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VYVOJ CEN BYTU

Naznacuje zdraZovani
nemovitosti realitni
bublinu?

V souvislosti s riistem cen se ¢asto hovo-
fi o realitni bubling, kterd musi zdkonité
splasknout s ndslednym dramatickym
propadem hodnoty nemovitosti. Odborni-
ci ale ¢asto upozornuiji, Ze realitni bublina
vypadd jinak, pfi¢iny souéasného zdrazo-
vdni jsou spojeny s omezenimi a kompli-
kacemi, jeZ limituji novou vystavbu.

Vice ctéte na str. 6

Poptavka po novych
rodinnych domech
nepolevuje
At uz se podivame na Ceskou republiku
jako celek, nebo projdeme jednotlivé
regiony, situace je témér identickd. Nedo-
statek je nejen developerskych projekti
rodinnych domd, ale také stavebnich
pozemk( pro individudini vystavbu.
A pokud uz takovy projekf najdeme, tak
byvéd z velké vétsiny rozproddn.

Vice ctéte na str. 8

Obdobi extrémné
levnych hypoték
je u konce

Vysokou poptdvku po viastnickém bydleni
zatim nezmrazila strmé rostouci cena
nemovifosti ani prisnéj§i pravidia pro
poskytovdni hypoték. To se vSak mlze velmi
rychle zménit. Odbornici fotiz pfedpovidaji,
Ze Urokové sazby hypoteénich Gvérd vzros-
tou z primérmych 2,2 % na vice nez 3 %,
coz predsfavuje zvySeni mésicnich spldtek
aZ o nékolik fisic korun.  Vice ¢téte na str. 14



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
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Sluzby hypotecniho maklére
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Doba extrémné levnych hypoték zacina byt minulosti

VdZeni étendfi,

v poslednich letech jsme byli svédky postupné-
ho snizovdni trok{ hypote¢nich Gvér(i. Doba
extrémné levnych hypoték zacind byt pomalu ale
jisté minulosti. Dalo by se fici, Ze trh s bydlenim
projde ochlazenim, ale zatim z{stdvé vie ve

0 nové rodinné domy.
Téch je v okoli velkych
mést nedostatek. Blizsi
informace naleznete

v aktudlinim vyddni nase-
ho realitniho magazinu.

starych kolejich. Zdjem o bydleni neustdvd, ba Ana co se mlZete jesté
naopak. Obava z vyssich sazeb sméfuje do rea- té8it? Napfiklad na ¢lé-
litnich kanceldfi stdle mnoho lidi. Néktefi by radi nek moniforujici vyvoj cen v evropskych zemich.
nakoupili jesté za vyhodnych podminek. Ceny Rostou u nds ceny nemovitosti opravdu nejrych-
nemovitosti jsou tedy stdle na vzestupu. Patrné leji v Evropé, nebo nds nékdo predehnal? A bude
je fo hlavné u nemovitosti, kferych je na frhu zdrazovéni nemovitosti je$té pokracovat..?
nedostatek. A nejde pouze o nové byty, ale také » Lucie Mazdcovd

Zaregistrujte se jeste dnes
a dostavejte nads mésicnik driv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin realitycechy

9 Y REALITNI POSTREH Martin Lux (Akademi véd CR)

Délali jsme simulaci, co by se stalo pri zvysent tirokovych sazeb o dva procentni
body. Ve vétsiné krajskych mést by se uz pak vyplatilo bydlet v ndjmu. K tomu by
stacilo, aby urokové sazby nebyly 2 procenta, ale 4 procenta.

Rostou ceny byt( i urokové sazby. Koupit si vlastni byt je tak stale tézsi

FINANCE.CZ / 14. 12. 2017 (krdceno) uvddéli, Ze ceny byt(l se dostdvaii do situace,
Po 7 mésicich, kdy prdmérnd cena bytl kdy rlst nebude uZ tak vyrazny jako v pfedcho-
oscilovala mezi 2,55 a 2,6 miliony K¢, doslo ke zich mésicich. Této predikce se drzime i naddle
zméné. V listopadu se byty v Ceské republice a aktudini zménu povazujeme spise za vykyv,”
nabizely v priméru za 2,64 mil. K&, a dosdhly tak  fiké Michal Pich, provozovatel realitniho serveru
nového historického maxima. ,Doposud jsme RealityCechy.cz.
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Jak se bude letos darit bankam a stavebnim sporitelnam?

Méme k dispozici kompletni lednova
Cisla, ktera potvrzuji vyborny start
stavebnich spofitelen a velmi slusny
vysledek hypotecnich bank. Na ucely
bydleni si lidé v lednu pUjcili 21,8
mid. KE. Jaky bude rok 20187?

lednu bylo podle dat serveru hypoindex.cz
poskytnuto 7783 hypote¢nich Gvérd, coz je
-10,2 % méné nez loni ve stejném mésici. Nic-
méné diky dal$imu ndrlistu prdmémé vyse
Gvéru, kterd v lednu €inila 2,122 mil. K&, nebyl pokles
objemu tak vyrazny. Hodnota v lednu sjednanych
hypoték €ini 16,503 mld. K&. Oprofi lofiskému
roku lefosni lednovd produkce klesla 0 5,9 %.

Sazby dal rostou

Prdmérnd Grokovd sazba sjedna-
nych hypoték vzrostla mezimésicné
0 10 bps. na 2,29 % (y/y +39 bps.),
coz indikoval nds index prmérnych
nabidkovych sazeb GOFI 70. V (no-
ru zatim hodnota GOFI 70 narostla
zlednovych 2,50 % o dalSich 6 setin
procentniho bodu.

