A

redlifycechy <~

rocnik IX. « vyddni 5 - kvéten 2020

I

o
.

Navrh zakona upravujici

osvobozeni dané z pFijmu

je ve snémovné.

Co vse méni?

zdarma - realitycechy.cz/magazin

INDEX NAVRATNOSTI
BYDLENI:

VYVOJ CEN BYTU

Byty 1+1:
Byty 2+1:

Docasny odklad
najemného schvalen.
OdloZeni najmu ale
nebude tak snadné

Poslaneckd snémovna ve stfedu 22. dubna
schvdlila ndvrh zékona z pera Minisferstva
pro mistni rozvoj upravuijici do¢asny zdkaz
vypovédi z ndjmu v pfipadé omezeni
plynoucich z mimorddnych opatfeni. Cilem
zAkona je ochrana ndjemc (a podndjem-
cli), kterym by hrozilo okamzité ukonCeni
ndjemni smlouvy v pfipadé, kdy nebudou
moci uhradit ndjemné z diivodu krizovych
opattent. Vice ¢téte na str. 6

PFedkupni pravo

spoluvlastniki

bude (opét) zruseno
Realitni pamétnici si jisté vzpomenou,
jakou Ulevu zpUsobilo zruseni predkupni-
ho prdva v novém ob¢anském zdkoniku
a jaké problémy pfindsi jeho znovuzave-
deni pfi prodejich podilli na gardzovych
sténich a jinych nemovitostech s vice
spoluvlastniky. Vice ¢téte na str. 8

Byt jako investice.
Proc je tak duleZita
spravna lokalita
Ndkup nemovitosti paffi k nejvétsim
Zivotnim investicim. Je ovSem mnoho
téch, ktefi se nechaji strnout davem
a koupi si napfiklad byt jen proto, Ze
tak uginili jejich zndmi. Ne vzdy jde ale
o sprdvnou investici. Tak, jak je mozné
vydélat, je mozné i prodélat. Na co by se
tedy nemélo pfed ndkupem investi¢niho
bytu zapomenout? Vice ¢téte na str. 11
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Porovnani 14 bank a 4 stavebnich spofitelen.
Doporuceni 3 nejvhodnejSich feSent.
Zpracovani podkladd ke schvalenf dveéru.
Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne

GOLEMFINANCE

Sluzby hypotecniho maklére

www.golemfinance.cz
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Svét se zastavil a s nim i spojené podpisy smiuv

Milé ctendrky, mili étendi,

zacdtek roku zadal, alespori co ndm sdélili
realitni makléFi, skvéle. Zdjemci o bydleni
neubyvali, propad cen nemovitosti se nekonal
a banky soupefily o klienty nabidkami hypo-
te€nich dvérd. O fo vétsi nastal Sok, kdyz doslo
v poloviné bfezna k zastaveni ekonomiky.
Tedy aZ na néjaké vyjimky. Svét jako by se
zastavil a s nim i spojené podpisy kupnich
smluv. A aby toho nebylo mdlo, tak ministryné
financi prohldsila, Ze pldnuje zruseni dané
z nabyti nemovitosti. Takze i fi, ktefi se nene-
chali mimorddnymi opatfenimi zviklat, ndkup
nemovifosti radéji odloZili. Uplynul ovSem dalsf
mésic, a v8e vypadd, Ze bude Uplné jinak.
Zruseni dané z prevodu nemovitosti by mélo
platit zpétné, prodlouZit by se méla doba po

kterou neni nutné
hradit dar ze
zisku téch, kiefi
nemovitosti koupf,
nebudou v ni mit
frvaly pobyt a po
péli letech se roz-
hodnou ji prodat
a pravdépodobné
se zrusf dafiové
odpocty drokd z Gvérl na bydleni. To je na
jednoho uz opravdu hodné... Akfudini vyddni
naseho magazinu, ktery pravé étete, tedy
pfindsi odpovédi na vétsinu otdzek, kterou mo-
hou vyvstat. VSem prejeme klidné a pohodové
jaro pIné jen samych dobrych zprdv.

» Lucie Mazdc¢ovd

Zaregistrujte se jesté dnes
a dostavejte nas meésicnik dfiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin
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Libor Ostatek (Golem Finance)

Pokles cen se bude tykat predevsim bytii v husté zastavénych oblastech. Domy
a stavebni pozemky a rekreacni nemovitosti si nejspis ceny podrzi nebo jejich ceny

dokonce v delsim horizontu porostou.

Na novy koronavirus doplati i Airbmb

MF DNES / 26. 3. 2020 (krdiceno)

Vlastnici bytd, ktefi je kupovali za ,hotové”
nebo jen ¢dstené za pomoci hypoteéniho
Gvéru, je mohou nyni nabizet na dlouhodoby
prondjem. Zisky se sice snizi, ale pordd pljde

a»«.;-;- realitycechy

o dobfe investované penize. Horsi je to u téch,
ktefi byt financovalo napf. stoprocentni hypo-

tékou,” uvadi Michal Pich z realitniho serveru

realityéechy.cz.
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Navrh zakona upravujici osvobozeni dané z pfijmu je ve snémovné.

Novela zakona, upravujici osvobozeni dané z pFi-
jmu, nastavi nova pravidla pro zdanéni pfijmu pfi
prodeji nemovitosti a odstupného za uvolnéni bytu.
Avizovana novela rusici dan z nabyti nemovitosti,
zpresiuje pravidla pro zdanéni a osvobozeni prijm
pfi prodeji nemovitosti a tzv. odstupného. Jak by
to tedy mélo byt, dle navrhu predloZeného parla-
mentu k projednani od 1. ledna 20217

ejdrive se podivejme na pfiklad prodeje bytu &i rodinného domu,

ve kterém mad vlastnik alespon 2 roky bydlisté (frvaly pobyt i

jinak doloZené bydlisté). Pri prodeji po 2 letech prodévajici

zisk z prodeje danit nebude. Pokud ale nemovitost prodd
do 2 let od nabyti, mél by proddvajici vynos zdanit dani z prijma.
Dani se ale bude mozné vyhnout, pokud vynos pouZije na
obstardni viastni bytové potieby.

j—

. Bude muset do konce Ihdty pro poddni dariového
pfizndni ozndmit finanénimu Gfadu ziskani prostfed-
kG pro Gcel osvobozeni od dané z prijmu. Pokud by
proddvajici ziskdni prostiedk( finan¢nimu Gradu véas
neozndmil, ztrati na osvobozeni ndrok, i kdy by ndsledné
ostatni podminky splnil.

r

2. Bude muset prosttedky pouZit na obstardni bytové potteby.
Bytovou potfebu definuje novy § 4b zdkona o danich z pfijma.
Definice je obdobnd sou¢asné definici pro Gcely odectu trokd
z Gvér( na bydleni (napf. Ghrada kupni ceny obsazend v kupni smlou-
vé, splaceni hypoteéniho Gvéru, vypordddni SIM, koupé pozemku s vy-
stavbou nemovitosti k bydlent, ziskéni tzv. druzstevniho bytu apod.).

