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Redlity patfi dlouhodobé k vyhledévanym
investicim nejen velkych, ale i drobnych
investor(l. Kdyz v roce 1943 Abraham
Maslow definoval hierarchii lidskych potfeb,
tak potfebu bezpedi, umistil hned na druhé
misto své pétistupriové pyramidy. Lidé
stfechu nad hlavou potfebuii jiz tisice let
a neni predpoklad, Ze by se na fom mélo
v budoucnu néco ménit.

Vice ctéte na str. 6

Reality Olomouc:
Ceny byt se zastavily,
chybi pozemky

Pokud vds zajimd, jak se daii realitnimu
trhu v daném mésté, mnohdy posta-

¢i prochdzka po jeho centru. Jsou-li
obchodni prostory obsazené a kavdrny
pIné, tak byvd vétsinou vée v pofddku.
Pokud ovSem najdete v centru mésta
mnoho neobsazenych obchodnich pro-
stor, mdzZe jit o signdl, Ze v porddku GpIné
vSechno neni. Vice ¢téte na str. 10

Rust cen nemovitosti
zpomaluje. Jde o klid
pFed boufFi?
Priti mésic to bude presné deset lef, kdy
doslo k silnému offesu amerického trhu
s hypotékami, ktery se ndsledné penesl
i do evropskych zemi. Dopady pfipadné
recese byly plivodné mnohymi oznaco-
vany jako bezpfedmétné, ale opak se stal
pravou. Americky bankovni sektor byl
natolik otfesen, Ze se obavy prenesly faké
do evropskych bank.  Vice ¢téte na str. 12
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EDITORIAL

|_| Y P OTE KY B E Z ST A R O ST‘, Jak odbornici predikuji dal¥i vyvoj cen nemovitosti?

Mili étendfi, Vysoké sazby se totiz
v zdfijovém vyddni nadeho realitniho maga- rovnaji delSi dobé
zinu jsme se zaméfili na situaci realitniho frhu ndvratnosti viastnich
ve vybranych regionech Ceské republiky. Pregist zdrojli, a pravé
. sitak mUZete, jak odbornici predikuji dal$f vyvoj tento Gdaj byvd pro
;s ’ ve - cen nemovitosti napfiklad v Hradci Krdlové Gi kupujici mnohdy roz-
- PO foOvnani 1 4 ba N k a 4 Stave b NIC h S pO rite | en. - Olomouci. Velkym tématem se také stalo chys- hodujici. Pfed ndmi
- tané zpfisnéni podminek pfi ziskdni hypoted- je posledni leto$ni
X f H b SP Ao 7 - nich avérd, které vstoupi v platnost 1. 10. 2018. Ctvrtleti a budeme
- DO pO I’U Ce NI 3 N eJ V h Od N EJ S | C h reSe NI . ~ Rostfouci sazby a zpiisnéné podminky mohou velmi zvédavi, jak se se souasnymi dpravami
totiz vyrazné ovlivnit ceny nemovitosti v dalsich ~ vyporddaji banky, pro které je trh bydleni velmi

- Z p ra COVé N |' pod kl a d LOJ ke SC hva’ | en |, UVé r'u. lefech. (}im vy3sibudou sazby, tim meéné fotiz  dlleZity. Pfeji vdm krdsny konec léfa ajen sgvmé, ‘
) ) B . . - mdze byt pro investory trh s realitami atraktivni. ~ dobré zprdvy. » Lucie Mazdcovd
- Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne

STRANA 4 -5
Zaregistrujte se jesteé dnes
a dostdvejte nas mésicnik diiv nez ostatni
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9 ) REALITNIPOSTREH  Lenka BeévaFova (Garantni fond bydieni)

U rodinnych domii nebude dochdzet k Zddnému markantnéjsimu propadu cen vzhle-
dem k velmi omezené nabidce stavebnich pozemkii.
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Luxus pro obchodniky s prepychem Il sTRana 14
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Velké srovnani cen bytu v letech
2008 - 2018.

Realitni servery realitycechy.cz a realitymorava.cz
zataly 1. 9. 2008 monitorovat vyvoj cen byt v Ceské
republice. Nyni, pfesné po deseti letech od zacatku
ekonomické recese, vam prinasime unikatni porovnani
cen napri¢ Ceskou republikou.