Zajem o stavebni spofeni
vyrazné vzrostl

Stavebni spofitelny v lednu sjednaly 5 417 Gvérd,
coZje 0- 1,3 % méné nez loni touto dobou, nicméné
celkovy objem Gvérd mezironé vzrosti o 11,5 %
na 5,292 mid. K&. Primérmd vyse Gvéru totiz opét
stoupla a aktudiné dosahuje rekordnich 976 924 K¢
(y/y +111 789 KE).

Stavebni spofiteindm se dafilo i oblasti spoficich
smluv. V lednu sjednaly 42 460 novych smiluv (y/y
+48 %) a .. cilova Eastka sjednanych smiuv €inila 16,7
mid. K&, coZ znamend vice nez 50% meziroéni ndrist.

Jak se bude letos darit
bankéam a stavebnim
sporitelndm?

Tradi¢né sestavujeme 2 scéndre odhadu - konzer- =
vativni a optimisticky. V naSem aktudinim odhadu se =
klonime k optimistickému vyvoji, coz by mohlo vést
k prekroceni hranice objemu 200 mid. poskytnutych
hypoték a v oblasti Gvérd ze stavebniho spofeni oce-
kavéme aktudiné zhruba stejny vysledek jako vioni,
tedy 60 mld. K&.

Wyvoj arokowych sazeb hypoték

| eiiex GOFl 7] ssrws FINCENTRUM HYPOINDEX

.Za Klicové faktory, které budou dlleZité pro
konecny vysledek leto$niho roku, povazujeme v prvni
fadé stabilitu prip. rist pifjmG ceskych domdcnosti,
a predevsim jejich oekdvani budouciho vyvoje.
Cena a dostatek nemovitosti vhodnych k pofizeni,
vyvoj Urokovych sazeb. PficemZ skokovy ndrist by
se podepsal na poptdvee negativng, pozvolny rdst se
sazbami mezi 2-3 procenty md vSak spise opacny
efekt a poptdavku posiluje fim, Ze lidé urychluiji sva
rozhodnuti a chtéji si hypotéku zajistit za stdvajicich
podminek, nez sazby vzrostou. A v neposledni fadé
mohou dUleZifou roli hrdt také piipadné zdsahy regu-
I&tora v oblasti poskytovani hypoték,” fikd Libor Osta-

tek, feditel makléFské spolecnosti Golem Finance. ) B} o B L. .. ) . . -
» Lubos Svacina  Sfavebni sporitelny v lednu sjednaly 5 417 averd, coz je o - 1,3 % mene neZ loni toufo dobou, nicménée celkovy objem uveéru mezirocnée vzrostl o 11,6 % na 5,292 mid. KC. Foto redakce
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Naznacuje zdrazovani nemovitosti realitni bublinu?

—_—

realitni magazin pro ndro¢né
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Extrémni rdst cen garsoniér je také podporovan zdrazovanim prondimd. Vytvari se zacyklend spirdla — rostou najmy, zve-
dd se zajem investoryd o investicni byty, s rostouci poptavkou roste cena téchto bytd. Foto redakce

V souvislosti s ristem cen se €asto hovofi o realitni bubliné, kterd musi za-
konité splasknout s naslednym dramatickym propadem hodnoty nemovitosti.
Odbornici ale ¢asto upozoriiuji, Ze realitni bublina vypada jinak, pficiny soucas-
ného zdrazovani jsou spojeny s omezenimi a komplikacemi, jeZ limituji novou
vystavbu. Dlouhodoby nedostatek bytl navic souvisi i se zménou Zivotniho
stylu zajemcU o bydleni, s ndrlistem silné populace, ktera hleda bydleni, jejich
touhou bydlet ve méstech. To jsou dlouhodobé trendy, nikoliv do¢asné trzni

vykyvy.

REALITNI TRH

LPokud by byla nabidka brnénskych byt( dvojnd-
sobnd ¢i trojndsobnd, trh by se nasytil a staviteldm
by nezbyvalo nez tlacit ceny doll. V sou¢asné situaci
ekonomické prosperity se stdle najdou klienti, pro kte-
ré jsou souc¢asné vysoké ceny pijatelné. Omezenou
nabidku trhu tak z hlediska prodejd pokryvd nékolik
hornich procent klientd. Na stiedni tfidu a levné
bydleni tedy na brnénském trhu jiz nezbyvd prostor,”
popisuje aktudini situaci Alexej Vesely ze spoleénosti
Trikaya.

Nejvice zdrazila dispozice 1+kk, po které byla
v loriském roce nejvétsi poptdvka. Primérnd cena
za mefr Eivere¢ni jednopokojového brnénského
bytu v nabidce developer( ¢ini na zacdtku letosniho
roku bezmdla 70 000 K&, oproti lofiskému roku se
jednd o ndrlst aZ 0 30 %. Je to déno zejména tim,

Ze v&tSina levnéjSich garsoniér je ihned rozproddna
a v nabidce pak zdstdvaji ty drazsi, jez pro investory
nejsou tolik IGkavé.