3. Podminkou je In(ita, ve které musi dojit k investici. Prostfedky musf byt
vynaloZeny bud do konce ndsledujiciho roku po jejich ziskdni, nebo
v pfedchozim zdanovacim obdobi. Pokud by proddvaijici vynos pouZil
na ndkup pozemku, prodluzuje se Ihita na 4 roky od nabyti pozemku,
do kdy bude muset doloZit zahdjeni vystavby. V pfipadé manzeld
postaci spinéni podminek u jednoho z manzelt. Pokud prostiedky
zainvestovat do konce ndsledujiciho roku nestihne, prijem zdani. Pfi
investici do pozemku bude dulezité stihnout Ihditu 4 let pro zahdjeni
vystavby, pokud nestihne, pfijem ndsledné zdani

Shodnd pravidla plati pro osvobozeni pfijmu z tzv. odstupného za
uvolnéni bytu. | vtomto pfipadé bude pfijem osvobozen od dané z pfijmu,
za vy$e uvedenych podminek ozndmeni finanénimu Gfadu a pouZiti na
obstardni bytové potfeby.

Pfi prodeji nemovitosti neslouzici k bydleni viastnika, se navrhuje pro-
dlouZeni ¢asového testu pro osvobozeni pfijmu z prodeje ze sou¢asnych
5-ilet na 10 let viastnictvi. Ti, co vklad stihnout do konce roku 2020,
budou moci naddle vyuZivat kratsi Sasovy test péti let.

Zména se tykd téch, ktefi nemovitost nabydou po 1. 1. 2021. Pro né
v8ak novela pfindsi zajimavou vyhodu, a fo moznost nedanéni vynosu
v pfipadé, kdy pouZziji vynos na obstardni bytové potfeby. Postup bude
shodny, jako pfi osvobozeni u nemovitosti slouzicich k bydleni viastnika,
opét je vhodné nezapomenout na véasné ozndmeni finanénimu Gradu.

Poslaneckd snémovna md nyni pfed sebou viddni ndvrh novely.
Budeme se zdjmem naddle proces schvalovdni sledovat, zda dojde
pfi schvalovdni ke zméndm od poslancd ¢i sendtord, a jak rychle bude
zdkon schvdlen. Casu neni nazbyt, zakon by mél byt G&inny jiz od zaddtku
pristiho roku. Standardni schvalovaci proces pfitom frvd obvykle nékolik
mésic. JUDr. Radka Locher

Pri prodeji po 2 letech proddvajici zisk z prodeje danit nebude. Pokud ale nemovitost prodd do 2 let od nabyti, mél by prodavajici vynos zdanit dani z prijmu. Foto redakce
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Docasny odklad najemneho schvalen. OdloZeni najmu ale nebude tak snadné

Pronajimatel nemize vypovédeét ndjemni smlouvu pouze z ddvodu prodleni s thradou ndjemného v obdobi 12. 3. - 30. 6.

2020. Foto redakce

Poslanecka snémovna ve stfedu 22. dubna schvalila ndvrh zakona z pera Ministerstva pro mistni rozvoj upravujici
docasny zakaz vypovédi z ndjmu v pFipadé omezeni plynoucich z mimoradnych opatfeni. Cilem zakona je ochrana
najemct (a podnajemct), kterym by hrozilo okamzité ukonceni ndjemni smlouvy v pFipadé, kdy nebudou moci uhradit

ndjemné z divodu krizovych opatfeni.

POSLANECKA SNEMOVNA

o prostudovdni dopadd zdkona doporucuje-

me v pripadech problémi se primdrné poku-

sit 0 oboustranné akceptovateinou dohodou

ndjemce a pronajimatele, kierd zohledni
jejich konkrétni situaci. V koneéném disledku je feSe-
ni dohodou obvykle dlouhodobgjsi a vyhodngjsi.

Pokud tedy bydlite v ndjmu a piisli jste diky
covid-19 o pfijmy dostate¢né na dhradu ngjmu,
pronajimatel vdm nyni nebude moci daf vypovéd
z ndjmu. Nebude fo ale tak snadné. Co bude potieba
pronajimateli predlozit?

Pronajimatel nebude moci vypovédét ndjemni
¢i podndjemni smlouvu pfi spinéni dvou podmi-
nek. Prodleni nastalo mezi 12. bfeznem 2020 do
skonceni mimorddnych opatfeni (nejpozdéji vSak do
31. Cervence 2020) a 2) prodleni nastalo prevdzné
v dlsledku mimorddnych opattent.

Druhd podminka miiZe pfindset rozdilné pohledy.
Zdkon stanovi, Ze ndjemce bude povinen doloZit
pronajimateli potvrzeni Ufadu prdce, vzor formuldre
ani postup pro jeho vyddni zatim nebyl uverejnén.

S ohledem na sougasné pretizeni Urad( préce mize
byt ziskdni potvrzeni komplikované, je otdzkou, jak
bude Ufad préce konkrétni piipady posuzovat. Dévo-
dy mohou byt u konkrétniho ndjemnika individudini,
napf. z dGvodu ztrdty prijmu, ktery je zplsoben
uzavienim provozovny kde podnikatel vykondvéd svou
¢innost, ztrétou zaméstndni u podniku, ktery musel
omezif vyrobu, pfipadné nutnost péée o déti.

Z jinych vypovédnich ddvod pronajimatel
vypovéd podat mlze. Ochrana se tak netykd napt.
neplaticd, ktefi dluZili na ndjemném jiz pred bieznem
2020.

Je otdzkou, jak zdkon konkrétnim osobdm v pro-
blémech skutecné dlouhodobé pomdze, ndjemné
fotiz stejné uhradif budou muset. Pokud ndjemce
dluzné ndjemné neuhradi nejpozdéji do 31. 12. 2020,
mUiZe pronajimatel vypovédét ndjemni smlouvu
s okamzitou Géinnosti. Zdkon stanovi také moznost
vypovédi pfed 31. 12. 2020 v pfipadé, kdy ndjemce
prohldsi, nebo se stane nepochybnym, Ze dluzné
ndjemné neuhradi.

Pronajimatel bude zdrover moci poZzadovat
zru$eni ndjemni smlouvy, pokud by po ném ne-
bylo spravedlivé, aby omezeni sndsel, zejména,
pokud by v dUsledku omezeni mohl upadnout do
nouze ohroZzujici vyZivu rodiny. To v8ak bude moci
vyuzit nejdfive po ukonéeni nouzového stavu.

V pfipadé neochoty ndjemnika vSak i v tomto
pfipadé bude muset o vypovédi rozhodnout
soud, coz cely proces prodlouzi. Zdkon tak mize
pfinést ne¢ekané finanéni problémy osobdm,
které jsou zdvislé na piijmech z prondjmu. Ndvrh
sendtu, aby stat rucil za nesplacené ngjemné
nebyl snémovnou pfijat

Zdroven je prodlouzena Ih(ita pro dorucent
vyUcétovani ndkladd na pinéni spojend s uzivdnim
byt a nebytovych prostor v bytovych domech na
1. z4fi 2020.

Navrh zakona
o ochrané ndjemce
podnikatelskych prostor

Zd&kon mé chrdnit podnikatele, kiefi se doasné
dostali do potiZi, pfed vypovédi z podnikatelskych
prostor.

Pronajimatel nemdze vypovédét ndjemni
(a podndjemni) smlouvu pouze z divodu prodlent
s Uhradou ndjemného v obdobi 12. 3. - 30. 6. 2020.
Ndjemce bude povinen doloZit do 15-ti dnd od
prvniho prodleni doklad, Ze prodleni nastalo v dii-
sledku omezeni plynouciho z krizového opattent.
Jak konkrétné bude toto ndjemce doklddat, mize
byt pfedmétem rozdilnych ndzord. Z jinych dlvod
pronajimatel vypovéd podat mdze. | v pfipadé pod-
nikatelskych ndjm0 bude muset nakonec ndjemce
dluzné ndjemné doplatit. Pokud ndjemce neuhradi
dluzné &dstky do 31. 12. 2020 nebo prohldsi, Ze
dluhy v této Ihdté neuhradi, bude pronajimatel moci
ndjemni smlouvu vypovédét s 5-fi denni vypovédni
Ihdtou.

