha 1 byla v lednu 2017 na &dstfce 6 187 935
K. Byt o stejné velikosti v Praze 2 vySel ve stejnou
dobu na 4 881 871 K& a napf. ve tfefim méstském
obvodu bylo nutné zaplatit za obdobny byt 4 656
648 K&. Za posledni rok doslo k ndrlistu primémych
cen bytl ve vSech prazskych méstskych Gdstech.

Bude velmi zajimavé sledovat, jaky vyvoj cen bude
mit trh s realitami i v pribéhu letosniho roku. O tom,
zdali ceny porostou i naddle, opét rozhodnou kupuji-
¢f. Jejich ochota kupovat a snaha CNB regulovat frh
s bydlenim, vndsf do predikci vyvoje cen nemovitosti
mnoho nezndmych. Af uz dopadne rok 2017 jakkoliv,
pordd bude platit, Ze koupé nemovitosti je pro vétsinu
lidi Zivotni investici, kterd se z dlouhodobého hlediska
vyplativice nez bydlenivndjmu.  » Lucie Mazdcovd
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Kde za posledni rok zdrazZily byty nejvice?

Ceny nemovitosti pokracuji v rlistu. Primérna cena bytt vzrostla meziro¢né
0 10 %. Nejvétsi rist aktualné vykazuje Kralovehradecky kraj, kde ceny byt
rostou podle statistik Golem Finance a realitniho portalu RealityCechy.cz o de-

v .

sitky procent. Co je pFi€inou a jak se rlst cen nemovitosti projevuje v dostup-

nosti bydleni?

CENY BYTU

rdmérnd nabidkovd cena bytl vzrostla v led-
nu meziro¢né o 210 000 K¢ na 2,32 milionu
K¢. Nejvétsi meziroéni cenovy ndrlst podle
aktudinich dat vykazuje Krdlovehradecky,
Stfedodesky, Liberecky kraj, Zlinsky kraj a Vysogina.
Na celorepublikové Grovni tedy rosfou nabidkové
ceny bytli o 10 procent, coZz mimochodem potvrzujf
i dnes zvefejnénd data HB Indexu Hypote&ni banky.

Podle aktudinich dat Hypoteéni banky a jejiho HB
Indexu, ktery monitoruje trzni ceny nemovifosti na
Ctvrtletni bdzi, vzrostla prmérmd cena bytd ve 4.
Ctvrtleti lofiského roku o 11 procentnich bodd. Index
ceny pozemkd rostl meziroéné o 10,7 procenta
a nejméné rostly ceny rodinnych domd. Ty meziroéné
podraZily 0 4,7 procenta.

Relativné vysoké tempo rdstu cen nemovitosti se
podepisuje na mife dostupnosti bydleni. Zatimco loni
v lednu stacilo prlimérné ceské rodiné na pofizeni
prdmeérného bytu necelych 5,5ndsobek Cistého roé-
niho pffjmu. Nyni pfi cené 2,32 mil. K¢ je to bezmdla
6ndsobek Cistého roéniho pfijmu (5,86). Ato je ve
vstupnich statistikdch samozfejmé zohlednén také
aktudini ndrdst pramérnych prijma v poslednich
letech.

Pomér mezi pfijmy a cenami nemovitosti monito-
rujeme prostrednictvim Indexu ndvratnosti bydleni
(INB) Na prvni pohled situace v Ceské republice
nevypadd kdovijak rdzové. Trh touto optikou vykazuje
zietelné symptomy vzniku cenové bubliny, profoze
rdst prijmu Ceskych domdenosti vyrazné zaostavad
za rdstem cen nemovitosti. JenZe je v fom jeden hé-
¢ek a tim je hlavni mésto Praha, které svymi cenami
celorepublikové statistiky vyrazné vychyluje. Z regio-
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ndiniho pohledu fotiZ situace neni tak negativnia ve
12 krajich se hodnota drzi pod celorepublikovym
primérem.

Hypotéky zdrazuji

Kromé cen nemovitosti detailné sledujeme i vyvoj
Grokovych sazeb hypoték a prostfednictvim indexu
dostupnosti bydleni propo¢itdvéme, jak velkou ¢dst
prijmu vynaloZi primérnd éeskd domdcnost na
spldtku hypotéky. Loni v lednu byla prdmeérnd nabid-
kovd sazba 2,14 % a podil mésicni spldtky hypotéky
v(ici istym pifjmim domdcnosti vychézel na 33,5
%. Letos, i kdyZ jsou sazby stdle jesté o 14 setin nizsi
neZ loni fouto dobou (2,00 %), index dosahuje 35,6
%. Z dlouhodobého pohledu jsou vSak sazby stdle
exirémné nizké, takze i index se zatim drzi v zeleném
pdsmu. RegiondIné je to opét trochu jinak a nad 40
procenty je Praha a Jihomoravsky kraj.