T
2008-2018
01.09.18

CESKA
REPUBLIKA

01.09.08 rozdil v Ké vV %

byty 1+1 1253507 K& 1407 920 K& 154 413 K¢ 12,32
byty 2+1 1714 553 K& 1948 692 K¢ 234 139 K& 13,66
V zG¥i 2008 bylo mozné pofidit v Ceské republice byt 1+1 na prodej za byty 3+1 2121617 K& 2535 158 K¢ 413 541 K& 19,49
prmérnou cenu 1253 507 K&. Po péti lefech se tentyz byt nabizel za 7
894 420 K¢ a stejnd doba stacila na fo, aby se ceny dostaly nejen PRAHA 2008-2018
k hodnotdm z roku 2008, ale dokonce jesté vySe. V z4ff 2018 se totiz " - o
priim&rnd cena bytu 1+1 dostala na 1407 920 K& a zvy3ila se tak 01.09.08 01.09.18 rozdilvkE  v%
oproti stejnému mésici roku 2008 0 154 413 K& (+12,31 %). | byty T+1 2 881 345 K¢ 3443492 Ké 562 147 K¢ 19,51
C N bﬁ,.,- T (] ?r byty 2+1 4330342 K¢ 4862 100 K¢ 531 758KE | 12,28
Lo o } : -JQS ~ 90 o oty 3+ 5 247 840 K& 6757525KE | 1509685KE | 2877
Nejzadangjsi kategorii byt v Ceské republice jsou diouhodobé byty 44 ] 5]
2+1.V z4if 2008 se byt 2+1 na prodej nabizel za primérnou cenu 1
714 553 K&. Po péilefech se jeho cena snizila na 1 163 204 K& a letos BYTY 241 01.09.08 01.09.13 01.09.18
v z4fi se dostala na 1948 692 KE. V porovndni s rokem 2008 je cena Praha 4330342 Ke 3037927 K¢ 4862 100 K¢
bytu 2+1 0234 139 KC vySe neZ pred deseti lety (+13,65 %). Wies 1520 608 K& 1190 405 K& 1759 280 K&
Hradec Krdlové 2074 340 K& 1660 085 K¢ 2 134 500 K¢
Nejvatsi rozkolisGni cen za poslednich 10 let bylo zaznamendno u velkych Pardubice 1861938 KE 1332265KE 2063 538 K¢
bytd. Byty 3+1 na prodej se v zdii 2008 nabizely za primérnou cenu 2 121 Jihlava 1487 415 K& 1215017 K& 1772 667 K&
617 K&. Po péti lefech se cena snizila na 1 439 843 K. Akfudiné cena bytu o e " % =
3+1 Cini 2 535 158 KE. Jde o nejvétsi navySeni cen za poslednich deset let ze Ceske Budgjovice 1914046 ke 1313916 K 2145 139Ke
v§ech sledovanych kafegorii. Kupuijici si oproti roku 2008 pfiplati navic 413 Plzef 1919 551 K¢ 1556 253 K¢ 2 477 853 K¢
541 KE (+19,49 %). Karlovy Vary 1822 905 K& 1300 633 K& 2177 055 K&
Usti nad Labem 933 260 K& 586 015 K& 979 484 K¢
Pokud se podivdme na jednotlivd krajskd mésta, jak je z nize vedené Brno 2289715 KE 2296 214 K¢ 3320429 K¢
tabulky patrné, ceny poklesly a nédsledné vzrostly ve vSech oblastech Ceské = Olomouc 1620078 K¢ 1440 724 K¢ 2540 055 K¢
republiky. Nejvétsi navy$eni cen za poslednich deset let zaznamenaly byty - " " "
v Brné, alespori co se kategorie 1+1 tyce (+51,5 %) a Olomouc (+40,54 %). Al JePilERaL J A TE CUERITA L
Naopak v Usti nad Labem a Ostravé se aktudiné malé byty nabizeji stdle za Ostrava 1216 760 K¢ 803 619 K¢ 1191 222 K¢

nizsi cenu nez v roce 2008,

Byt 1+1 se dal pofidit pred deseti lety za primérnou cenu 2 881 345 K¢,
cena v roce 2018 vzrostla na 3 443 492 K& (+19,5 %). Stfedni byt 2+1 zvysil
svoji hodnotu 0 12,2 % z 4 330 342 K& na 4 862 100 K¢ a byty 3+1 zdrazily
nejvice. Z ceny 5 247 840 K¢ v zdii 2008 se cena zvysila na souc¢asnych
6757 525 K¢ (28,7 %). O kolik musi nyni dét za prazské byty kupuijici vice
nez pred deseti lety? U byt 1+1 jde o zdraZeni ve vySi 562 147 K¢, byty 2+1
podrazily 0 531 768 K¢ a kupujici byt( 3+1 musi nyni zaplatit o 1 509 685 K&
vice, nez kdyby provedli ndkup v zdfi 2008. A kdy byly za poslednich deset lef
ceny nejnizsi? V roce 2013, stejné jako v ostatnich méstech.

Data, kterd jsme vdm dnes ukdzali potvrzuii, Ze jsou nemovitosti stdle dobrou
investici. Reality se dokdzaly pfenést pres velkou ekonomickou recesi a presvéd-
Cily tak i nejvétsi pesimistky, ktefi je zacali po roce 2008 odepisovat. Ve vétsing
Seskych mést se daji nyni pofidit nemovitosti za vy$si ceny nez pred deseti lety.
Ato mize byt dobré znameni pro ty, ktefi zvazuji ndkup viastni stfechy nad
hlavou. VZdy je totiz dobré divat se na trh s bydlenim z diouhodobého hlediska.
0 fom, kam bude za dal$ich desef lef rozhodnou opét kupujici a jejich ochota

akceptovat aktudini ceny. UZ ted jsem stejné jako vy zvédavi, jaké Gdaje budeme A‘ h \“

na tomto misté prezentovat v zGif 2028. Lucie Mazdéovda PFesné po deseti lefech od zaddtku ekonomické recese, vam piindsime unikaini porovndni cen napfic Ceskou republikou. Foto redakce
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Reality patfi dlouhodobé k vyhledavanym investicim nejen velkych, ale
i drobnych investord. KdyZ v roce 1943 Abraham Maslow definoval hierarchii
lidskych potfeb, tak potfebu bezpedi, umistil hned na druhé misto své péti-

stupnové pyramidy.