K ndvrhu zdkona zaznivala kritika, Ze zakon pre-
ndsi problém na majitele nemovitosti. Ndvrh sendtu,
aby stdt za dluzné ndjemné rucil, vSak nebyl pfijat.
Doufejme, Ze i v pfipadé podnikatelskych nemovi-
tosti bude v praxi pfevaZovat feSenf oboustranné
akcepfovatelnou dohodou pronajimatel s ndjemci.
Dohoda miize na rozdil od zdkonného feseni prinést
dlouhodobé feseni. Oba zdkony jesté musi podepsat
prezident. » JUDr. Radka Locher

Gila }

STANTE SE REALITNIM SPECIALISTOU

EXKLUZIVNI NABIDKA ODBORNYCH KU RzZU
AVYSOKOSKOLSKEHO STUDIA
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Predkupni pravo spoluvlastni

Realitni pamétnici si jisté vzpomenou,
jakou ulevu zpUsobilo zruseni predkupni-
ho prava v novém obcanském zakoniku
a jaké problémy pFinasi jeho znovuzave-
deni pfi prodejich podilli na garaZovych
stanich a jinych nemovitostech s vice
spoluvlastniky.

PREDKUPNI PRAVO

0 1. 1. 2015 platilo zdkonné prévo spoluvlast-

nikd podle ,starého” ob&anského zdkoniku €.

40/1964 Sb. Spoluvlastnici méli pfi pfevodu

povinnost nabidnout podil ke koupi nejdfive
ostatnim spoluviastnikdm, ktefi méli 2 mésice Ihdtu pro
pripadnou koupi podilu a zaplaceni kupni ceny. Povinnost
nebyla pfi pfevodu na osobu blizkou.

Novy obansky zékonik ¢. 89/2012 Sb. sice nabyl G¢in-
nosti 1. 1. 2014, pfechodné ustanoveni odloZilo zruSeni
prekupniho prdva spoluviastnik{ o rok. Spoluviastnici
si pfedkupni prdvo mohli dohodnout smluvné a nechat
dobrovolné smiuvné zfizené predkupni prévo s vécnymi
G¢inky zapsat do katastru nemovitosti. 0d 1. 1. 2015
bylo pfedkupni prdvo mezi spoluviastniky aZ na vyjimky
zruseno.

V roce 2016 poslanci pii projedndvdni novely obéan-
ského zdkoniku pfipojili ¢dst, kterd poéinaje 1. 1. 2018
prekupni prdvo spoluvlastnik(i opét zavedla.

AktudIiné md pfi prodeji spoluvlastnického podilu pro-
ddvajici uginit spoluvlastnikovi nabidku ke koupi, ovsem
komplikovanéji, nez tomu bylo dle starého obéanského
zGkoniku. Podle § 2147 ob&anského zdkoniku se pfi
nabidce vyZzaduje ozndmeni obsahu smlouvy uzaviené
s kupujicim. Pokud se postupuje dle dikce zdkona, musi
byt nejdrive uzaviena kupni smlouva s kupuijicim, poté
kupni smlouva nebo informace z ni sdéleny spoluvlastni-
kovi a teprve pokud spoluviastnik do 3 mésicl po nabidce
nezaplati kupnf cenu, pfedkupni prdvo zanikne a je mozné
bez obav prevést nemovitost na kupujiciho. Spoluvlastnik
se samozrejmé miZe svého prdva vzddt, to vSak vyzaduje
minimdiné kontakt a dobrou v(ili ze strany spoluvlastnika,
coZ je zejména u prodeje podilli na gardzovych stani ve
velkych bytovych domech problematické. Uvedend novela
zavedla také mozZnost vzddni se predkupniho prdva
i's Gicinky pro prdvni ndstupce a zdpisem do katastfru
nemovitosti, to vSak nefesi jiz prodeje v jiz postavenych
byftovych domech.

0d Gnora 2019 byla v Poslanecké snémovné projednd-
vdna novela obéanského zdkoniku, kterd méla pdvodné
zrusit predkupni prévo pouze u podilti na jednotkéch, napf.
gardzovd stdni &i prilehlych pozemcich. Pi projedndvéni
byl pfijat pozménovaci ndvrh, ktery rusi pfedkupni prdvo
spoluviastnik( pro vSechny nemovitosti a vraci pravni
Upravu do stavu, v jakém byla pfi schvdleni nového ob&an-
ského zdkoniku. Nyni zdlezi na Sendtu, ktery bude novelu
projedndvat pisti fyden 18. 3. 2020.

Pokud Sendtf novelu schvdli, bude pfedkupni prdvo
spoluvlastnik( zruseno a spoluviastnik bude moc sv(j
podil pfevddét bez nutnosti pfedchozi nabidky ostatnim
spoluviastnikiim. Viyjimkou je pfedkupni prdvo spolu-
vlastnik 6 mésicd po nabyti nemovitosti v rdmci dédictvi
(to vak neplati pfi pfevodech na ostatni spoluviastniky,
manzela, sourozence Ci pfibuzného v fadé pfimé).

Smiuvné sjednanych predkupnich prdv a dalSich zékon-
nych pfedkupnich prdv se novela nedotkne.

Pokud akfudlni prodej komplikuje spoluvlastnik, pockej-
te s uzavienim kupni smlouvy na Géinnost novely. Pokud
Sendt novelu schvdli, méla by byt déinnd od 1. 7.2020.  »
JUDr. Radka Locher
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Pokud Senat novelu schvdli, bude predk
viastnikim. Foto redakce
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ZRUSENI DANE

Vladou schvalené zruseni
dané z nabyti nemovitosti
ma platit zpétné

Zruseni dané z nabyti nemovitosti je
jednou z nejvétsich zmén na ceském
realitnim trhu za poslednich 30 let. Dan,
ktera byla dfive nazyvana dani z prevodu
nemovitosti, netésila nikoho, kupujici,
prodavajici ani realitni maklére. Nyni to
vypada, Ze by mohla byt tato dan zrusena.
Loni navrhoval zruseni dané z nabyti ne-
movitosti Senat, ten byl ovSem nasledné
poslanci pfehlasovan.

Ministryné financi v Partii televize Prima, dne 29. 3.
2020, ozndmila pldn na zruseni dané z nabyti nemovitosti.
Tato informace velmi rychle zapficinila de facto zastaveni
trhu's bydlenim v Ceské republice. V&ichni, kfe¥i byli roz-
hodnuti pro ndkup nemovitosti zbysffili @ mnozi z nich se
rozhodli podpis kupni smlouvy odloZit.

Predstava, Ze nebude nutné hradit dari z nabyti nemo-
vitosti ve vySi 4 % byla vice nez Idkavd. Vzdyt by doslo
u nemovitosti za 3 mil. K& k Gspore 120 000 K&, u péfimilio-
nové nemovitosti pak dokonce o 200 000 K¢.

Témér mésic neprichdzely zdné nové zprdvy, az ve Civr-
tek 30. 4. pfisla ta zdsadni: VIdda ndvrh na zruseni dané
z nabyti nemovitych véci schvdlila. Na tiskové konferenci to
o0zndmila ministryné financi Alena Schillerovd.