Extrémni rst cen garsoniér je také podporovan
zdraZovdnim prondjmd. Vytvdri se zacyklend spirdla
- rostou ndjmy, zvedd se zdjem investor( o investicni
byty, s rostouci poptdvkou roste cena téchto bytd. In-
vestor, ktery koupi drahy byt, oéekdvd urcité procento
vynosU, podle foho nastavuje cenu prondjmu. Tento
efekt se zastavi v momenté, kdy ndjem bude natolik
vysoky, Ze uZ za néj ndjemnici nebudou ochotni platit.
,Pretlak poptdvky zplisobuje nejenom ndrlist cen

nemovitosti, ale faké vé&tsi konkurenci mezi zdjemci
o bydleni. Ta ovSem neni jen cenovd. Investofi se
¢asto predhdni v fom, kdo se k nabidkdm v novych
developerskych projekfech dostane jako prvni. Rada
projektll se do oficidiniho prodeje dostdvd s velkym
mnozstvim rezervaci. Profo pokud nékdo zvazuje
koupi investi¢niho bytu, mél by byt aktivni a necekat
na oficidini spusténi prodeje,” dodal Alexej Vesely.

Atraktivni vynosy z prondjmu

Pofizeni investi¢niho bytu je stdle velmi vyhodné.
| kdyZ pofizovaci cena byt(l ddle roste, rostou také
ceny prondjmd. Proto je vynos z pronajatych bytl
poidd velmi Idkavy. Na rdstu cen samozigjmé
nejvice vydélali brnénsti mensi investofi, ktefi byty
koupili pfed dvéma aZ tfemi lety a ted je pronajimaij.
Nejenze mohou mit v sou¢asnosti vy$si vynosy, nez
pldnovali, ale s nejvétsi pravdépodobnosti vyrazné
vzrostla i cena jejich nemovitosti.

V souéasnosti se v Brné nabizi zhruba 470
volnych byt(i k prondjmu. Vice nez ¢tvrtina z nich jsou
byty jednopokojové, asi 40 % jsou byty dvoupoko-
jové, &tvrtinu tvofi ffipokojové byty a zbytek ty vétsi.
Tradiénim investi¢nim produktem je garsoniéra,
protoZe nabizi nejvyssi vynos z prondjmu na metr
¢tvereéni. Jednd se o flexibilni produkt a je zpravidla
neZ jeden velky byt. Obsadit mensf byt ndjemnikem je
pro invesfora vzdy rychlejsi.

Priimérnd cena nabizenych jednopokojovych
byt k prondjmu v Brné je 265 K& za metr ¢tvered-
ni. U dvoupokojovych bytl je cena o néco nizsi,
€ini 230 K& za metr Etvereéni. Tfipokojové byty se
nabizi s primémou cenou 200 K¢ za metr &tveredni.
Jednd se o cenu gistého ndjmu, ndklady na energie
a provoz domécnosti vyplyvaji z poctu bydlicich osob
a stavu nemovitosti. Cena za prondjem je odvislé od
lokality — napfiklad ve studentskych méstech, jako je
napfiklad Praha, Brno & Olomouc, hraje velkou roli
vzddlenost od univerzit. Drazsf jsou pochopitelné byty
v dobrém fechnickém stavu. Nejdrazsi prongjem Ize
pak oéekdvat u byt v novostavbdch. Rozdil ndjma
mezi bytem v novostavbé a star$im bytem v dobrém
stavu je v primeéru kolem 10 % (Gdaje za Brno).
Poptdvka po ndjemnim bydleni je v Brné silnd.
Zije zde velké mnozstvi studentt, ale vyrazné roste
také mnoZstvi zahraniénich pracovnikd, kfefi hledaji
stfednédobé bydleni a jsou ochotni platit vy$si ndjem.
Potencidl téchto dvou skupin je natolik silny, Ze
vznikaji specializované ndjemni domy uréené pro za-
hrani¢ni studenty a pracovniky. Tyto poskytuji nejen
ubytovdni, ale taky zézemi pro spoleéenské aktivity
a tréveni volného &asu.

Cenovy vyhled na rok 2018

.V roce 2018 ocekdvdme pozvolny rlst cen
prondjmd, ktery s odstupem ndsleduije trend rlistu cen
nemovifosti. Soucasnd prlimérnd cena nabizenych
bytt k prondjmu ¢ini 14 300 K¢. Nejvétsi rlist cen
mdme zf'ejmé jiz za sebou. Trh se nyni bude spiSe
stabilizovat. Pokud nékdo zvazuje prodej nemovitosti,
vroce 2018 je k fomu pravdépodobné idedini doba.
Ekonomickd situace je velmi pfiznivd, po bytech je
velkd poptdvka a ceny dosahuji historického maxima.
Pokud je ale nemovifost mozné vhodné pronajmout,
Cisté ekonomicky neni dlivod od viastnictvi upoustét,”
doporuduje Alexej Vesely. » Lucie Mazdcovd
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Nemovitosti na Ostravsku stale zdraZuji

REGIONY

Jesté na jare roku 2008 rostly ceny
nemovitosti takovym tempem az se
zdalo, je nic nezastavi. O par mésicu
pozdéji bylo ovSem vSe jinak. Ekono-
micka recese, jejiZ zaCatek se datuje na
zari roku 2008, rlist cen nemovitosti
nejenZe zastavila, ale béhem let 2009-
2014 spustila velké zleviovani. A jak
jsou na tom ceny nemovitosti v Ostravé
a okolnich méstech nyni?