INVESTICE

idé stfechu nad hlavou potfebuijf jiz tisice

let a neni pfedpoklad, Ze by se na tom mélo

v budoucnu néco ménit. | to mdZe byt jeden

z dlivod(, pro¢ jsou investice do nemovitosti
stdle vyhleddvdny. Jak md ovSem postupovat ten,
kdo nikdy ZGdnou nemovitost na investici nekupo-
val? Neni fo zas tak tZké, jak by se mohlo na prvni
pohled zddt.

Pocitejte, pocitejte, pocitejte

Dfive, nez ofevfete nabidku nemovitosti na nékfe-
rém z realitnich server(, tak si peclivé rozdélte vase
rodinné finance a presné si definujte &dstku, kterou
aktudiné mlZete na investici pouzit. Bez viastnich
zdrojd, se totiz dostanete k nemovitosti mnohem
t6z8im zplisobem, nez kdyz budete mit néco naset-
feno. Cdstku, kterou jste si takto vyélenil, berte jako
20 % z celkové hodnoty nemovitosti, na kterou byste
mohli dostdhnout. Pokud tedy mdte naSeffeno napt.
200 000 Kg&, tak blahoptejeme, mZete se divat po
nabidkdch nemovitosti do 1 mil. K&. Uréité se najdou
i faci, co maji naseffeno folik, Ze mohou zaplatit svou
prvni investiéni nemovitost zadénim jednoho pfikazu
k Ghradé. Nemusi to byt ale ta nejlepsi cesta. Je lepsi
mit jednu nemovitost bez zévazk( nebo Etyfi na Gveér
s fim, Ze jsou mésiéni splétky hrazeny z vybraného
ndjemného? Odpovézte si sami.

JelikoZ ne kazdy disponuje fakovymi Gsporami,
aby si mohl viastni bydleni bez pomoci Gvéru pofidit,
budeme vychdzet z toho, Ze zaéinajici investor md
k dispozici jen omezené prostiedky. Jakmile jste si
spocitali cenu nemovitosti, na kterou mézeme dosdh-
nout tak mlZete prejit k vybéru nemovitosti.

Mensi byva vhodnéjsi

NéZ zacneme vybirat vhodnou investiéni nemo-
vitost, je dobré zjistit, o jaky typ bydleni je v dané
lokalité a ¢ase nejvétsi poptdvka. Pokud se rozhodne-
me pro koupi bytu a jeho ndsledném prondjmu, tak
byste méli védét, jestli zdjemci preferuiji spise malé
byty 1+1 nebo sttedni 2+1 ¢i velké byty kategorie
3+1. Vs zajimd kategorie, o kterou je zGjem nejvétsi.
Situaci na trhu s prondjmy nejlépe zhodnoti zkuSeny
realitni maklér, ktery v dané oblasti plisobi mnoho let.
Cim déle se makléF na trhu s bydlenim pohybuje, tim
Iépe. Pokud bychom se podivali na Ceskou republiku
jako celek, tak ze strany prondjma stdle vedou malé
byty. Kategorie 1+1 a 2+1 patfi dlouhodobé k tém,
kferé jsou v realitnich kanceldfich nejvice poptavany.

Jdete znovu pocitat Pokud vime, na jak drahou
nemovitost dosdhneme a jakd kategorie bytl je
v dané lokalité nejvice Zadand, tak je dobré spocitat
délku ndvratnosti dané investice. Zakladni propodet
nenftézky a zviddne ho i zaédtecnik. Cenu nemovi-
tosti (napf. 1 000 000 K&) vydélime roénim vynosem
po odectu ndkladd (napf. Gisté mésiéni ndjemné po
odecteni energii na dalsich vice ndkladd: 6 000 K& x
12). Ndvratnost investice by v fomto pffipadé vysla na
necelych 14 let. Je fu ale jedno velké ,ale.”

Vyse uvedeny propocet berte opravdu
pouze jako velmi orientacni. Pfi vypoctu
ndvratnosti investice se nesmi zapominat
na daldi ndklady, které mohou ndvratnost
prodlouzit o nékolik let, jde zejména o:

* Uhrada dané z nabyti nemovitosti (4 % z ceny
nemovitosti)

« (ihradé provize RK, pokud jiZ nenf zapodtena
v nabidkové cené

* ndklady spojené s pripadnou rekonstrukei
* ndklady spojené se sprdvou domu

* pojisténi nemovitosti

* dar z nemovitosti atd.

A pak je tu jesté jedno ,ale.” Pokud je nemovitost
financovdna Gvérem, je potfeba poditat pii vypoctu
ndvratnosti s kupni cenou a zaplacenymi Groky.
Napfiklad pfi cené bytu 1 000 000 K¢&, s vyuzitim
vlastnich zdrojli ve vysi 20 % vychdzi celkové ndklady
v¢. zapocitanych Grok{ 20tileté hypotéky na 1216
478 K¢&. Dosazenim této &dstky do vySe uvedeného
vzorce dojdeme k vysledku prodlouzeni ndvratnosti
ze 14 na necelych 17 let. A to jsme jesté nezapoditali
dan z pfevodu nemovitosti a dalsi pfipadné vice
ndklady.