Zaméreno
na Kralovehradecky kraj

Z regiondiniho pohledu nasi pozornost nyni poutd
Krdlovehradecky kraj, kde ceny nemovitosti v po-
slednich mésicich prudce rostou a tim samozfejmé
dochdzi i ke zhorSovdni dostupnosti bydleni v tomto
regionu. PFicinou tohoto ristu je podle vSeho expan-
ze primyslové zény v Kvasindch, narlst poptdvky
po bydleni a na druhé strané nedostateénd nabidka.
RUst cen samozfejmé pritahuje i spekulativni po-
ptdvku resp. poptdvku po nemovitostech za Géelem
dalsiho prondjmu, coz tempo rlistu jesté vice akce-
leruje. VV porovndni s lofiskym lednem zde vzrostla
primérnd nabidkovd cena byt o 42 procent a index
dostupnosti bydleni vystoupal z necelych 25 procent
na 34 %. Podle nasich odhad( tento frend bude
pokraGovat a urcité se k tomuto a okolnim regiondm
v rdmci nasich komentdrt budeme jesté vracet.

» Lubos$ Svacina

s, - - e

Nejvétsi mezirocni cenovy ndarist podle aktudlnich dat vykazuje Kralovehradecky, Stredocesky, Liberecky kraj, Zlinsky kraj

a \/ysoé/'no. Foto redakce



- realitycechy

realitni magazin pro ndro¢né

D e O®

Nemovitosti radéji koupit nebo pronajmout?

Koupit nebo radéji pronajmout? Otdzka, kterou si klade
kazdy den mnoho lidi. Vice nez na aktualnich cenach
zpravidla zaleZi na konkrétni Zivotni etapé, ve které se
zajemce nachazi. Pro¢ mladi lidé casto vyhledavaji na-
jemni bydleni a starsi lidé naopak tihnout k vlastni stfese
nad hlavou?

Na Givod je potfeba uvést, e Ceskd republice se od zemi zapadni Evropy
po strénce ochoty obyvatel zménit bydlisté vyrazné lisi. Stdle je u nds vice
téch, ktefi se béhem Zivota stéhuji jednou, maximdiné dvakrdt, nez lidi, ktefi
meéni své bydleni i nékolikrdt. Jsou i taci, kfef dokonce zlistdvaji v nemovi-
tostech, ve kterych vyrGstali, cely Zivot. A kdyZ uz md ke stéhovdnf dojit, tak

nejcastéji nékam nepfilis daleko. To plati zejména pro obyvatele vétSich mést.

Navic nejsme nijak velkou zemi a profo i fi, ktefi pracuiji v jiném mésté, nez ve
kterém bydli, radéji za praci dojizdi, nez aby se stéhovali.

Miadi lidé, ktefi dokondéili $kolu, ovéem uz v mnoha pfipadech uvazuiji jinak.

Otdzka bydleni se fotiz &im ddl Eastéji vztahuje k mistu zaméstdni. Jakmile
je totiZ jisté, Ze nasel absolvent préci, tak zpravidia dlouho nevahé s rozhod-
nutim osamostatnit se. Ve vétsing piipad( jde ovéem napred o prondjem nez
0 koupi nemovitosti. A pro¢ vitézi pravé prondjmy? Nejéastéjsim dlvodem
byvd nedostatek finanénich prostfedk( na viastni bydleni a moznost pfipad-
né rychlé zmény. Diky mnoha novym obor(im, Siroké nabidce pracovnich
prilezitosti @ moznostem vycestovat, se ne zrovna kazdy snazi ihned koupit
nemovitost a usadit se.

Jind situace nastdvad v pripadé, kdy dojde k narozeni, nebo alespori pléno-
vdni, ditéte. Pro mnoho mladych rodin je totiz viastni bydleni témér nutnosti.
Obava z mozného vypovézeni ndjmu ze strany ndjemce, popfipadé zvySeni né-
jemného, nenechdvd mnoho maminek zcela klidnymi. | mnohé developerské
spolec¢nosti potvrzuii, Ze mladé rodiny tvori vétSinu jejich Klientely. Zejména pak
starsi lidé davaji pfednost viastnimu bydleni, kferé je pro né jistotou. Jistofou, ze
se nebudou muset nepldnované stéhovat, jistotou ,viastni stfechy nad hlavou.”

A jak se rozhodnout, kdyz si nejste jisti?