Od kdy ma zruseni dané z nabyti
nemovitych véci platit?

| tato otdzka byla zodpovézena. Vidda poditd se zpétnym
G¢inkem. Dan nemd hradit ten, kdo nabyl nemovitosti od
prosince 2019. Pokud jiz byla dan z nabyti nemovitosti
uhrazena, bude dle slov ministryné financi vrdcena.

Néco za néco, zruseni danového
odpociu

Negativni zprdvou je ozndmeni zruSeni dafiové vyhody,
kterou nebudou moci vyuzit lidé, kteff se rozhodnou svou
nemovitost financovat Gvérem na bydleni. Zanikne fedy
moznost darfiového odpoctu Grokl z Gvéru. Lidé tim pddem
prijdou mnohdy i o desitky tisic, které kazdy rok usetfili.
Zruseni odpoctu Urokd z Gver( se ale bude tykat az téch,
ktefi si pofidi nemovitost po 1. 1. 2021.

Dan ze zisku se nebude muset hra-
dit po péti, ale az deseti letech od
nabyti nemovitosti

Ndvrh ddle upravuje prodiouzeni obdobi pro dan
Z pfijmu z prodeje nemovitych véci neuréenych k viastnimu
bydleni, ato z 5 na 10 let. ProdlouZeni fohoto obdobi bude
G¢inné pro nemovitosti nabyté od roku 2021. Cilem opatte-
ni je dle ministerstva financi omezit prostor pro spekulanty
na realitnim trhu. Pokud uvazujete o koupi nemovitosti
na hypotéku, neméli byste koupi z dafiového hlediska
odklédat. Kdo nemovitost nabyde do konce roku 2020,
nebude hradit dar z nabyti nemovitosti, a navic si bude
moci odedist Groky z hypotéky od zdkladu dané.

Zdkon zatim neni schvdlen parlamentem. Tam by ale
nemél narazit na vyrazny odpor. V lofiském roce zruseni
dané z nabyti nemovitosti prosazovala opozice, ale byla
prehlasovdna. » Lucie Mazdcovd
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Ve Zliné je nedostatek
bytu i stavebnich pozemku
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Samotny Zlin je jiZ nyni témér zastavény, proto se rozsifuji nejvice okolni méstské &ésti a obce, napf Kostelec, Stipa, Frystak,
Breznice a dalsi, kde vznikaji i vétsi projekty o 20 a vice parceldch. Foto redakce

Realitni trh ve Zliné dlouhodobé trdpi nedostatek novych bytd. Developerské
spolec¢nosti nejcasté&ji argumentuji chybéjicimi stavebnimi pozemky pro byto-
vou vystavbu. Pokud se podaf¥i novy projekt realizovat, o kupujici zpravidla neni
nouze. Poptavka je ovsem také po starSich bytech a stavebnich podzemich pro
vystavbu rodinnych domd. | téch je ale v nabidkach zlinskych realitnich kancela-

Fi nedostatek.

ifuace na frhu s bydlenim se ale béhem

poslednich dvou mésicll vyrazné zménila.

Kupujici zGstavaji doma a na prohlidky

chodi jen vazni zdjemci. Nikdo navic pfesné
nedokdze odhadnut, jestli se po ukonéeni mimordd-
nych opatfenf vrdti vSe k normdlu. Na aktudini situaci
na frhu bydleni ve ZIiné jsme se zeptali Filipa Zvonka,
jednatele Realitnf agentury Zvonek.

Béhem posledniho roku se hodné
= mluvilo o tom, Ze kupujici jiZ nejsou prilis
ochotni akceptovat vysoké ceny nemovi-
tosti. Setkavdte se ve vasi realitni kanceldri
s tim, Ze je nutné u nékterych nemovitosti
ceny snizovat?

V poslednich tfech mésicich je poznat pokles po-
ptévky, coZ je ddno nejistotou a ocekdvanim lidi, co
bude ddl. Neni to ale tak zdsadni, jak nékteré zpravy
uvddi. Pokud je zajimavy byt za rozumnou cenu,
tak se prodd stejné rychle jako na konci minulého
roku. Stavebnich pozemkd se snizenf cen viibec

nedotykd a nepfedpokldddme u nich pokles cen ani
v budoucnu. Pozemki je stdle nedostatek, a proto se
ceny Splhaiji k dvojndsobku cen z roku 2012. U chat
ocekdvdme spiSe ndrdst cen v dlsledku soucasnych
omezeni. Snizovani cen se fedy dotkne nejvic rodin-
nych domd, a fo hlavné v mensich méstech a obcich.

Praha, Hradec Krdlové a dalsi krajska
= mésta zaznamenala v poslednim roce
rust cen ngjmd. Zdrazilo ndgjemné také ve
Zliné?

Ndrdst vySe ndjm( byl nejvice poznat ve velkych
meéstech viivem student(i i lidi stéhujicich se za
praci, a fo 0 20-30 % v obdobi poslednich 3 let. Ve
méstech, kde byla velkd ¢dst ndjmG zaméfend na
kratkodobé ndjmy, je nyni poznat nejvéfsi propad.
Ve Zliné jsme ale pokles cen nezaznamenali a ceny
se drZi.

Ve Zliné se sice realizuji nové deve-
= loperské projekty, ale v pfepoctu na
pocet obyvatel neni aktudini po&et novych

bytovych jednotek tak velky, jako napriklad
v nedaleké Olomouci &i Brné. Je to tim, Ze
ve Zliné neni dostatek vhodnych staveb-
nich pozemkU nebo neni o nové byty
zdjem, a proto se do vystavby stavebni
firmy ,nehrnou*?

Zdjem o nové byty je a i v budoucnu bude obrovsky.
Bohuzel nyni neni kde stavét a situace se nijak nelepsi.
Nové projekty nyni vznikaji hlavné v centru mésta, ale
nejednd se o byty pro béZné klienty, kteff jsou ochotni
za ffipokojovy byt ddf cenu do 4 mil. K& a maiji pfedsta-
vu o klidném bydleni v dosahu parkd a zeleng, coz byla
vZdy doména Zlina. Takové byty dnes témér nejsou.

Jak to nyni ve Zliné vypadad se staveb-
= himi pozemky na vystavbu rodinnych
domU? Je téchto pozemku dostatek?

Samotny ZIin je jiz nyni téméf zastavény, proto se
rozSifuji nejvice okolni méstské ¢dsti a obce, napf.
Kostelec, Stipa, Frystdk, Bieznice a dalsi, kde vzni-
kaji i vétsi projekty o 20 a vice parceldch. Kdo chce
koupit stavebni pozemek za zajimavou cenu musi
pocitat s dojizdénim 15-20 minut do centra Zlina.
Postupné se situace méni a stdle vice lidi nem@ pro-
blém s dojizdénim do prdce nebo s praci zdomova.
Tito lidé se zamé&Fuji na obce s nejlepsi obéanskou
vybavenosti, rozhodujici je obchod, $kola, $kolka.

» Lucie Mazdc¢ovd

realitni magazin pro ndrocné

Byt jako investice. Proc je tak

dulezita spravna lokalita

\

N&kup nemovitosti patfi k nejvétsim
Zivotnim investicim. Je oviem mnoho
téch, ktefi se nechaji strnout davem

a koupi si napriklad byt jen proto, Ze

tak ucinili jejich znami. Ne vZdy jde ale

o0 spravnou investici. Tak, jak je moZné
vydélat, je moZné i prodélat. Na co by se
tedy nemélo pred ndkupem investi¢niho
bytu zapomenout?