Zdd se vdm to hodné? Nezoufejte a porovnejte
fo s jakoukoliv jinou investici ¢i spofenim. | kdyby
byla ndvratnost 20 let, tak to pofdd berte tak, Ze jste
investovali ze svého 200 000 K& a pfi stejné prodejni
cené, za jakou jste nakoupili (napf. 1 000 000 K¢E),
jde pfi ndsledném prodeji o vydélek 800 000 KE. Trh
s bydlenim je ov§em dlouhodobé na vzestupu, proto
je pomémé velkd pravdépodobnost, Ze budou cena
nemovitosti za 20 let vy$e nez nyni. A pokud koupite
dobrou nemovitost a najdete vhodného ndjemnika,
tak byste se ani nemuseli obdvat velkych ndkladd
spojenych s pfipadnou rekonstrukci.

NezZ uginite rozhodnuti spojené s ndkupem
investiéni nemovifosti, vSe peclivé propoditejte.
Nebojte se oslovif realitniho profesiondla, které se
v dané oblasti dlouhodobé pohybuje a méte na néj
jen ty nejlepsi reference. Stejné tak si vezméte na
prohlidku vybrané reality stavare, ktery proveéfi jej
technicky stav. A v neposledni fadé, pokud budete
financovat nemovitost Gvérem, oslovte Sikovného
hypoteéniho makléfe. Ten by vdm mél byt schopen
vyfidit Gvér presné dle vasich pozadavk( a moz-
nosti. Nejednou se fotiz stalo, Ze se z vytouzené
investice stal zly sen. V&e si tedy peclivé provéfte
a obklopte se témi, ktefi vdm mohou pomoci. Jde
pfeci o vaSe penize. » Lucie Mazdéovd
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pFi nakupu bytu na investici a zbytecné nechybovat
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STANTE SE REALITNIM SPECIALISTOU
EXKLUZIVNI NABIDKA ODBORNYCH KURZU
A VYSOKOSKOLSKEHO STUDIA.
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Ceny bytu na Slovensku pred zprisnénim podminek hypoték vzrostly.
Bude stejna situace i u nas?

Tak jako v Ceské republice, i na Sloven-
sku doslo za poslednich pét let k vyraz-
nému riistu cen nemovitosti. Jen za 2.
Ctvrtleti letoSniho roku doslo k mezi-
rocnimu navyseni cen o 8,2 %. Stejné
jako u nas, i na Slovensku doslo ze
strany centralni banky, Narodni banky
Slovenska (NBS), k zavedeni pFisn&jSich
podminek pro ziskani uvérd na bydleni.

Hlavnim ddvodem rlstu cen mohly byt obavy
spojené se zpfisnénim podminek pro ziskdni hy-
pote¢nich Gvérd ze strany NBS, které zacaly platit
1. ¢ervence 2018. Tomu ostatné odpovidd i ndrlist
Gvérd na bydleni, které slovenské banky poskytly
za leto$ni Gerven. Podle Gdajd Fincentrum.sk
poskytly slovenské finanéni Ustavy v ¢ervnu 2018
Gvéry na bydleni v hodnoté 1,085 miliardy eur,
zatimeo v kvétnu to bylo 820 milionG a v dubnu
656 miliond eur.

Protoze podobnd omezeni pro poskytovdni hypo-
ték zaénou podle doporugeni Ceské ndrodni banky
(CNB) platit od 1. fijna i u nds, dd se zde odekdvat
podobny vyvoj, kdy v zdfi, poslednim mésici platnosti
pdvodnich podminek, nejspi$ dojde k vyraznéjsimu
ndrlistu poskytnutych hypoteénich dvérd. S tim by
se mohlo zrychlit zdrazovdni bytQ, kterych je na trhu
stdle omezené mnoZstvi.

.Ceny nemovitosti u nds vSak nezlevni ani po 1. fij-
nu, maximdiné se snizi tempo cenového rlistu. Ostatné

Hlavnim ddvodem rdstu cen mohly byt obavy spojené se zprisnénim podminek pro ziskani hypotecnich Gvérd ze strany
NBS, které zacaly platit 1. Cervence 2018. Foto redakce

i sama CNB jiz prostfednictvim svého
guvernéra priznala, Ze centrdini banka
na ceny nemovitosti prakticky nemé viiv
a problém vysokych cen a jejich rlistu,
zejména v Praze, je dlsledkem nefunkc-
ni nabidky. | kdyZ se fedy po 1. fijnu
poptdvka po bytech snizi, zistane zde
stdle velmi omezend a jen velmi pomalu
se dopliujici nabidka,” zhodnofil situaci
EvZen Korec ze spolecnosti Ekospol,

a doddvd: ,Rist cen miZe zastavit jen
posileni nabidky urychlenou vystavbou
novych bytQ, nejlépe v nékolika velkych
konkurenénich projektech v okrajovéjsi
¢asti Prahy. Od politikd slySime v rdmci
predvolebniho boje pied komundinimi
volbami r(izné ndpady a sliby, jak

ZlepSi byfovou sifuaci. Recept je piitom
relativné velmi jednoduchy: Zdsadné
zjednodusit stavebni povolovaci procesy
a zdroven donutfif Gfady dodrzovat
zAvazné Ihdty pro rozhodovdni. Jen tak
ziskdni potfebnych povoleni prestane
byt marafon na nékolik lef s nejistym vy-
sledkem, zamrzly trh s byty se rozhybe
a rst cen bytl se zastavi prirozenou
cestou.” » Lucie Mazdcovd

1700
1600
1500
1400
1300

13200

realko

14 2010 e——

20 2010 ———

102011 ——

Priamérna cena bytu ve Slovenské republice v € za m?