Pi rozhodovdni mezi koupi a prondjmem neni dobré brdt v potaz pouze
soucasnou situaci. Dobré je také odhadnout, kde pldnujete byt za 5, 10 &i
vice let. | kdyZ to nebyvd snadné. Koupé rodinného domu ¢i bytu je pro mno-
hé nejvétsi zivotni investici a neni dobré zbyte¢né chybovat. Pokud v brzké
dobé nepldnujete zaloZit rodinu, popfipadé nejste spokojeni v prdci, tak radgji
volte, alespori docasny, prondjem. Budete mit vétsi svobodu v pripadé dlilezi-
tych Zivotnich rozhodnuti, mezi které patfi jiz zminéné stéhovani za praci.

Pokud ovSem vite, Ze v daném mésté &i obci cheete zlistat, popfipadé pre-
myslite o détech, tak radéji volte koupi nemovitosti. Z diouhodobého hlediska
totiz vychdzi viastni domov vyhodnéji nez bydleni v ngjmu.

Af uz se ovSem budete rozhodovat jakkoliv, vzdy méjte na paméti, ze
ndkup bytu ¢ domu neni pouze Ghrada samotné kupni ceny, ale i mnoha
dalSich poplatkl (daf z nabyti nemovitosti, provize, vyhotoveni znaleckého
posudku atd.). Jak v pfipadé koupé, tak i u prondjmu vSe peclivé zvazte
a chybu rozhodné neudsldte, kdyZ porovndte vice nabidek. » Lucie Mazdcovd

Proc¢ vitézi pravé prondjmy? Nejcastejsim ddvodem byva nedostatek financnich prostfedkd na viastni bydleni
a mozZnost pfipadné rychlé zmeény. Foto redakce
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Poptavka po bydleni je tak
silna, Ze néktefi zajemci
ani nechodi na prohlidky

REALITNI TRH

yvoj realitniho trhu v Ceské republice miize

pfipominat horskou drdhu. Jednu dobu jsou

ceny nemovitosti tak vysoko, Ze se az mnozi

divi, jak je mozZné, Ze tak drahé nemovitosti
nékdo kupuje. Po néjaké dobé pfijde pokles cen a vét-
$ina zdjemcd jakoby zmizela. No a po ¢ase opét ceny
rostou a lidé opét kupuji. Nemélo by fo byt naopak?
Nebylo by lepsi investovat do nemovitosti, kdyZ jsou
ceny dole, nikoli nahofe?

Kdo potirebuje bydlet,
cenu piili§ nefesi

Kazdy rok kupuiji nemovifosti tisice lidi za Géelem
vlastniho bydleni. Pro ty je pfi vybéru bytu &i rodinné-
ho domu ddleZitd zpravidla lokalita a cena. Takovi
zdjemci jsou si dokonce ochotni i pfiplatit, pokud od-
povidd dand nemovitost €i misto jejim pfedstavém.
Emocdni rovina hraje v tomto pfipadg, pfi rozhodovéni
o0 ndkupu budouciho domova, vyznamnou roli.
Znacnou mérou se na fakovém ndkupu podepisuje
také aktudini Zivotni situace, napf. svatba, narozeni
ditéte, rozvod atd. Neni fedy pochyb, Ze prepoéitdvat
v8e na penize nebyvd v podobnych situacich zrovna
nejaktudingjsi téma. Navic stdle existuje moznost
prodlouzeni spldceni hypoteéniho Gvéru. Spldtka se
snizi a zdjemce je rdd, ze mu rozpocet domdcnosti
vychdzi.

Investofi uvazuji jinak

Pak jsou zde ovSem lidé, ktefi nemovitosti kupuijt
za Gelem nésledného prondjmu. U téch by mél
previddat spie raciondini pohled na véc nez emoéni
rovina. Kupovat fotiz nemovitost na investici zna-
mend hlavné vSe peclivé propocitat. A ¢im je cena ne-
movitosti vy$§i, tim del$f byvd ndvratnost vioZzenych
prosttedkd. Pofizovat si tedy napf. investicni byt na
prondjem, kdyz ceny kulminuji, nemusi znamenat
vyhodnou investici. Investofi, ktefi se trhu s nemovi-
fostmi vénuji dlouhodobé, fo ovSem védi a v dobé
vysokych cen vétSinou proddvaiji. Vydélané penize
investuji jinde, napf. na akciovém trhu. Pockaji, az
ceny nemovitosti klesnou a pak se opét rozhodnou
k ndkupu a ndslednému prondjmu. Coz je z dlou-
hodobého hlediska vyhodné i z dariovych dlivodd.
Pokud je fofiz nemovitost ve viastnicivi déle nez dva
roky, v pfipadé trvalého pobytu, nebo pét let, kdyZ zde
viastnik frvaly pobyt hiéSen nemd, tak se neplati dari
ze zisku.