Region Severni Moravy vZdy paffil k oblastem
citlivéj$i na prichod recese. Ceny nékferych bytl se
dostupné dostaly aZ na polovinu své plvodni hodno-
ty. Ve se ovSem zacalo ménit v poloviné roku 2014.
Nejen Ze se pokles cen zastavil, ale postupné zacalo
dochdzet ke zvySovdni nabidkovych cen. Velkou mé-
rou se na fom podilely banky, kferé poskytovaly velmi
vyhodné podminky Gvérd na bydleni.

Na podzim 2016 zacalo ovéem dochdzet ze strany
Ceské ndrodni banky k regulacim (zru$eni 100%
hypoték, snizovdni LTV apod.), ale ani ty vyvoj ceny
neotogily opaénym smérem. Napfiklad v Ostravé za
obdobi Gnor 2017 az Gnor 2018 doslo, dle dat portdlu
realitymorava.cz, k navy$eni cen u véech kategorif
byth. Byty 1+1 v Ostravé meziro¢né podrazily o 7,38
%, byty 2+1 si pfipsaly 12, 8 % a byty 3+1 jsou nyni
drazsi nez pred rokem o 5,74 %.

Asi nejvétsim zédsahem do dostupnosti bydleni
bylo dle Martiny Hladikové z Ambra real zruSeni
100% hypoték. ,Devadesdt procent klientd financuje
pomoci hypoték a spofeni,” doddvd pani Hladikovd.
Je tedy patrné, Ze pravé nutnost disponovani vySsimi
vlastnimi zdroji mohlo nékteré zdjemce o viastni
bydleni odradit. Obdobné to vidi také Adam Gombos
z realitni kanceldfe Gombos reality, ktery doddvd:
,Podle mého ndzoru mé na koupéschopnost vétsi
vliv podil viastnich zdrojd na ziskani Gvéru nez mirmné
zvySovani Grokovych sazeb. Aktudiné previddaiici 80
% hypotéky z celkové ceny nemovitosti + platba 4%
dané z nabyti nemovitosti je uz skute¢né pro lidi co
disponuiji dostatkem viastnim zdroj(.”

Kupuijici ovéem nebyli pouze i, ktefi chtéli bydlet,
ale k nemovitostem se za¢alo vracef také mnoho
investor(. Ceny byly nizko, Grokové sazby hypoteénich
(vér( se pohybovaly v rozmezi 1,5 - 2 % a tak nebyl
ddvod frh s bydlenim opomijet. Vyplati se ovSem
i nyni koupit byt na Ostravsku za Géelem ndsledného
prondjmu? Zatim ano, ndvratnost bydlent je v tomto
regionu stdle velmi dobrd.

Av jakych lokalitdch vychdzi pomér ceny a né-
jemného nejlépe? ,V poméru kupni cena bytu vs.
prondjem, konkrétné napf. u bytu o velikosti 1+1,
vychdzi nejlépe Karvind, kde jsou byty nejlevnéjsi
a poté Havifov. Nésleduje Ostrava a nakonec Frydek —
Mistek. Nicméné jako investor bych také zohlednil zna-
lost mistniho prosttedi,” doporucuje Adam Gombos.
Martina Hladikové se piikldni spiSe k Ostravé a dodd-
v@: ,Jediné Ostrava centrum, Poruba a Frydek-Mistek.”
Rozhodujici jsou vZzdy finanéni moznosti investord.

A realitnf profesiondlové odhaduji vyvoj cen nemo-
vitosti v lefoSnim roce? ,Na rok 2018 odhadujeme
max. 5 % pokles u rodinnych domd, u byt ¢ekdme
stagnace, pozemky budou rlst, stdle je jich totiz ne-
dostatek,” predikuje budouci vyvoj Martina Hiadikovd.
.Pro rok 2018 odhaduiji v Havifové a okoli mirny rlist
cen nemovitosti do cca 5 %,” uzavird Adam Gombos.

» Lucie Mazd¢ovd
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Ekonomickd recese, jejiz zacdtek se datuje na zari roku 2008, rdst cen nemovitos-
i nejenZe zastavila, ale béhem let 2009-2014 spustila velké zleviiovani. Foto redakce
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Poptavka po novych rodinnych domech nepolevuje.
Nabidek je ovSem nedostatek

Af uz se podivame na Ceskou republiku jako
celek, nebo projdeme jednotlivé regiony,
situace je témér identicka. Nedostatek je
nejen developerskych projektl rodinnych
domd, ale také stavebnich pozemkd pro indi-
vidualni vystavbu. A pokud uZ takovy projekt
najdeme, tak byva z velké vétsiny rozprodan.
Existuje tedy n&jaka cesta, jak novy rodinny
dim najit?

DEVELOPMENT

eproblematictéjsi je situace ve velkych méstech,

popiipadé v jejich blizkém okoli. Nejvétsi poptdvka

a souc¢asné nejmensi nabidka je podle Michala

Picha, ze serveru realityéechy.cz v Praze, Brné,
Hradci Krdlové, Olomouci a Plzni. Nabidka projektl s novymi
rodinnymi domy je v téchto lokalitéch velmi mald a neodpovidd
aktudini poptdvce. ,Hlavni problém shleddvdme v nedostatku
stavebnich pozemk(l. Pro developerské spole¢nosti je mnohem

stavebni pozemky viastni, tak se z nich snazi vytéZit maximum,”
doplfiuje Michal Pich.

Jednou z moznosti, jak regulovat pomér mezi novymi byty
arodinnymi domy, je jiny zpsob Gzemniho pldnovdni. Pokud
by se podafilo vyélenit lokality dovolujici pouze vystavbu
rodinnych domd, tak by se vzdpéti mohla zvysit také nabidka
stavebnich pozemk( pro individudini vystavbu. Nejednalo by
se 0 nic nového, vZdyf jiz za prvni republiky vzniklo ve méstech
mnoho lokalit, které bytovou vystavbu nedovolovaly.