202011 e———

0 2011 —

A0 2011 e—

MATTCI T

10 2017 e—

20 3017 e—

7

e + . &

30 2017 e——
A0 2012 ——

10 2013 o—

1’161‘5

10 2016 S——

0 2016
30 1016
40 2016
10 2017
20 2017
30 2017
a0 2017

40 2015

A0 2014 E—
10 2015 e—

20 2015 ——
30 2015 e———

202013 ————
30 2013 ——
A0 2013 e—
10 2014 ———
20 2014 —
30 2014 ——

10 2018
0 2018

droain banka Slovengka

oy
£
z

projekt
REBS

NejrozSifenégjsi realitni software Realko a nejsilnéjSi nebankovni zprostfedkovatel hypote¢nich
uvérd Partners Vam nabizi moznost vyhodné spoluprace ve spole¢ném projektu REBS.

Co je projekt REBS

M sdileni vybranych klientd mezi RK

a spolec¢nosti Partners

B kvalitni sluzby hypotec€nich specialistt

pro VaSe klienty

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

Co ziskate

H realitni software Realko zcela
ZDARMA

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

M provize v nadstandardni vySi
z hypotec€niho uvéru

Vice informacl na www.realko.cz
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Reality Olomouc: Ceny bytu se zastavily, chybi stavebni pozemky

Pokud vas zajima, jak se dafi realitnimu trhu v daném mésté&, mnohdy postaci
prochazka po jeho centru. Jsou-li obchodni prostory obsazené a kavarny piné, tak
byva vétsinou vSe v poradku. Pokud ovsem najdete v centru mésta mnoho neobsa-
zenych obchodnich prostor, miize jit o signal, Ze v poradku UpIné vsechno neni.

REGIONY

lomouc patfi mezi mésta, kterd v uplynu-

lych péti letech zaznamenala silny rlist cen

nemovitosti. Nejvice se ceny zménili u ma-

lych a stfednich bytd. ZdraZovaly jak ceny
novych projekt(, tak i starSich nemovitosti. Nékteré
panelové byty se aktudiné nabizii o 80 % drdz nez
vroce 2013. V letodnim roce ovSem doslo zastaveni
ristu a ceny nyni stagnuif.

Dovolim si tvrdit, Ze ceny residen¢nich nemovitosti
v Olomouci béhem roku 2018 jiz nevzrostly, nicméné
drZi si svou Urover z poslednich 3-4 let. Ceny stardich
nemovitosti kopiruji ceny developerskych projektd,
které se pohybuje v prliméru okolo 50 000 K&/
m2. Nékteré rédoby nadstandardni projekty zkousi
testovat hranici 60-70. tis K&/m2. Starsi zéstavba se
témto cendm pfizpUsobila jiz v roce 2017 ajelikoz
projekty z vétsi ¢dsti nejsou dostavéné, cenovy rist
se zastavil na rekordnich hranicich. Prostor na dalsi
zdraZovdni uz podle mé neni. Na druhou stranu,
aby ceny zadaly klesat jesté nedozrdla doba. Co
neni, ale mdze brzy byt...,” okomentoval sou¢asnou
situaci Petr Korytar, feditel Handcké realitni kanceldre.
Zastaveni ristu cen nemovitosti potvrdil také Jaroslav
Vojta z realitni kanceldre Vojta reality a dodal:
,B8hem prdzdnin se rapidné zmenSila poptdvka po
prohlidkdch nemovitosti i diky ndr(istu Grokovych
sazeb hypotednich Gvérd a novému doporugeni CNB,
kterd zacnou platit od Fijna leto$niho roku.”
Samostatnym tématem jsou komeréni prostory
v cenfru mésta. Jesté pred nékolika mdlo lety byl
problém najit v Olomouci volny obchodni prostor
k prondjmu. V8e se zménilo s vybudovdnim ndkup-

nich cenfer. Mnoho obchodd pesidlilo a v centru
se zacaly stdle Castéji objevovat volné neobsazené
prostory.

,Obchodnich a kanceldFskych prostor k prondjmu
je v Olomouci nadbytek. Dle statistiky je Olomouc do-
konce mésto s nejvétsim poctem obchodnich ploch
na pocet obyvatel. V rdmci frhu obchodnich prostor
udélalo velky zédsah do segmentu obchodni centrum
Santovka. Obchodni cenfra mezi sebou navzdjem bo-
juji, nékterému to jde Iépe, nékterému hdie a centrum
Olomouce se z ftoho vzpamatovdvd jen s obtizemi.
Kanceldrsky trh je dle mého ndzoru také nasycen,

i kdyZ ne tak vyrazné jako maloobchodni. Dokdzu si
predstavit, Ze v segmentu kanceldri kategorie A ur-
¢enym k prodeji by se mohlo zadafit. Ale zddraziuiji