Zazivame realitni boom

Akfudiné se nachdzime v dobé rlistu cen nemovi-
tosti. Na trhu se zacaly jiz v lofiském roce objevovat
nemovitosti s cenami, za které by byly jesté pred
dvéma lety neprodejné. Poptdvka po nemovitostech
je ovSem tak vysokd, Ze realitni kanceldfe hldsi zd-
jem i u tohoto typu realit. Nejsilngjsf je nyni poptévka
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byly jesté pred dvéma lety neprodejné. Foto redakce

po bytech kafegorie 2+1 popfipadé 2+KK. Zejména
ve vétSich méstech byvaji proddny v fédech hodin
popfipadé nékolika mdla dn. Realitni makléfi za-
znamenali dokonce i nékolik pfipadd, kdy zdjemce
slozil zGlohu na nemovitost dfive, nez absolvoval
prohlidku.

Bude se historie opakovait?

Koupé nemovitosti patfi vétSinou ke konzervativ-
nim investicim. Rychlé zmény cen vétSinou signa-
lizuji, Ze nemusf byt vSe v naprostém porddku. Byli
jsme tomu svédky v minulosti nejen u realit, ale také
u jinych komodit. Napt. barel ropy se na svétovych
burzéch proddval z kraje roku 2008 za 140 dolard.
0 rok pozdéji fo jiz bylo 40 dolard. U nemovitosti
nebyl pokles béhem recese tak vyrazny. | presto se
dle dat portdld realityéechy.cz a realitymorava.cz
snizila cena primérmého bytu kategorie 2+1z 1 714
553 K& v z4iii 2008 na 1 293 486 K¢ v z4ri 2010. Na
dno si pak ceny bytd v Ceské republice sedly v zGi
2014, kdy bylo mozné poridit prmérny byt 2+1 za 1

136 865 KE. Béhem Sesti let doSlo k poklesu o vice
neZ tfetinu plvodni hodnoty (-33,7 %), coZ odpovidd
propadu ve vysi 577 688 K¢.

Soucasnd situace, kdy ceny enormné rostou, se
ovéem muze zménit. Urokové sazby Gvérd na bydlent
mohou ddle rdst, nutnost disponovat vétsi hotovosti
se diky regulacim CNB zvy$i a ceny nemovitosti diky
tomu mohou zagit klesat. Lidé, kteff si tedy napf.

v lofiském roce pofidili byt na hypotéku, mohou mit
pi ukoncent fixace problém. Spldtka miize vzrlst
vice, nez predpoklddali. Na druhou stranu, stéle se
realizuje méné developerskych projekt(, nez jakd je
poptdvka. Zejména v Praze, Brné, Olomouci a dalSich
volny byt k prodeji.

Jestli k zastaveni rlistu cen nemovitosti dojde jiz
letos, nebo az v dalSich letech, rozhodne opét ochota
lidi kupovat. Vzdy platilo, Ze kupni cenu uréovala
poptdvka. A pokud se bude pocet zdjemc( stdle
zvySovat, bude se tato skuteénost projevovat i na
cendch nemovitosti. » Lucie Mazdcovd
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Hypotéeky zdrazuji, domacnosti letos

za bydleni pFiplati tisice korun mésicné

N7

Prdmérnd cena nového bytu v Praze podle analyz a vypocltl developerské spolecnosti Ekospol v loriském roce dosaho-

vala 5,565 milionu korun. Foto redakce

HYPOTEKY

Situace na hypotecnim trhu je pro
zajemce o vlastni bydleni méné pfizniva
nez v lonském rekordnim roce. Naplnila
se totiZ slova bank o tom, Ze na konci
lonského roku zvednou Urokové sazby
u hypotecnich uvérq. Sice $lo o dese-
tiny procenta, ale i takovy narist bude
mit na rozpoc¢ty domacnosti vyrazny
dopad. Mésicné totiZ budou muset na
splatkach zaplatit i tisice korun navic
oproti loniskym rekordnim mésiciim.
Dalsi vyraznou komplikaci je fo, Ze od fijna
lofiského roku plati doporuéeni Ceské ndrodni banky

(CNB), které bankdm zakazuje poskytovat hypotéky
na sto procent hodnoty zajisténé nemovitosti. Pfes-
toZe nejde o zAvazné nafizeni, banky ho respekiuji.
Podle CNB mUze hypotéka doséhnout maximdiné
95 procent ceny nemovitosti, pfiéemz od letosniho
dubna se md tato hranice posunout na 90 procent.
Pokud k fomu pfipoéitdme GtyFprocentni dan, kterou
od lofiska plati vyhradné kupuijici, dostdvdme se na
minimdinich 14 procent ceny nemovitosti, kferé musf
mit zdjemce o novy byt pfipravené z viastnich zdroja.
Primérnd cena nového bytu v Praze podle ana-
lyz a vypoctl developerské spole¢nosti Ekospol
v lofiském roce dosahovala 5,55 milionu korun.
Aby si ho mohla domdcnost od leto$niho jara kou-
pit, musela by mit uSetfeno pres 830 tisic korun.
Takovy balik penéz vSak vétsina zdjemcd o nové