Vybér lokality v hlavni roli

Investice do viastniho bytu neni investici. Nékde byd-
let musite. A byt, kfery nemU(zeme prodat, profoZe v ném
bydlite, se maximdiné stane pfedmétem dédického
fizeni pro nase potomky. lasickd investice do bytu zna-
mend ndkup bytu a ndsledny prondjem. Pokud budete
kupovat za ,hotové”, mdte vyhrdno. Cim méné penéz si
pdjcite, tim rychleji budete vydéldvat. OvSem i v piipadé,
Ze si na byt pijcite formou hypotécéniho Gvéru, viasiné
vydéldte. Pokud z prongjmu uhradite spldtku hypotéky,
ziskdvdte nemovitosti bez nutnosti velkych investic.

DlileZitd je ovSem lokalita. Ve velkych méstech
sice zaplatite za byt vice, ovSem pronajmete jej fakfka
obratem. Prdvé tak v lokalitdch, v nichZ napfiklad
pldnuje vystavbu velkd spoleénost, kterd pfitdhne nové
zameéstnance - a tim pddem obyvatele daného Gzemi.
V pfipadé investi¢ni nemovitosti tak nehraje hiavni roli
ani tak cena, jako spiSe misto, kde se dany byt bude na-
chdzet. Jen tam, kde je dobré dopravni spojeni a kvalitni
infrastruktura, mdte Sanci ziskat rychle ndjemnika.

Byt, ktery koupite a pronajmete, generuje pravidelny
prijem z prondjmu. Neni fomu fak ale vzdy. Napfiklad
kdyZ se ndjemnik odstéhuje a nékolik mésicl nebude
byt obsazen. Ale ceny nemovitosti zaZivaji podstatné
mensi propady nez napr. trhy akciové. A tak je v pfipadé
ndsledného prodeje pomérné vysokd pravdépo-
dobnost, Ze ziskdte svou investici zpét. Amoznd i se
slusnym vydélkem. To ovem plati, pokud nakoupite
v dobg, kdy je frh na vzestupu.

Ndkup reality patii k nejvétsim Zivotnim investicim,

a proto vSe fédné promyslete a pokud je fo mozné,
oslovte nékoho, kdo md s podobnym typem investic
zkusenosti. Neni nic hor§iho, nez kdyz spldcite vysokou
hypotéku na nepronajatou nemovitost. Stejné tak je
nutné v3e peclivé propocitat. Aktudini ceny nemovitosti
fotiz nikdy nebyly vySsi. » Jindra Svitdkovd

Nakup reality patii k nejvétsim zivotnim investicim, a proto vse radné promyslete
a oslovte nékoho, kdo ma s podobnym typem investic zkusenosti. Foto redakce

realitycechy -

NARIZENI VLADY CR

- Zakaz zvysSovani najemného u bytu

: Vldda vydala nafizeni ¢. 202/2020 Sb., kterym stanovila cenové moratorium ndjemného z bytd. Znamend to zdkaz zvySeni ndjemného k bytu do doby skon-

¢eni mimorddnych opatieni spojenych s COVID-19. Jednd se o dalsi opatieni k ochrané ndjemnik(.

: VIdda schvdlila nafizeni, kieré aktudingé nedovoli zvySovdani ndjemného. Vizhledem k tomu, Ze maji néktefi viastnici nemovitosti spiSe starosti s ndjemniky, ktefi

prisli o prdci a na ndjem nemaii, je pravdépodobné, Ze by ke zvySovdni ndjemného dochdzelo spiSe ve vyjimeénych pfipadech.

: Nafizeni nedovolujici zvy$eni ndjemného se tykd nejen soucasnych smiuy, ale také t€ch novych. Pokud napfiklad sepisuije viastnik nemovitosti s ndjemnikem

smlouvu vzdy na jeden rok, nesni se ndjemné zvysit ani v nové smiouvé. Nafizeni je limifovdno koncem mimofddnych opatteni. Jakmile dojde ke ukonéeni

 mimotdadnych opatfeni, ndjemné bude mozné upravovat, tak jako doposud. Ale jak bylo uvedeno jiz vySe, pravdépodobnost zvySeni ndgjemného se v akiudini

situaci tykd s nejvétsi pravdépodobnosti jen vyjimednych piipadd.

» JUDr. Radka Locher
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Stavebni pozemek nemusi stavebnim vibec byt. Co je duleZité
provérit, neZ se rozhodnete pro podpis kupni smlouvy?

g

Odbornici z oblasti prava i vefejné spravy doporucuji, aby se navrhovateli stali kupujici i prodavajici. Navrh na vklad je profo idedIni spolecné podepsat hned pri podpisu

kupni smlouvy. Foto redakce

Casto se stava, Ze prodavajici nabizi
stavebni pozemek. Ne vzdy se vSak
o stavebni pozemek skutecné jedna.
A uZ viibec ne o stavebni parcelu. Co
tedy stavebni pozemek je a co ne?

STAVEBNi POZEMKY

Rozdil mezi pozemkem
a parcelou

Pozemek je oznadeni pro urcitou édst zemského
povrchu vy€lenénou néjakou hranici, napfiklad
vlastnictvim, zplsobem vyuZiti, katastrdinim Gzemim,
regulaénim pldnem, Gzemnim rozhodnutim. MdZe se
jednat jen o jednu parcelu, ale i o jejich soubor. Parce-
la je konkrétni éast pozemku vy¢lenénd v katastrdini
mapé a oznacend parcelnim &islem. RozliSujeme dva
typy parcel. Stavebni, tj. zastavénd plocha a nddvofi,

a ostatni pozemkové parcely. Ostatnimi mohou byt
zemédélské a lesni pozemky a vodni plochy.

Pozemek uréeny k zastavbé
nebo stavebni?

Stavebnim pozemkem ¢asto oznaduji laici i po-
zemky, které jsou podle Gzemniho pldnu obce pouze
Luréené k zéstavbé”. To je véak rozdil. Uzemni plén
tim pouze stanovi, jak Ize dany pozemek vyuZit. Tedy
zda je Gzemi uréeno napiiklad k rodinnému bydleni,
k rekreaci nebo se s nim poéitd za jinym Géelem.
Prosté neznamend fo, Ze jde o pozemek stavebni.

Opravdovy stavebni pozemek je takovy, ktery je
jiz uréeny k umisténf stavby. A to budto Gzemnim
rozhodnutim nebo regulaénim plédnem. Je tedy jiz
rozhodnuto, jakou stavbu na ném Ize postavit, za
jakych podminek, jak daleko od hranice pozemku,
jak je FeSeno napojenti siti, napojeni na komunikace
a dalsi podrobnosti.

Pokud napfiklad obec nepovoli pfipojit pozemek
k inzenyrskym sitim z dGvodd napinéné kapacity,

nebo bude sloZité jej napojit na stévajici obecni
komunikaci, tak se pozemek uréeny k zéstavbé
stavebnim nemusi vilbec stdt.