kategorii A, véetné parkovani, jelikoz kanceldfi katego-

rie B a horsi je pIno a zeji prdzdnotou. Navic pokud by
bylo moZnost kanceldre odkoupit bylo by to uréité pro
nékteré firmy zajimavé,” upfesfiuje Pefr Korytar.
Jaroslav Vojta, ktery se na obchodni prostory
v centru specializuje, jde dokonce s komentdrem
akfudinf situace jesté ddl: U prondjmd komerénich
nemovitosti jdou ceny doll. TéZko se tato skute¢nost
dobé generovali hezky pfijem a jsou na féchto
finanénich prostfedcich mnohdy zdvisli. Napf.
prostor v cenfru mésta o velikosti 60 m2 s vylohou
na frekvenfované ulici majitel pronajimal 10 let za 20
000 K¢ + energie. Dnes, je tomu ale jinak. Po skonce-
ni ndjmu je majitel pfesvédcen, Ze prostor bude moci
i naddle pronajimat za stejnou cenu, a je zklamdn,
kdyZ se dozvi, Ze podobny prostor, ktery inzerujeme
2-3 mésice, nabizime k prondjmu za cenu daleko
nizsi, napt. 15 000 Ké.”
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Olomouc patii mezi mésta, ktera v uplynulych péti letfech zaznamenala silny
rast cen nemovitosti. Nejvice se ceny zménili u malych a strednich bytd. Zdrazo-
valy jak ceny novych projektd, tak i starSich nemovitosti. Nékteré panelové byty
se aktudlné nabizi i o 80 % draz neZ v roce 2013. V lefoSnim roce ov§em doslo
zastaveni rdstu a ceny nyni stagnuji. Foto redakce

U jednoho segmentu trhu ovSem ceny rostly i béhem letoSniho roku a je velky pfedpoklad, Ze porostou
i v dalsich letech. Olomouc trpf velkym nedostatkem volnych stavebnich pozemkd. Najit v Olomouci stavebni
pozemek na vystavbu rodinného domu je {émér nemozné. Obdobnd situace je také u pozemkd urcenych ke
komer&nimu vyuziti. ,Samostatnou kapitolou je obrovskd poptévka po stavebnich pozemcich, na kferych by
si firmy mohly postavit sidla, zahrnujici nejen administrativu, ale i skladové prostory se zdzemim a moZnost
parkovdni. Pozemk( na prodej je ¢im ddl méné a ceny stdle rostou diky velké poptdvce a malé nabidce,” doplnil
Vojta. Podobné vidi situaci i Pefr Korytar: ,Jediné, co v Olomouci chybi jsou zajimavé sfavebni pozemky pro
komeréni vyuZiti — skladovdni, lehkd vyrova, sidlo firmy apod.”

Dalsi vyvoj cen nemovitosti v Olomouci neovlivni pouze ndroky bank na bonitu klienta pfi ziskdnf hypoteéniho
Gvérd, & nova natizeni CNB, ale také mistni politici. Ti mohou vyrazné ovlivnit sméfovani mésta v dalich letech,
ato prévé v segmentu nemovitosti. A nejde pouze o vytyéeni stavebnich lokalit, ale také o vyfeseni dopravni
dostupnosti a ovlivnéni vzhledu chystanych staveb. Olomouc patif mezi nejhezéi mésta Ceské republiky, ale
z pohledu moderni architektury se neni ¢im chlubit. V Olomouci bylo za poslednich 20 let realizovdno mnoho
staveb, ale Z4dnd z nich se neobjevila na pohlednicich, ZGdnd z nich nepfildkala do mésta turisty, tak jak je
tomu napfiklad u nékferych staveb v jinych méstech (Litomysl, Brno, Praha afd.). » Lucie Mazdéovd
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Rust cen nemovitosti zpomaluje.
Jde o klid pfed boufFi?

PFisti mésic to bude presné deset let, kdy doslo k silnému otfesu americ-
kého trhu s hypotékami, ktery se nasledné prenesl i do evropskych zemi.
Dopady pFipadné recese byly plivodné mnohymi oznacovany jako bez-
predmétné, ale opak se stal pravou. Americky bankovni sektor byl natolik
otfesen, Ze se obavy prenesly také do evropskych bank. Velmi rychle zacal
klesat zajem o nemovitosti, coZ se nasledné projevilo na poklesu jejich cen.
Trvalo pét let, nez se trend otoCil a ceny zacaly opét rust. Aktualné konci
pétileté obdobi rlstu a lidé se ¢im dal castéji ptaji: ,,Zacnou ceny nemovi-
tosti opét klesat?“

Cesky realitnitrh se vyznaduje velkym zdjmem o viastni bydleni. V Ceské republice bydli v ngjmu
cca. 30 % obyvatel. V sousednim Rakousku ¢i Némecku jde témér o polovinu. Tim, Ze inklinujeme
k viastnimu bydleni automaticky vytvdiime silnou poptdvku, kferd se ndsledné projevuje v rosfoucich
cendch. V letech 2014-2018 stdl za silnym rlistem cen nemovitosti také zdjem investord, ktefi se
opét zacali k nemovitostem vracet. Niz8i ceny bydleni, nez pred recesi plus nizké Grokové sazby opét
roztodily velky zdjem o frh s bydlenim. | kdyZ mnozi investofi jiz reality nakoupili, stdle jsou kazdorog-
né na frhu fisice lidi, ktefi si chtéji pofidit viastni stfechu nad hlavou. Pokud bude prdvé tato skupina
ochotna akceptovat soucasné ceny, neni pfilis pravdépodobné, Ze by mélo dojit k vyraznému
cenovému poklesu. Pokud by ovSem doslo k silnému snizeni zdjmu o viastni bydleni, mohlo by dojit
ke korekci souéasnych cen.