bydleni k dispozici nemd. Spole¢né s rapidné kle-
sajici nabidkou kvali neuvéfitelnym pritahdm pfi
povolovdni nové bytové vystavby povedou rostouct
rokové sazby u hypoték k vyraznému zpomaleni
rezidenéniho frhu. ,Zatimco letos oéekavdme
propad prodeje novych byt v Praze z lofiskych
6737 na 6000 byt(, v piistim roce by mohlo dojit
jeSté k vyraznéjSimu poklesu. Pfipravené projekty
z minulych let totiZ vétsiné developerl definitivné
dojdou, profoze vyraznéj$i zménu postoje dotce-
nych orgdn( k povolovacimu procesu novych
staveb bohuZel neo¢ekdvdm. Na fo doplati nejen
zdjemci o nové bydleni, ale také jednotlivd méstaq,
jejichz pfirozeny vyvoj bude ndsilné prerusen,
doddvd EvZen Korec, generdini feditel spole¢nosti
Ekospol. » Lucie Mazdcovd
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Kolik vam nyni banky pujci?

Jednim z hlavnich témat letoSniho roku v oblasti hypoték bude requlace trhu ze strany Ceské narodni banky. Doporuéeni
CNB zasadné ovliviiuji nabidku hypoték na ceském trhu. 100procentni hypotéky jsou minulosti. Kde je nyni hranice, za
kterou banky uZ nepujcuji a jak velké jsou rozdily mezi nabidkami jednotlivych bank?

fijnu lofského roku vstoupily v platnost
prisn&jsi doporugeni CNB, které komerdnim
bankdm doporucuje poskytovat hypotéky
maximdlné do vySe 95 % zdstavni hodnoty
nemovitosti a podil hypoték poskytovanych v pdsmu
85 - 95 % nesmi prekonatf 10 % hypoteéni produkce.
Jednotlivi poskytovatelé hypoteénich Gvérd toto do-
poruceni s mensim ¢&i delSim zpozdénim akceptovali
a hypotéku nad 95 % LTV postupné vyfadili ze své
nabidky, jak ostatné ilustruje ndsledujici schéma
mapujici nabidku nové sjednévanych hypoték.
Divodem doporudeni novych limit(i byla dle CNB
.kombinace mimorddné nizkych Grokovych sazeb
a snadné dostupnosti Gvérd na bydleni, které vytvdrej
podminky pro rlst cen rezidencnich nemovitosti nad
trovné odpovidajici vyvoji fundamentdinich faktord.”

Hypotéky na 95 procent hodnoty
nemovitosti nabizi 5 bank

Novym maximem je fedy od lofiského fijna hranice
95 procent LTV, kde svou nabidku v tufo chvili realizu-
je b bank a v8ech pét bank si za tuto sluzbu nechdvd
krdlovsky zaplatit. V modelovém pfikladu (vySe Gvéru
1,5 mil. K&, sazba fixovand na 5 let) zaginaji nabid-
kové sazby na 2,79 %, ale 3 z 5 bank jsou s cenou
posazeny dokonce nad 3 procenty. Pri¢inou vyso-
kych sazeb je 10% kvota CNB na hypotéky v pdsmu

85 - 95 % LTV z celkové produkce. Skrze vy$si cenu
banky do jisté miry reguluji pfiliv nové produkce.

Druhym ddlezitym milnikem je nyni hranice 85 %
LTV, kde se nabidka bank vyrazné rozsifuje a klesd
i nabidkovd sazba. V tomto pdsmu operuje 12 bank
ze 14 resp. 15, pokud zapo&itdme i Air Bank, kterd
se specializuje pouze na refinancovdni. Nabidkové
sazby se zde pohybuji od 1,68 % do 2,50 procenta
(tedy 3,10 % pokud zapoéitdme i Expobank, kferd
md v hypotékdch odli$nou obchodni strategii a ceny
vyrazné nad primérem frhu). Nékteré banky jesté
rozlisuji pdsmo do 70 % LTV, ¢imz se klient mGze
v nékterych pffpadech dostat o zhruba dalsi 2 deseti-
ny procentniho bodu nizsi sazbu.

.8bprocentni hranice LTV je pro nds v fufo
chvili zdsadnim milnikem pfi konstrukci Gvérového
financovdni. Nejen diky ceng, ale i $irSim moznostem
vybéru mezi bankami doporucujeme klientim ¢dst
pofizovaci ceny financovat z viastnich prostredku.
Pokud klient nema dostatek viastnich prostiedkd, ale
jeho pfijmy jsou dostatecné vysoké a stabilni nabizi
se moznost dofinancovdni zdméru dalsim Géelovym
Gvérem - nejéastsji Gvérem ze stavebniho spofeni,”
fikd Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti
Golem Finance.