Ze stavebniho pozemku
zelend plocha

Mize se stdt i opacny piipad. Zdédili jste pozemek,
na némz stdl domek. Ten vyhotel a byl dlouho pied
fim, neZ jste jej zdédili, srovndn se zemi. Prévem se
budete domnivat, Ze mdte pozemek uréeny k nové
stavbé nemovitosti. Ovéem mezi tim mohlo ub&hnout
desetileti a poméry v obci se mohly zménit. Napriklad
byl zménén Gzemni pldn a z pozemku se stala zelend
plocha, uréend napiiklad pro hfisté, park ¢i béZnou
zahradu. Zde bude slozité zménit Uéel pozemku zpét
na stavebni.

Nebo pozemek zlistal stavebnim, avSak obec vy-
dala stavebni uzévéru. V tom pripadé bude obtizné,
Ci féméf nemozné pozemek prodat. AvSak pokud na
ném pldnujete do budoucna stavét, situace se mize
zménit. Stdle se jednd o pozemek uréeny pro stavbu.

Sledujte déni v obci

Pokud vy nebo vasi rodi¢e, prarodice viastni
stavebni pozemek, vénujte mu pozornost. Platnost
Gzemniho pldnu je vétSinou 10 let. To v8ak nemusi
platit vZdy, a proto je opatrnost na misté. Pfede-
v§im se pribézné informujte o déni v lokalité, v niz
se vas pozemek nachdzi. Sledujte webové strdnky
obce, obecni vyhldsky, vefejné vyvésky. Zaméry
obce zménit Gzemni pldn musi byt uvefejnéné, aby
na né mohli majitelé dot¢enych pozemki reagovat
ajednat o jejich zméndch. Na to je vSak vZdy sta-
novena zdkonnd Ihdta. Pokud ji promeskdte, mize
se ze stavebniho pozemku stdt zemédélsky. Jeho
cena pak fomu bude odpovidat.

Uvazujete-li naopak o koupi pozemku, dlikladné
si provéfte, zda jde skute¢né o pozemek stavebni.
Zda to nenfjen pozemek uréeny k zdstavbé. V tom
pfipadé nebudete moci stavét hned. A bude vds
Cekat vice ¢i méné dlouhd cesta, nez z néj stavebni
pozemek skute¢né vznikne.

» Jindra Svitdkovd
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CHATY A CHALUPY
Cesi opét vyhledavaiji
chaty a chalupy na prodej

V poslednich letech, vzhledem ke stale vétSim mozZnostem cestovani do
zahranici, si mladsi generace odvykly vyhledavat rekreaci v tuzemsku. A uz
vlibec ne chaty ¢i chalupy. Proc stale jezdit na jedno misto, kdyZ svét je
otevieny? Ale pak najednou neni. A tak vSechno ma sva pro i proti.

Kde byt stale na éerstvém vzduchu

Prdvé v dobé, kdy vzhledem ke koronavirové pandemii musi mnoho lidi zdstat doma a zrusit své
pldny na zahraniéni cesty, se ukazuje, Ze ndvrat k domovu nemust byt vilbec Spatnym fesenim.
Chaty a chalupy v poslednim desefileti jaksi ,vySly zmédy”. Jenze kdyZ pak v karanténé trévite
krdsny jarni ¢as v malém méstském byté, uvédomite si, jak by bylo skvélé mit alespon kousek svého
trdvniku. Kdo md moZznost byt v této dobé na chaté, chalupé, prosté na venkové, je na fom podstatné
Iépe. Pfece jen vynést si préci na terasu éi do zahradniho altdnku, zahrdt si s détmi fotbal na jednu
branku, vymyslet pfekézkovou drdhu, vds jednak pekné fyzicky unavi, ale faké frochu psychicky
nakopne. Uréité vic, nez pohled z okna ¢i z malého balkonku na vylidnéné mésto. Ale tak tomu miZe
byt kazdy tyden, pokud se rozhodnete koupit si chatu na venkoveé.

Cestovani je poznavani

Dnesni doba preje cestovdni. Levné letenky, spousty penzion(i a rekreaénich stfedisek, levné
a stdle vice zlevnéné nabidky. Pozndvdni je uréité skvéld véc. Ale md i svd negativa. Pokud vyjizdite
kazdy tyden s celou rodinou, stoji to nemdlo penéz. Musite stdle balit a stéhovat vSechny potfebné
véci. Nejen obleceni, ale i sporfovni potteby, kosmetiku, Iékarnu, pfipadné drobné potraviny, pokud
jedete do apartmdnd bez stravovdni. To vechno v§ak v piipadé chaty odpadd. Tam miiZete ziskat
zGzemi pro svij odpocinek. A nejen fo. MliZete fam prestéhovat tfeba na vétsinu Iéta sviij home office
atrdvit vice ¢asu se svou rodinou.

Znadmé misto, znami lidé

Argumentem proti zakoupeni rekreaéni chaty ¢i chalupy byvd ¢asto vétsi finanéni i asovd zdtéz
ohledné péce o vlastni nemovitost. Ale na druhou sfranu, je fo jako s byfem v osobnim viastnictvi.
Neddvdte penize nikomu jinému. Viastnictvi nemovitosti pindsi ve vétsing piipad(i zhodnoceni
finanénich prosttedkd, ne jejich ztrdtu. Takze investujete do svého, stardte se o své. Naopak, jezdit na
stejné misto se mlize proménit ve vyhodu. Zndte mistni obyvatele. Vite, kde se dd nakoupit, na koho
se obrdtit v pfipadé z&ddosti o pomoc. Déti se sezndmi' s mistnimi a ¢asfo se budou téSit na vikendové
kamarddy. A pokud si vyberete lokalitu s atraktivnimi turistickymi cili v okoli, budete mit o vylety na
nékolik sezon postardno.

Neocenitelné soukromi

Mnoho chalupditi a chataf( si ¢asto na svych vikendovych pribytcich ceni nejvice soukromi. | kdyz
pojedete do jakéhokoli hotelu &i penzionu, nikde nebudete sami. Pfi opalovéni ,nahofe bez” nehrozi
pohledy nezvanych hostt, pfi grilovani budete mit takové zazemi, jaké si vytvorite. Pozvete si hosty
a budete s nimi frvit ¢as podle svého, neruseni cizimi vlivy a osobami. Je pravdou, Ze kdyz déti od-

trévit s rodici volny ¢as tak jako tak. To je prosté béh Zivota. Na druhou stranu pfejde zhruba deset
let a na chatu se vrdti se svymi partnery a potomky. Travit volny ¢as cestovdnim po svété je uréité
zajimavé. AvSak vétsinou to nejde kazdy tyden. A tak pfedevsim pro obyvatele velkych mést se mize
vikendovy diim stdt skvélym zézemim pro Sirokou rodinu a vSechny generace.

» Jindra Svitdkovd
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Jen uzitkova nebo také pitna?

Poridit si viastni zdroj vody je investici do budoucna. Podle odbornikli se
m(iZe vrdtit zhruba do deseti let. Viyhodou je, Ze budete nezdvisli na dodava-
teli vody a nemusite vodou tak Setfit. Ovéem s viastni sfudnou jsou spojené
také povinnosti zajistit kvalitu vody. Je nutné provadét pravidelné rozbory,

a pritom nebudete mit kazdodenni garanci jeji kvality, jako vém mdze po-
skytnout externi dodavatel. Budete mit prosté vice préce a pomérné vysoké
pocdteéni ndklady, na které se v soucasné dobé nevztahuiji zdné dotace. Ale
na druhou stranu budete hospodafit s viastni vodou.

Vrtand nebo kopana?