Pokud ov8em lidé chtéji novy rodinny diim, tak musi vyrazit
bud na samotny okraj daného mésta nebo do nékteré z ne-
dalekych obci. Napf. v Kfelové u Olomouce aktudiné probihd
vystavba 11 ti zdénych rodinnych domd. Prodej zapodal
v listopadu lofiského roku a jiz po dvou mésicich bylo 6 dom
proddno a dalsi zdjemci se stdle hidsi. | pfesto, Ze je vystavba
mimo mésto, vichni dosavadni zGjemci jsou z Olomouce. Ceny
bytl jsou jiZ tak vysoko, Ze je nékdy vyhodnéjsi radgji postavit
diim za mésfem. Podle Marka Spundy, majitele realini kance-
IGfe MARA, kterd projekt nabizi, je pfedstava Zivota v rodinném
domé, byf v prilehlém okoli Olomouce, Idkavéjsi nez bydleni
v byté. ,Jak je pafrno ze z4jmu o ndmi nabizeny projekt, fak jisté
nejsem jediny,” doddvd.

Obdobnd situace je také v Brné a jeho okoli. V roce 2015 byla
zapodata vystavba 13 1i rodinnych dom( v Pozoficich a volny z{-
stal jediny. ZdjemcU ale stdle vice. Monika Taschovd ze spole¢nosti
Exreals k tomu doddvd: ,Neuspokojeni zéjemci se nds uZ ptaji na
dalsi projekty. Rédi bychom v nich do budoucna pokracovali, brzdi
nds ovSem pripravnd féize, kterd se u téchto projektl pocitd na
roky, ale to je véeobecné zndmd véc...” | u tohoto projektu je drtivé
vétsina zdjemcl z mésta. .V Brné se bud narodili a Zili zde, nebo
sem prisli za praci, popfipadé zde studovali. VEkové je skladba
kupuijicich zajimavd-od pracujicich pdrd, kferé chtéji v novém zaloZit
rodinu, pres rodiny s détmi, aZ po zralé dvajice v dlichodovém véku.
Kazdy md ten sv(jj dlivod, pro¢ se chce stéhovat do domu mimo
mésto,” doplfiuje Monika Taschovd. A jak vypadd nejéastéjsi prani:
Samostané stojici diim, s pozemkem, gardZi a popfipadé dalsim

lokalité, a to v cend bytu ve mésts.”
Oba profesiondlové se shoduji v tom, Ze je pozemk( pro in-
dividudini vystavbu rodinnych dom( nedostatek. Velmi by také

doporucit na zévér? Nepfestdvat hledat, ato nejen v fisténych

magazinech, ale hiavné na internetu. Valnd vétsina realitnich

kanceldii inzeruje na realitnich serverech, a proto zde byvé také
» Lucie Mazdc¢ovd
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Nedostatek je nejen developerskych projektd rodinnych domd, ale také stavebnich pozemkd pro individudlini vystavbu. A pokud uZ takovy projekt najdeme,
z velké vétsiny rozproddn. Foto redakce

tak byva

DEVELOPMENT

Hlavni mésto
v minulém roce
neobhgjilo

pozici lidra
bytové
vystavby

Predpovéd budouciho vyvoje
prazského rezidencniho trhu
neni viibec prizniva. Aktualni
situaci, ktera na ném panuje,
Ize popsat nékolika vystiznymi
slovy — nizka nabidka novych
bytl, nepfimérené vysoké ceny
a zdlouhavy a sloZity povo-
lovaci proces, ktery vyrazné
zpomaluje vydavani stavebnich
povoleni.

Odbornici z realitni kanceldre Lexxus
konstafuji, ze Praha v minulém roce ne-
obhdijila svou tradiéni pozici lidra bytové
vystavby. | kdyZ se v metfropoli stdle stavi
nejvice, v meziro¢nim srovndani zde doslo
k 8% poklesu poctu dokonéenych byt
v bytovych domech. Celorepublikovy pri-
mér vSak charakterizuje jejich 3% ndrdst.

Praha tvofi specificky segment rezi-
denéniho trhu, protoZe se diky natalité
a vnitfni migraci v poslednich lefech
pravidelné rozrdstd az o 15 000 lidi
roéné. Dany trend prispival k fomu, Ze
dlouhodobé zastdvala pozici lidra bytové
vystavby, ktery ¢ni nad celorepublikovym
prdmérem. V minulém obdobi vSak zdejsi
vyvoj vyrazné ovlivnila komplikovand le-
gislativa a nedostatek volnych stavebnich
pozemku. | pfes meziro¢ni 46% ndrdst
poctu zahdjenych byt (z 1 707 na 2
487) proto hrozi na zdejsim trhu krize.
Jednd se tofiz o srovndni s velmi slabym
rokem 2016.

LSituace na prazském frhu s byty je
opravdu zdvaznd. V roce 2017 zde bylo
dokonceno celkem 4 623 byt(, coz
predstavuje 8% pokles oproti roku 2016.
| z dalSich statistik jasné vyplyvd, Ze
komplikovany a neustdle se prodluzu-
jici povolovaci proces vyznamné brzdi
rezidenéni vystavbu. V minulém roce tak
byla zahdjena vystavba jen 2 487 novych
bytl, prodalo se jich vSak kolem 5 400.
Spolu s rostoucimi cenami nemovitosti,
které prekonaly dosaZené historické
maximum z roku 2008 o vice nez 45 %,
navic zdrazuji i prongjmy. Bydleni v Praze
se tak zaéind stdvat pro méné bonitni
skupiny nedostupné,” konstatuje Denisa
Visnovskd, partner Lexxus.