V dubnu limit klesne na 90 %

Maximdini strop LTV v dubnu klesne z 95 % na
90 % a kvéta na vysokoeltvéEkové Gvéry, tentokrdt

v pdsmu 80 - 90 % LTV se zméni na 15 procent
celkové hypoteéni produkce. Z pohledu bank bude
toto doporuceni znamenat dvé véci. Za prvé dalsi
prepdsmovdni nabidky, pricemz stéZejnimi hranicemi
jiznebudou 70 - 85 - 95 % LTV ale hranice 70 - 80
- 90 %. Za druhé: Banky se budou skrze cenu snazit
regulovat objemy v monitorovaném pdsmu 80 - 90
procent LTV a hypotéky zde s velkou pravdépodob-
nosti znafelné podrazi.

Z pohledu klientl zavedeni snizeného limitu a kvé-
ty na ,vysokoeltvéckové” bude znamenat zvySeni
pozadavku na vlastni zdroje nebo dofinancovani
atim pddem dojde k dal$imu faktickému zhorSeni
dosaZitelnosti Gvérového financovdni. Z krétkodobé-
ho pohledu ndbéh tohoto opatfeni bude znamenat
zvySeni poptdvky pred 1. dubnem, tedy terminem
nabytim platnosti nového opatfeni a z dlouhodobého
pohledu diky zminénému zhorSeni dosaZitelnosti
Gvérového financovdni pravdépodobné dojde k po-
klesu poctu, ale také objemu hypoteéni produkce. Jak
LTV u hypoték predstavujf prileZitost pro stavebni
sporitelny. Otdzkou vSak je, jestli reguldtor i fufo moz-
nost dofinancovdni v budoucnu nezpfisni nebo Gplné
nezakdze. V legislativnim procesu je nyni uzdkonéni
pravomoci CNB regulovat frh hypoték skrze dalsi sko-
ringové ukazatele (DT, DSTI). Podle nasich odhadd,
pokud by névrh zdkona prosel vSemi schvalovacimi
kroky, by mohl za¢it plafit ve druhé poloving lefoSniho
roku. » Lubo$ Svacina
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Stavebni sporitelny Slapou na plyn

Stavebni spofitelny v lednu se3laply plyn bankdm.V pipadé preklenovaciho Gvéru navic maji

az na podlahu. Celkovy objem sjedna-
nych Gvérd dostahl 4,75 miliard korun,
coz je 0 41 procent vice neZ v lonském
roce. Jaké jsou vyhody stavebniho
sporeni a mohou stavebni spofitelny
konkurovat hypotecnim bankam?

V lednu se sporitelnam dafilo

Loni stavebni spofitelny uzaviely 403 259 novych
smluv (y/y +8 %) o stavebnim spofeni a poskytly
Gvéry za 50,6 mid. K& (y/y + 3,5 %). LetoSek zacaly
vysoce nadprimérnym lednovym vysledkem, kdy
poskytly Gvéry za 4,75 mid. K&, coz je 0 41 procent
vice neZ loni. Také v lefoSnim lednu pokracoval trend
posilovdni trzniho podilu Modré pyramidy, kterd si
pripsala dvojndsobny ndrGst produkce oproti lorisku.
0 38 % rostla Ceskomoravskd stavebni spofitelna
(CMSS), 0 23 % Raiffeisen stavebni spofitelna (RSTS)

a0 12 % Bufinka (SSCS). Produkce Wistenrot staveb-

ni spofitelny (WSS) spadla v lednu meziro¢né o 44 %.

Pieklenovaci Gvéry prevazuji

nejsou k dispozici, nicméné z neddvno zvefejnénych
dat Ministerstva financi Ize dovodit, Ze vétSinu novych
Gvérd stavebnich spofitelen tvoii preklenovaci Gvéry.
Z celkového objemu sjednanych Gveérd tvoily prekle-
novaci Gvéry na konci lofiského roku 83,4 procenta.
V poctu sjednanych Gvérd to vzhledem k vysoké
prdmeérné dstce preklenovacich Gvérd vSak neni
takovy rozdil. Uvéry ze stavebniho spofeni vznikajici
predevsim preklopenim preklenovacich Gvérd tvorily
na konci loriského roku 52 procent celkového poctu
sjednanych Gvérd a 48 % piipadlo na zminéné
preklenovaci Gvéry.