Klasické studny se obvykle projektuji 3,5 aZ 4 m pod hladinu podzemni
vody. Neni-li tedy mélkd podzemni voda znegisténd, Ize pro provoz rodinné-
ho domu doporugit studnu kopanou. Ta se dé dobie istit a pokryje i vétsi
miZe byt voda ndchyInéjsi k mistnimu znegisténi.

Vrty se doporucuji spise tam, kde se predpoklddd mensi odbér vody, jako
jsou mensi rodinné domy a rekreacni stavby, a tam, kde je hladina podzemni
vody hloubéji nez 12 a vice metr(. Voda z vrtl neni tak néchyind k mistnimu

Kone¢né rozhodnuti, ktery typ studny zvolit, musite u€init vy, ale dejte
na doporucéeni odbornika, ktery znd danou lokality, jeji podloZi a ma dalsi
pottebné informace.

Voda z vlastni studny - vyplati se?

Zvlasté v poslednich suchych letech urcité mnoho majitelli nemovitosti a zahrad premysli, zda na svém pozemku ne-
zridit vlastni studnu. Bud' jako alternativu ke zdroji pitné vody od externiho dodavatele, nebo jen jako uzitkovou vodu
na zahradu.

i i i F e E J v o ik o i A ]
PEECER o e I el O M i =

N o O©

Nehledejte a nekopejte sami, pozvéte si
studnare

Pro zfizeni studny pottebuijete projekt a souhlas vodohospoddrd, ktery
bude udélen ve vodoprdavnim fizeni. Ndsleduje souhlas stavebniho Gfadu.
Stavbu nelze provést svépomoci, musi ji provddét odbornd firma.

Tu byste si méli vybrat jiz v obdobi, kdy zaénete o studné uvazovat. Firma
vam pom(iZe s vyhleddni zdroje vody hydrologem, zhotovi provédéci projekt,
obstard povoleni, zrealizuje celou stavbu a zapoji vodu do obéhu domu.

Také by méla provést prvni odbér vzorkd ze studny a zajistit analyzu v pii-
slusné laboratori. To si budete v budoucnu zajifovaf sami.

Kolik vybudovani viastni studny stoji?

Cena zdvisi na lokalité, geologickém podloZi a typu studny. Vyhleddni
zdroje vody se pohybuje mezi 4 - 5 000 K¢&. Cena kopané studny o priméru
110 cm a hloubce cca 10 m se pohybuje mezi 5 500 — 8 000 K& za bézny
metr.

Vrtané studny maji obvykle prdmér 160-250 mm a dosahuiji hloubky az
40 metr{l. Za jeden bézny metr vrtu se plati od 1000 do 2000 K¢.

K ndkladdim za samotné hloubenf je nutné jesté pripocist cenu cerpadia
a pravidelné roéni ndklady na rozbor vody ze studny, kferé se pohybuiji kolem
1 000 K¢. Ndvratnost se pfi stoupaijici cené vody odhaduje na 9-10 let.
» Jindra Svitdkovd

Prodavate byt? Informujte sousedy.

A nejen sousedy. Pravo na informace podle ob¢anského zakoniku maji také organy SVJ a vedeni druzstva. Sousedé vam
prodej nemovitosti mohou znacné zkomplikovat. Mimo jiné také diky predkupnimu pravu v pfipadé, Ze prodavate byt

s prisluSenstvim v osobnim vlastnictvi.

BYDLEN/

Sousedé mohou ovlivnit cenu
vasi nemovitosti

Jsou lidé, kfefi prosté Skodi za kazdou cenu. Jest-
lize mdte rodinny diim, moznd soused bude brdnit
vasemu prodeji, protoze by chtél diim koupit sGm.
Nebo vds nemd rdd. Nebo je prosté ,takovd povaha”.
Ne vSichni pfeji druhym to nejlepsi.

Jiz mnoho prodejli nemovitosti bylo zmareno
$patnym chovdnim sousedd. Staci, kdyZ potencidini
kupci uvidi na vedlej$im dvore desitky psti v ohradg,
nebo tfeba zmét Zeleza a vraky starych aut. UZ se
zaénou rozmyslet, v jakém prosttedi budou Zit. A vas
ddm pritom mUzZe byt vySperkovany sebevice. Sousedy
si Gasto nevybirdme, a proto je lepsije v pfipadé
prodeje slusné informovat o svém zdméru a snaZit se
s nimi vyjit. Pokud projevi zGjem o nemovitost, mliZete
jim ji nabidnout. Ale také nemusite. V bytovém domé
naopak m{ize prodeji pomoci, pokud sousedé pi
osloveni kupcem nemovifost a jeji spravu pochvdli.

=

Povinnost
predkupniho prava

To v8ak neplati v pfipadé prodeje bytu v bytovém
domé, jehoz soucdsti je napfiklad gardz nebo sklep.
0d ledna 2018 plati, Ze pokud proddvdte byt s prosto-
rem, kfery je fzv. ,samostatné vymezenou jednotkou
s vice vlastniky”, musite pisemné nabidnout pfedmét-
ny prostor ostatnim spoluvlastnikm. Plati to zvidsté
pro gardzové sténi &i sklep v novéjsich developer-
skych projektech, kde jsou tyfo prostory sou¢dsti
podilu na spoleénych ¢dstech domu &i pozemku,

a ne soucdsti nebo piislusenstvim bytu. Jak to je, Ize
zjistit v katastru nemovitosti.

Funguije to tak, Ze pokud najdete kupce, musite
nejprve pisemné nabidnout prostor vdem ostatnim
majitellim bytl v domé a teprve po jejich odmitnuti
Ize prostor prodat. Jestlize o néj projevi zGjem
jeden z majitell, musite mu jej prodat. Potencidini
kupec pak mé na vybér: koupit byt bez tohoto
prostoru — a zfejmé bude chtit slevu, nebo byt
nekoupit viibec.

Tafo situace se md@ ovSem brzy zménit. Od
Gnora 2019 byla v Poslanecké snémovné pro-
jedndvdna novela obéanského zdkoniku, kterd
méla plvodné zrusit predkupni prdvo pouze
u podilli na jednotkdch, napf. gardzovd stdni i
pfilehlych pozemcich. PFi projednévdni byl pfijat
pozmeénovaci ndvrh, ktery rusi pfedkupni prévo
spoluvlastniki pro vS§echny nemovitosti a vraci
prévni Gpravu do stavu, v jakém byla pfi schvd-
leni nového ob&anského zdkoniku. Nyni zdlezi
na Sendtu, ktery bude novelu projedndvat pristi
tyden 18. 3. 2020.