Je ovéem dlileZité brdt v potaz jednotlivé regiony. Divat se na republiku jako celek je sice zajimavé,
ale to podstatné se déje na Grovni mést. Pokud mésta nehdzeji developerdm klacky pod nohy, tak je
vétsinou na faméjsim trhu dostateénd nabidka novych bytt (napr. Olomouc), kterd dokdze poptdvku
uspokojit. Pokud ov§em Gzemni pldnovdni nefunguije a developefi nemajf kde stavét, fak mald
nabidka volnych nemovitosti Zene ceny smérem nahoru. Aktudini klid na ¢eském trhu nemovitosti,
miZe byt také zapricen vykavdnim, co se stane po 1. fijnu 2018. Od tohoto data zaénou platit nové,
prisnéjsi podminky pro ziskdni hypotecnich Gvérd (DTI, DSTI). AZ vyjedndvdni novych podminek
Gvérd na bydleni ukdze, do jaké miry dokézi nové parametry ovlivnit poptévku po viastnim bydleni.
Coz miZe byt dalSim impulsem pro investory, zda s ndkupy pokracovat ¢i nikoli.

Pokud by ovSem mélo k cenové korekei dojit, tak prvnim typem nemovitosti by mély byt, stejné jako
v minulosti, panelové byty. V letech 2008-2013 Ziratil prdvé tenfo segment frhu nejvice a je velmi
pravdépodobné, Ze by tomu tak bylo i tentokrdt. Z dlouhodobého pohledu ceny nemovitosti ovéem stdle
rostou. Aktudini ceny jsou vy$Si nez ceny pred desei lety a ty byly opét vy$sinez o deset let dfive. | tak
silnd recese, jako byla v letech 2008-2013, nezapficila otoceni dlouhodobé rdistové krivky cen nemovi-
tosti. A tato skute¢nost mize byt silnym faktorem, proc¢ i pfi pripadné korekci cen nemovitost radeéji drzet
neZ ukvapené proddvat. Navic v dobé, kdy je silnd poptévka po ndjemnim bydleni..  » Lucie Mazdcovd

realitni magazin pro ndrocné realitni magazin pro ndrocné

Ceny nemovitosti se dostaly na své desetileté minimum v poloviné roku 2014 a od té doby
byly na vzestupu. Foto redakce
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Ceny bytu v Hradci Kraloveé prestaly
rust, odbornici ocekavaji pokles

Koupit si byt, nebo radéji jesté chvili pockat? Otazka, kterou si po-
kladaji nejen obyvatelé Hradce Kralové, ale i dalSich ceskych mést.
Ceny nemovitosti se dostaly na své desetileté minimum v poloviné
roku 2014 a od té doby byly na vzestupu. Bude tomu tak i v dalSich
letech, nebo se mame pfipravit na cenovou korekci?

CENY BYTU

enka Beévdrovd z krdlovehradecké realitni
kanceldfe Garanéni fond bydleni zazname-
nala nejvy$si cenu bytd v Hradci Krdlové na
jafe lefodniho roku. Od té doby si nemo-
vitosti svoje ceny drzi. Stejnou situaci monitoruji
také Jakub Jani$ ze spole¢nosti Fortunae a Jana
Koppovd z Bernecker reality. VSe tedy nasvédéuje
tomu, Ze trh dosd@hl svého maxima a kupuijici jiz
nejsou ochotni rostouci ceny akceptovat. Velkou
mérou se na fom mohlo podepsat avizované zpfis-
néni parametr(l pro ziskdni hypotecnich Gveéra,
jenz vstoupf v platnost 1. fijna leto$niho roku. Pro
mnoho kupujicich jsou externi zdroje jedinou moz-
nosti, jak vlastni nemovitost financovat a pokud
zdjemci jiz nyni védi, Ze nové parametry nesplni,
tak reality nevyhleddvaiji. Kupni sila se tak snizuje,
coz se mlize projevit prdvé zastavenim rdstu cen.

Podle oslovenych realitnich makléf{i jsou nejvice
74dané mensf byty kategorie 1+KK a 2+KK. ,Casto
jde o investiéni byty, které jsou nésledné prona-
jimdny. O malé byty mdji zGjem i mladé rodiny,

a to zejména kvdli jejich cenové dostupnosti,”
upfesnil Jakub Janis$ z realitni kanceldre Fortunae.
Developerské spoleénosti si jsou této skute¢nosti
védomy a snazi se souéasnym pozadavkim
prizpGsobovat. Lenka Becvdrovd eviduje zvySenou
poptdvku po zrekonstruovanych bytech v lepSich
lokalitdch. Rekonstruované byty jsou vyhleddvané
také v ostatnich méstech. Mnoho kupuijicich chce
koupit a hned bydlet. Pfedstava, Ze by museli nové
nabytou nemovitost rekonstruovat, se jim pfili§ ne-
zamlouvd. Dalsi vyhodou starsich bytd byvd jejich
lokalita. VétSinou se nachdzi v centrech mést.

| 858 8T73,- 1 645 T34, -
A o 1 6I2 0. 1604 000, § 347 143,- 1625 417, 1640

1210 367,. 1235 244, 1264878,
T2 4 120 314,

—— okres Hradec Krilowd, Prirmdr

Malometrdzni byty jsou ovSem velmi ¢asto vy-
hledavany také investory. ,Pfikladem mohu uvést
konkrétni byt, jehoZ prodej jsme zprosttedkovali
opakované a kazdy novy vlastnik na prodeji vydé-
lal statisice korun. Malé byty byly vzdy vyhodnou
investiéni zdleZitosti a cenovy ndrlst béhem dvou
tfi let €inil i 30 % ceny,” dodala Jana Koppovd.