» Lucie Mazdcovd
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‘m== Ve kterych zemich rostou ceny nemovitosti nejrychle;ji?

Podle nového evropského srovnani cen nemovitosti u nas rostou nejrych-
leji v celé Evropské unii. O kolik ceny meziro¢né vzrostly. Jak se vyviji
ceny v Evropé a kolik plati za bydleni lidé v naSich sousednich zemich?

VELKE SROV

EVROPA

odle nejnovéjSich dat Eurostatu u nds domy

a byty ve 3. &tvrtleti meziroéné zdrazily 0 12,3

%. \/ celé unii pfitom ceny nemovifosti rostly

v 3. kvartdlu o necelych 5 procent. Podobné
jako Ceskd republika je na fom také Irsko s meziro&nim
rstem cen 0 12 %. RUst vétsi nez 10 % zaznamenalo
také Portugalsko, Madarsko a Holandsko.

Jedinou zemi (uvddénou ve statistikéch), kde
ceny nemovitosti meziroéné klesly, je Itdlie (y/y-0,9
%). Ceska republika je navic vyjimeénd v fom, Ze
ceny nemovitosti zde rostou vice nez 10 % tfempem
jiz 4 Ctvrtleti za sebou. Mimo zemi EU zvefejnil
Eurostat i data z Norska a Islandu, pfiéemz na
Islandu ceny nemovitosti vzrostly meziroéné 0 22,5
procenta. ,V lefo$nim roce odekdvdme v Ceské
republice pokracuijici rlstovy trend cen nemovitosti,
nicméné v piipadé bytd oéekdvdme urcité zpomalenf
tempa a v nékterych regionech a u nékterych typd
byt dokonce mirny pokles. Ve vysledku tedy podle
naseho odhadu dojde k zpomaleni meziroéniho
tempa rlstu pod 10 %,” fikd Libor Ostatek, feditel
makléFské spole¢nosti Golem Finance.

Jak drahé jsou byty v CR
a sousednich zemich?

Tempo rdstu cen nemovitosti toho vak pfilis ne-
vypovidé o faktickych cendch nemovifosti. Abychom
mohli Iépe rozklicovat, jak jsme na tom v porovndni
s ostatnimi zemémi stfedoevropského regionu,
pipravili jsme ndsleduiici grafické srovndni, které
se zaméfuje na ceny bytl v jednotlivych zemich dle
metodiky portdlu Numbeo.com.

Je evidentni, Ze ceny byt v Rakousku, a prede-
v8im v Némecku vyrazné prevysuiji ceny ve zbyva-
jicich stfedoevropskych zemich, Ceské republiky
nevyjimaje. Celkové pofadi zna¢né zdvisi na fom,
zda se jednd o priimér cen v centru mést a potazmo
také podil lidf bydlicich ve velkych méstech. A na
druhé strané prmér cen mimo centra mést Gi
vétsich aglomeraci.

Z uvedeného srovndni vychdzi nejlépe co do
ceny bytG mimo centra mést Madarsko. Pokud by
vSak Elovek shanél bydleni v centru mést, stafisticky
1épe vychdzi prdmérnd cena bytl v Polsku nebo na
Slovensku. Ceskd republika je ve sifedu tohoto stfedo-

evropského Zebficku. » Lubo$ Svacina
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V lefosnim roce ocekavame v Ceské republice pokradujici rdstovy frend cen nemovitosti, nicméné v pfipadé bytd o&ekdvame urdité zpomaleni
tempa a v nékterych regionech a u nékterych typl byti dokonce mirny pokles. Foto redakce
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Jsou byty
opravdu drazsi,
nez pred
deseti lety?

Planujete porizeni bytu a va-
hate, zdali jej koupit nyni, nebo
radéji jesté pockat? Pokud jste
posledni dva roky doufali, Ze
ceny zacnou klesat, musime vas

e

zklamat. Nejnizsi ceny za posled-
nich deset let byly v letech 2013
a 2014. 0d té doby neustale
rostou. A podle aktualnich dat
portalu realitycechy.cz, jsou nyni
dokonce vyssi neZ pred ekono-
mickou recesi, ktera zapocala
koncem léta 2008. A o kolik?

Drive, neZ se podivdme na desetileté
srovndnim, porovndme vyvoj cen bytt za
poslednich 12 mésicd. Posledni rok byl totiz,
co do rlstu cen nemovitosti, za posledni
2017 az tnor 2018 se primérnd cena
bytu 1+1 v Ceské republice vysilaz 1 079
185 K¢& na soucasnych 1319 986 K¢, coz
odpovidd zdrazeni o 23,31 %. Paklize malé
byty podrazily 0 240 801 K&, byty 2+1 jsou
za stejné obdobi jesté drazsi, ato 0 241 570
K¢. Jesté pred rokem se dal primérny byt
2+1 poridit za 1 487 076 KE. Nyni je potfeba
poditat s ¢dstkou 1 728 646 Ké. Vyjddreno
v procenfech: +16,24 %. Nejvice si ovsem
musi zdjemci aktuding priplatit za velké byty
3+1, které meziroéné podrazily 0 308 218
K¢. Ceny velkych bytt se zvySily o 16,31 %,
21880410 KEna 2 188 628 Ké.