Proc¢ roste obliba
preklenovacich avéru?
,Preklenovaci Gvér je mozné na rozdil od fddného
Gvéru poskytnout i novymi klient(im, tedy bez nezbyt-
né doby sporent, coz je dlleZity parametr pro to, aby
stavebni spofitelny mohly konkurovat hypoteénim

luje Libor Ostatek, feditel spoleénosti Golem Finance,
kterd se specializuje na poradenstvi v oblasti hypoték
a Gvérl ze stavebniho sporenti. » Lubo$ Svacina

spofitelny vétsi prostor pro Gpravy Grokovych sazeb
nez u fddnych Gvérd ze stavebniho spofeni,” vysveét-

Z nedavno zverejnénych dat Ministerstva financi Ize dovodif, Ze vétsinu novych
aveéry stavebnich sporitelen tvoli preklenovaci Gvery. Foto redakce

Jakeé jsou vyhody stavebniho sporeni?

Stavebni spofitelny poskytuji jak Gvéry zqjisténé zdstavnim prdvem k nemo-
vitosti, tak i Gvéry bez zajisténi zdstavnim prévem. V obdobi nizkych drokovych
sazeb hypotecnich Gvérd je v segmentu zajisténych Gvérd silné konkurencni
prosttedi a proto se stavebni spofitelny zaméfuji na tento typ Gvérd bez zajisténi
a postupné zvedaiji dosaZitelnou vysi Gvéru. ,Horni hranice se zde nyni pohybuje
mezi 600 - 900 000 K¢, vyjimecné az 1,5 mil. K&,” uvadi Pefr Kielar, provozovatel

portdlu Stavebky.cz.

.Uvéry stavebnich spofitelen jsou dnes idedini pro mensi objemy financovani,
kde se zfizeni zdstavniho préva nevyplati, i pro situace, kdy nemovitost jako zésta-

vu poskytnout nelze. Typickym piikladem mize byt pofizeni druzstevniho bydleni,”
fikd Libor Ostatek z Golem Finance.

Stavebni spofent je nyni také hojné vyuzivdno pro dofinancovdni hypoteénich
avérd, jejichz maximdlni vysi limitujf stropy stanovené Ceskou ndrodni bankou.
S ohledem na snahu CNB omezovat hypotédni Givéry s vysokou hodnotou LTV
bude zajimavé sledovat dopad této regulace na obchody stavebnich spofitelen.
IPro leto$ni rok odhadujeme, Ze by objem sjednanych Gvérl mohl dosdhnout
témér 54 miliard korun,” uzavird Libor Ostatek.

» Lubo$ Svacina
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Rok 2016 byl v uvérech na bydleni rekordni.
Jak se bude dafit hypotékam letos?

Rok 2016 téZko nachazi srovnani. Banky a stavebni spofitelny b&éhem lofiska
pujcily lidem na bydleni vice nez 280 miliard korun, coZ je o 38 miliard vice
neZ v roce predchozim. Drtivou vétSinu tvofily hypotéky, kterych bylo zhruba
233 miliard. Jaky byl rok 2016 a jak se bude dafit bankam a spofitelndm

letos?
Dlouhodoby vyvoj financovani bydleni v CR
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Prosinec 2016 lehce
pod primérem

V prosinci bylo podle dat serveru hypoindex.cz
poskytnuto 8 684 hypotecnich Gveérd v celkovém
objemu 17,7 mld. K¢, coZ je 0 2,4 procenta méné
nez v predchozim roce. Primérnd vyse hypotéky
tedy v prosinci ¢inila 2,034 mil. K&, coz je 0 121 000
K¢ vice nez v prosinci 2015. Prosincovy objem byl
ovlivnén odéerpdnim poptdvky v pfedchozim mésici
a menSim pocétem pracovnich dni. Oproti loAiskému
mési¢nimu prdmeéru byla hodnota sjednanych hypo-

Stavebni spofitelny v prosinci sjednaly 40 425 ks
novych smiuv o stavebnim spofeni a poskytly 5 590
Gvér( v celkovém objemu 3,732 mid. KE. Primérnd
vySe poskytnutych Gvérd dosdhla 667 620 KE.

Statistiky za rok 2016 jsou tedy kompletni. Banky
poskytujici své data serveru hypoindex.cz poskytly
v lofiském roce hypoteéni Gvéry za 225,8 miliardy ko-
run. K tomu je v8ak tfeba pripodist jesté nereportujici
banky — mBank, Fio banku, Oberbank a WSPK, které
dohromady udélaly dalSich zhruba 7 miliard. Celkovd
suma sjednanych hypoték za rok 2016 tedy ¢ini 233
miliard korun. Oproti roku 2015 si banky loni polepsily
o dalsich 36 miliard korun. Pfitom uz rok pfedchozi,
byl extrémné Uspésny. Primérnd mésiéni produkce
vroce 2015 ¢inila necelych 16 miliard korun, loni uz
to bylo 18,8 miliardy korun. A vysokd byla i primérnd
vySe hypotéky, kterd diky dal§imu rlstu v poslednich
mésicich nakonec dosdhla 1,97 milionu korun.