Otdzkou tedy zUstdvd, zdali se nyni nachdzi-
me v obdobi pouhého zastaveni vzestupu cen
nemovifosti a ¢ekd nds dalsi pokracovdni riistové
tendence, nebo pfijde otogeni frendu a postupné
snizovdni cen bydleni. ,Co se tyée cenového
vyvoje, oéekdvame mirny pokles cen bytl zviGsté
v méné oblibenych ¢dstech mésta, ale pouze na
Grovni do 5 % z nabidkovych cen. U rodinnych
dom( nebude dochdzet k ZGdnému markantnéj-
$imu propadu cen i vzhledem k velmi omezené
nabidce stavebnich pozemkU v Hradci Krdlové
a blizkém okoli,” predikuje dalsi vyvoj Lenka
Becvdrova. Podle Jakuba JaniSe dosdhly ceny
byt svého maxima a k jejich navySovdni nebude
dochdzet. ,Pfedpokldddm spiSe stagnaci,” uzavird
Jani$. Pokles cen o5 % v piistim roce oGekdvd
také Lenka Be€vdrovd a doddvd: ,U rodinnych
domd nebude dochdzet k Zddnému markantnéj-
§imu propadu cen i vzhledem k velmi omezené
nabidce stavebnich pozemkU v Hradci Krdlové
a blizkém okoli.”

Pokud dojde na slova realitnich maklérd, tak by
mélo dojit v pristim roce ke zklidnéni situace na
realitnim trhu, alespori co se cen bytl ty¢e. Mnoho
odbornik{ také s napétim ocekdvd, jak bude probi-
hat financovdni bydleni po 1. fijnu leto$niho roku.
To miiZe byt kli¢ové pro dalsi vyvoj na realitnim trhu
nejen ve Vychodnich Cechdch.  » Lucie Mazdcovd

1 826 65T -

" 4G22 762~ 1 636292 1632 393,

1 404 TRE- 1 406 9T,

1310 8B6,- 4 350 g4~ | H0 482~ 1320 805, 1 314 057

102m? 1172801 127017 172018 Firial ]



reoli’ry realitni magazin pro ndroc¢né realitni magazin pro ndrocné reoli’ry

HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Sazby hypoték opét na vzestupu.

Druhy prazdninovy mésic prinesl dalsi zvySeni
Uroku hypotecnich Uvérd. V srpnu se pro zvyseni
sazeb rozhodlo celkem pét bankovnich domd.

V tomto tydnu se pridala také Komer¢ni banka.
Naopak Air Bank sazby upravila smérem dol(.
Jak to bude se sazbami v dalSich mésicich?

Imunita hypoteénich sazeb vici navySovdni sazeb na mezi-
bankovnim trhu skondila. Pro zvy$eni sazeb se v srpnu rozhodla
Hypote&ni banka a CSOB, Moneta, UniCredit Bank a Oberbank.
To se samoziejmé propsalo do celkovych trznich primérd, které
mapujeme prosttednictvim index GOFI.

Prdmeérmd nabidkovd sazba hypoték do 70 % LTV (index
GOFI70) v srpnu vzrostla z Gervencovych 2,51 % na 2,58 %. 0 6
setin, na 2,60 % vzrostl také index GOFI 80. Uvéry nad 80 % LTV
zdrazovaly méné. Index GOFI 85 stoupl z ervencovych 3,32
na 3,36 %. Roste i primér variabilnich Grokovych sazeb, ale ty
jsou nyni pouze okrajovou zdleZitosti a plovouci sazby se nyni
prakticky neposkytuii.

V z4fi o6ekdvdme pokracuijici dvoji pristup poskytovatell hy-
poték. Nékteré banky zdrazi, nékteré vSak s rdstem sazeb pockaiji
a pokusi se vytéZit potencidl zvySené poptdvky po Gvérech sou-
visejici s novou regulativou CNB. Tento piistup bylo vidét i véera,
kdy KB ozndmila zvySeni sazeb a Air Bank naopak sazby sniZila.
.Nejpozdéji v fijnu vSak oCekdvdme, ze zaénou zdrazovat i banky
drZici sazby dole a vysledkem bude ndrlst trznich primérd (GOFI
index() zhruba na 3procentni Groven (Gvéry do 80 % LTV), resp.
3,5 % Uroven u hypoték nad 80 % LTV," fikd Libor Ostatek, feditel
makléfské spole¢nosti Golem finance. Lubos Svacina

Vztah hypoteénich sazeb a sazeb CNB
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V' srponu se pro zvyseni sazeb rozhodlo celkem pét bankovnich domd. V tomto tydnu se pridala také Komeréni banka. Foto redakce
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