A jak jsou na fom ceny v porovndni's ro-
kem 20087 Malé byty 1+1 jsou nyni drazsi
05,3 %, stfedni byty kategorie 2+1 podrazily
00,82 % a velké byty 3+1 se nabizeji za
Gdstky vySSineZ pred deset lety 0 3,15 %. VSe
navic nasvédcuje tomu, Ze mohou ceny bytl
riistiv leto$nim roce. A to i pries stdle horsi
dostupnost bydleni. Nejde pouze o pfeneseni
dané z nabyti nemovitosti na kupuiici, ale
také o zpiisnéni podminek pfi ziskdvani
hypoteénich Gvérd (zruSeni 100% hypoték,
snizenf LTV apod.). | pres tato Gskali, nent
v nabidkdch realitnich kanceldfi dostatek
volnych nemovitosti k prodeji. Ceny jsou diky
tomu v nékterych regionech znaéné nadhod-
nocené a kupuijici tak musi pocitat s vySSimi
kupnimi cenami. Jednou z cest, kterd by
mohla rostouci ceny nemovitosti zmirnit, je
dostateénd novd vystavba. Bohuzel, mnoho
velkych mést md developerskych projektl
nedostatek. Kupujicim se tak snizuje moznost
vybéru, které vyuzivaji proddvajici pfi stanovo-
vani nabidkovych cen svych nemovitosti.

» Lucie Mazd¢ovd

ZdraZovani bytu v Praze stale p
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Rostouci cenu nového bydleni v Praze zplsobuje neuvéeritelné dlouhy povolovaci proces a také nedostatek pozemkd vhodnych pro rezidencni vystavbu. Foto redakce

enovy rlst na prazském realitnim frhu
nepolevuje, spiSe naopak. Primérmd cena
prodaného bytu vzrostla na 6,4 milionu ko-
run, coz znamend meziro¢ni ndrGst o 1,5
milionu korun. Na konci roku 2016 fotiz dosahovala
prdmérnd cena prodaného byt 4,9 milionu korun.
Oproti pfedchozimu ¢tvrtleti doslo v poslednim kvar-
tdlu loriského roku k riistu ceny o 210 tisic korun.

Jradiéné nejvice museli zaplatit zgjemci o byd-
leni v centru, napfiklad v Praze 2 vychdzi primérnd
cena prodaného bytu na enormnich 14,6 milionu
korun. Naopak nejméng, 5,01 milionu korun, za

novy byt zaplatili kupci v Praha 9. S nepatrnym od-
stupem ndsledovala Praha 10 s primérnou cenou
5,07 milionu korun. Oproti pfedchozimu Ctvrtleti se
primérnd cena pod pétimilionovou hranici nedosta-
la viibec nikde,” priblizuje cenové statistiky hiavni
analytik Ekospolu Matyd$ Handl. Tyto ceny pfitom
nezahrnuiji piplatky za sklep a gardzovd &i parko-
vaci stdni, které developeti Casto kvdili optickému
snizeni ceny eviduji zvIgst.

Celkovd kupni cena za cely byt je podle Hanéla
objektivnéjSim kritériem nez cena za metr ¢tvereéni.
Developeti fotiz Gasto pouzivaii rozliénou metodiku
k jejimu vypoctu tak, aby plsobila pfiznivéji. ,Kupu-
jici se ale nakonec vZzdy rozhoduji podle viastnich

finanénich moZnosti, proto je vice zajimd koneénd
cena, kterou ve findle za byt zaplati.”

Ekospol monitoruje jednak celkovou cenu pro-
daného bytu, tak i cenu za metr ¢tvereéni. Z tohoto
pohledu vychdzi nejlépe také Praha 9, kde se prli-
mérnd cena prodaného nového bytu dostala pod
sedmdesdtitisicovou hranici (69 213 K¢&). Druhd
nejlevnéjsi byla v poslednim Etvrileti loiského roku
Praha 10 s prdmérnou cenou 71 671 korun za metr
¢tvereéni. Naopak v Praze 2 museli kupci shnout
hloubégji do kapsy, metr &tvereéni nového bytu je
vySel na 124 183 koruny.

Rostouci cenu nového bydleni v Praze zp(iso-
buje neuvéfitelné dlouhy povolovaci proces a také

nedostatek pozemk( vhodnych pro rezidenéni
vystavbu. ,Sifuace v hlavnim mésté je opravdu
kritickd. Stavebni Gfady nové stavby spiSe brzdi,
nez aby je povolovaly. Neaktualizovany Gzemni
pldn navic zplsobil, Ze cena poslednich volnych
pozemk( vyrazné vzrostla, ¢asto az za hranici
ekonomické rentability. Nedopléci na to jen develo-
pefi, ale hlavné zdjemci o viastni bydleni. Z cenikl
developerd totiz takika zmizely nejlevnéjsi byty,
coz doklddd i rapidni ndrdst primérné ceny proda-
ného bytu. Ta jen za posledni rok vzrostla o milion
a pdl. Pro mnohé rodiny se tak sny o viastnim
bydleni stdvaji nesplnitelnymi,” upozoriiuje Evzen
Korec, generdini feditel Ekospolu.

realitycechy -

okracuje

Podle Korce se navic nedd ¢ekat, Ze by cena
byt(l v dohledné dobé zacala klesat. ,Situace na
trhu se prili§ neméni, bytd je stdle velky nedostatek.
Jejich ceny proto budou i naddle rdst, ale uz ne
tak prudce. Myslim si, Ze se meziro¢ni ndr(ist bude
pohybovat kolem péti procent,” odhaduje.