CNB loni i letos v hlavni roli

Zdkladem rekordniho hypotecniho ristu v loriském
roce byla velice dobrd dostupnost financovéni,
rekordné nizké sazby hypoték a rostouct pfijmy ces-
kych domdcnosti. Ale hlavnim motorem, ktery rlst
jesté vice akceleroval, byly rostouci ceny nemovitosti,
hrozba zhorseni dostupnosti hypoték (ZSU, doporu-
geni CNB) a v zavéru roku také tuseni, Ze sazby do-
sdhly svého dna a nejspiSe porostou. Lidé si zkrdtka
uvédomili, Ze neni na co éekat a poptdvka diky fomu
vystielila takto vysoko. Navic lidé si v priméru pdjco-
vali mnohem vétsi ¢dstky neZ v pfedchozich letech.

Symbolickym v tomto sméru byl lorisky listopad,
tedy posledni mésic pred

zastropovdni maximdini pdjéené éstky na 90

% zéstavni hodnoty nemovifosti. Tofo oéekdévané
zptisnéni s velkou pravdépodobnosti posune podty

a objemy sjedndvanych hypoték v prvnim ¢tvrtleti

0 néco vyse, nez by se uzaviralo za standardnich
podminek. Druhou dlilezitou uddlosti leto$niho roku
je pravdépodobné zvySeni Grokovych sazeb ze strany
CNB. Riist spotfebitelskych cen pravé dosdhl cilovéni
CNB, &im? roste i pravdépodobnost posunu sazeb
smérem vzh(ru. | fento faktor md silu s hypote¢nim
frhem zahybat a stejné jako v prvnim pfipadé plati,
Ze mozny ndrist sazeb poptévku nyni popozene,
takZe objemy Ize o¢ekdvat opét nad dlouhodobym
prdmeérem.

Spofitelny soupefi s levhymi
hypotékami. Letos se to mize
zmeénit

Z pohledu stavebnich spofitelen nebyl lofisky rok
ni¢im vyjimecény. Spofitelny se uz od roku 2010 poty-
kaiji s rekordné levnymi hypotékami, coZ majf velmi
sloZité a jen téZko nyni hledaji na trhu prostor pro dal-
Sirlst, takZe jejich produkce prakticky od roku 2011
stagnovala pod hranici 50 miliard korun. V leto$nim
roce by to vSak mohlo byt trochu jinak a stavebni spo-
fitelny by se mohly vySvihnout o pozndni vy$e nad 50
miliardovou hranici.

Hypotéky budou lefos pravdépodobné pozvolna
zdrazovat, ale rozdil v sazbdch bude stdle ve pro-
spéch hypotec¢nich bank. To hlavni, kde mohou letos
stavebni spofitelny zabodovat, je dofinancovdni ¢dsti
pofizovaci ceny, na kterou jiz neni mozné ziskat hypo-
téku. CNB bankdm loni doporugila poskytovat pouze
95 % zdGstavni hodnoty nemovitosti a od dubna bude
tento limit jeSté prisnéjsi a klesne na 90 %. Zbyvaijici
¢dst musf klienti uhradit z viastnich prostfedk( nebo
dofinancovat jinym Gvérem, ¢imz se stavebnim spo-
fitelndm na trhu otvird prostor pro rlist. Mimochodem
10 procent z loriské hypoteéni produkce predstavuje
23 miliard korun. » Lubo$ Svacina

nabytim platnosti nového e
zdkona o spotiebitelském
Gvéru, kdy banky poskytly
hypotéky za bezmdla 30
miliard korun! Produkci, kterou
banky normdiné v neddvné
dobé délaly za étvrtleti, zviddly
odbavif v jediném mésici. A fo
jesté soubézné bézela findini
priprava na nové podminky
souvisejici s novym zdkonem.
Neskutecné!

DileZitym bodem v leto$-
nim hypote¢nim kalenddfi
bude duben, kdy se banky
budou muset vyporddat
s doporugenim CNB na -
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Realitni portdly realityéechy.cz a realitymorava.cz
patfi dlouhodobé k nejnavitévovanégjsim realit-
nim serverdm v Ceské republice. Dne 22. Unora
2017 byla prekondna hranice 11 000 navstév za je-
diny den. Dékujeme, Ze vyhleddavdate nemovitosti
u nas. Zdroj: Google Analytics

realityGechy @ cz realitymorava () cz

realitni a zpravodajsky server realitni a zpravodaijsky server