Z neddvno zvefejnéné statistiky vyplynulo, Ze se
prodeje novych byt( loni v hiavnim mésté propadly
meziro¢né o jednu pétinu na 5381 prodanych
novych bytl. Pocet dostupnych klesl na konci
lofiského roku pod ffitisicovou hranici, na jeden
byt jsou tak statisticky hned dva kupci. To vyrazné
snizuje moznost vybéru a vede k rdstu cen.

» Lucie Mazdc¢ovd
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Obdobi extremné levnych hypoték je u konce

Vysokou poptavku po vlastnickém
bydleni zatim nezmrazila strmé rostouci
cena nemovitosti ani prisnéjsi pravidla
pro poskytovani hypoték. To se vSak
miZe velmi rychle zménit. Odbornici
totiz predpovidaji, Ze urokové sazby hy-
potecnich Gvérd vzrostou z prdmérnych
2,2 % na vice nez 3 %, coZ predstavuje
zvySeni mésicnich splatek az o nékolik
tisic korun.

Mnoho maijitelC realitnich kanceldfi radi majiteldm
nemovitosti zatizenych hypotékou, aby véas pama-
tovali na refinancovdni se soucasnymi vyhodnymi
sazbami. VétSina bank umoziuije refinancovéni jeden
rok pred skonéenim fixace.

V Ceské republice prefrvava zdjem o viastnické
bydlent, kfery se odrdZi ve velkém objemu poskytnu-
tych hypotecnich Gvérd. Realitni odbornici vSak varuji,
aby se lidé dobfe pfipravili na budouci vyvoj, kfery jiz
nebude kopirovat pfedchozi obdobi. ,Doba super-
levnych hypoték je za ndmi, coz mize mit neblahy
dopad na fadu domacnosti. Mnoho kupujicich se fotiz
nechalo zldkat k neuvézené pljcce na bydleni, a to
bez ohledu na vysoké ceny nemovitosti a zdrazujici
hypotéky. BohuZel vSak nepoditali s vyraznym zvyse-
nim spldtek po skonéeni fixace, které mlize jiz nyni
dos@hnout nékolika fisic korun mési¢né,” konstatuje
Denisa Visfovskd, partner spoleénosti Lexxus, a po-
kraduje: ,Prmérnd Grokovd sazba jesté neddvno afa-
kovala své historické minimum 1,77 %, dnes jiz Cini
cca 2,2 %. Podle poslednich odhadd navic do konce
roku padne hranice 3 %. Zdroven stdle rostou ceny
nemovifosti. Kupujici i majifelé zatizeni hypotékou by
si profo méli pofddné promyslet, jak postupovat, aby
se jich rlist sazeb pfili§ nedotkl.”

Odbornici ze spole¢nosti Hypoasistent pfipravili
pro vétsi ndzornost jednoduchy propocet. Mésicni
spldtka hypotéky 1 mil. K& (splatnost 25 let) &inf pfi
Urokové sazbé 2 % 4 238 K¢, pfi 3 % vSak jiz 4 742
K& a pfi 4 % dokonce 5 278 KE. U hypotéky 3 mil. K&
vzroste pfi Grokové sazbé 4 % o vice nez 3 000 K¢
mésicné. V soucasné dobeé je proto vyhodné uzaviit
hypotéku i refinancovat s co nejdelsi dobou fixace
Urokové sazby. Pavel Bultas, feditel spoleénosti
Hypoasistant, vysvétiuje: ,Refinancovdni u jiné banky
se vyplati, pokud jsou vyhody z nové hypotéky vétsi
neZ néklady na jejf pofizeni. Jeho hlavnim pfinosem je
€0 nejvétsi snizeni trokové sazby u zatim nesplacené
Cdsti pQjcky, pripadné vyhodnéj$i parametry nové
hypotéky. V soucasné dobé, kdy Grokové sazby
stoupaji, doporuéujeme zahdjit jedndni o refinanco-
vani nejméné 12 mésicl pred koncem fixace, coz
je zdroveri doba, kterou md ve svych podminkdch
vétSina bankovnich domd (nékteré vSak nabizi i 2
nebo 3 roky). Novd doba fixace zaing bézet od
schvdleni dvéru na refinancovdni. Pokud refinancujete -
2 roky predem a mdte 7letou fixaci, hypotékusnovou V' Ceské republice pretfrvavd zéjem o viastnické bydleni, ktery se odrdZi ve velkém objemu poskyinutych hypotecnich dverd. Realitni odbornici viak varuji, aby se lidé dobfe pripravili na budouci vyvoj, ktery jiz nebu-
sazbou budete vyuZivat 5 let.” » Lucie Mazdéovda de kopirovat pfedchozi obdobi. Foto redakce
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Realitni a zpravodajské portdly realitycechy.cz
a redlitymorava.cz pusobi na ceském realitnim
trhu jiz 12 let. Dékujeme vsech obchodnim part-
neram, kiefi ndm dali svoji daveéru. Stejné tak de-
kujeme i viem ndavstévnikim nasich stranek, kteri
u nds nasli své nové bydleni. Jsme radi, ze si u nds
tisice lidi nasdli dvé nové domovy.
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