Kdyz prodavate byt

Jestlize jste prodali byt v osobnim viastnictvi, je
pouze slusnosti, ne povinnosti, ozndmit vyboru SVJ,
Ze jste byt prodal. Ostatni je na novém viastnikovi. Ten
musi ozndmit SVJ, Ze se stal viastnikem a kolik osob
bude mit v byté domdcnost. Viastnik je vSak také
povinen ozndmit, Ze byt pfenechal do uzivéni jiné
0S0bé. » Jindra Svitdkovd
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Jiz mnoho prodeji nemovitosti bylo zmareno $patnym chovdanim sousedu. Staci, kdyZ potencidlni kupci uvidi na vedlejsim

dvore desitky psd v ohradé, nebo tfeba zmét Zeleza a vraky starych aut. Foto redakce
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Jake jsou uznatelné a neuznatelné pFijmy pri Zadosti o hypotéeku

Ceska narodni banka pred dvéma lety zpfisnila Mzda ze zdvislé &innosti je zakladnim Dalsi uznatelné prijmy
podminky pro udglovani hypoték. Jednak ma- ~ “Zlelvm primem Mize ot 2963 e 2 lavniho zomésinni nebo 2 pocikini nebude bance stalt
, L, ) Y o o Prvnim uznatelnym pfijmem je mzda, vypldcend zaméstnavatelem. Pokud a bude tfeba dolozit dalsi prijmy. Ty ovSem banky zapocitavaji bud jen do urCité vySe, nebo prepo-
Iokdy ziskate hypoteku ve Vyssi hodnoté, nez jste zaméstndni v hlavnim pracovnim pomeéru na dobu neurcitou, je fo zéklad ¢itdvaif urcitym procentudinim koeficientem. K uznatelnym pfijm{m patii rodicovsky prispévek,
: 0 ™ o r L X celého vypoctu. Pokud mdte pracovni pomér na dobu uréitou, mél by byt uzavien diety (u fidich z povoldni), vysluhovd renta, invalidni ddchod, prondjem movitych a nemovitych
e 80 % prostredku z odhadni ceny. Narocnej minimdiné na jeden rok. Cim del$i obdobi, 1im 1épe. Poditejte véak s tim, Ze pokud véci ¢i kapitdlové vynosy. U vyZivného na dité uzndva vétsina bank pifiem maximding do vyse
$i byva i prokazovani uznatelnych prijma. vdm banka hypotéku na zakladé tohoto piijimu pridéli, budete po uplynuti doby stanovené soudem pfi rozvodu. Pokud plafi rodié vic, neni to uznatelny prijem. Navic majf banky
pracovniho poméru vyzvéni o pfedloZeni nové pracovni smlouvy. stanoven maximdini uznatelny limit vyZivného, kfery se pohybuje kolem 3-4 fis. mésiéné na 1dité.
predchdzejicich letech byla situace jednodussi. Zda dosdhnete na hypoté- Jestlize jste teprve ve zkuSebni dobé, nebo naopak ve vypovédi a ménite
ku, se dalo docela jednoduse spocitat. Stagilo vzit vase stdlé piijmy, odedist  zamésindni, s Zadosti o hypote&ni Gvér pockejte. Neuznatelné p‘ﬁj my
spldtky stdvajicich avérd. Z toho, co zbylo, se dalo jednoduse vysledovat,
zda bude hypotéka vase. Od fijna 2018 pfibyly bankdm nové ukazatele. P‘ﬁjmy Z podnikéni Banky neuznaji prijmy, které nelze doloZit a nejsou pravidelné a transparentni. Pokud pro-
najimdte byt a nejste registrovanym ubytovatelem, takovy pfijem nebude uzndn. Neuznévaij
Pokud pracuijete jako drobny podnikatel - 0SVC, pogitejte s dolozenim dario- se také prijmy z ¢dste¢ného invalidniho ddichodu, vétsina socidinich dévek (napf. podpora
DSTI a DTI vych pfizndni za vice po sobé jdoucich let. Metodika posouzeni piijm{ se mize v nezaméstnanosti, prispévek na bydleni, pidavky na déti) ¢i sirotéi dlichod ditéte. A to presto,
v rliznych bankdch ligit. Nejcastéji se pouzivaji dva zpdsoby. Prvnim je posouzeni Ze jsou fo pifjmy pravidelné, dlouhodobé, dolozitelné a fransparentni. Nékteré banky neuznd-
DSTI je pomér vSech spldtek, kieré spldcite v soucasné dobg, a navic jesté dle Eistého piijmu. To je pfijem minus vydaje, nebo piijem zkrdceny o vydajovy vaji ani piijmy z dohod o provedeni prdce &i z dohody o pracovni éinnosti. ZviG$té u ¢dstek do
spldtka pldnované hypotéky, k vaSemu ¢istému mésiénimu pffjmu. Tento pomér pausdl. Druhou mefodou je posouzeni dle obratu, z néhoz uznd banka pouze 10 000 K& mésitné, pfi nichZ se nehradi socidini a zdravotni pojisténi. Bance jde vZdy jen o to,
nesmi byt vy$Si nez 45 %. OvSem zdroven pfi vypoctu povysi spldtku na pldnova- ¢dst. Jak velkou, to uz zdleZi na konkrétni finanéni instituci. jestli jste pro ni bonitni klient. Zda jste schopni dlouhodobé spldcet hypotecni Gvér, a jak jste
nou hypotéku zhruba o 20 %. Problém se ziskdnim hypotéky tak mohou mit podnikatelé, kfefi se snazi o co pfipraveni na pripadny vypadek pfijm0. KaZdd banka vak mlize nékteré z piijm{ posuzovat
DTl je pak celkovd vySe vSech vasich Gvér(, kterd nesmi prekrodit devitindsobek — nejnizsi darovy zéklad, aby nehradili velkou da z pifjmd. Pravé v tomto pfipadé individudIné. Proto Ize doporucit pfi pldnovdni hypotéky nechat si posoudit bonitu a podminky
vaseho ¢istého roéniho pifjmu. se mUze takovd praxe vymstit. pro pridélent u vice bank. » Jindra Svitdkovd

Jestlize jste teprve ve zkusebni dobé&, nebo naopak ve vypovedi a ménite zaméstnani, s Zadosti o hypotelni Gvér pockejte. Foto redakce

Hypotéky v prvnim
ctvrtleti trhaly rekordy

Ve stfedu budou zvefejnény bieznové hypoteéni vysledky. Tim,

Ze se v bfeznu dopracovdvaly hypotéky rozdélané v pfedchozich
mésicich, dopad koronaviru nebude jesté prili§ patrny. Bfeznovy
objem odekdvdme o 5 % vy3si nez v lofiském bfeznu, takZe suma
sjednanych hypoték by se mohla pohybovat mezi 15-16 miliardami
K¢. Celkovy objem sjednanych hypoték za 1. étvrtleti pak pravdépo-
dobné pekond 50 miliard korun. Prvni kvartdl fedy bude navzdory
v historii.

,Nad 50 miliard se tuzemsky hypote¢ni frh vySvihl pouze v letech
2017 a 2018. Bohuzel se v3ak jednd pouze 0 dobéh slibné se
rozjizdéjiciho roku. Ve druném ¢trtleti pfijde studend ,covid” sprcha
a pokles se projevi uz v dubnu. | kdyz banky i my hypofecni zpro-
stfedkovatelé hleddme cesty, jak klientlim zajistit hypotéku bezkon-
taking, propadu se trh nevyhne. Lidé maji nyni jiné starosti a pokles
obchodu v fomto Ctvrtleti odhadujeme za cely trh az o ffetinu dold,”
fikd Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti Golem Finance,
kterd se specializuje na poradenstvi v oblasti financovdni bydlent.

Urokové sazby jsou nyni u ledu

Prdmeérnd nabidkovd sazba hypoték méfend napfic véemi ban-
kami prostfednictvim indexu GOFI 70 klesla v bfeznu mezimésicné
0 4 setiny procentniho bodu na 2,53 %. Skrze akci na sazby sniZila
v bfeznu Moneta a v zavéru mésice zlevnila i Oberbank a mBank.
Vizhledem ke korelaci mezi nasim GOFI indexem a Fincentrum Hy-
poindexemem oéekdvdme, Ze prlimérnd Grokovd sazba skute¢né
sjednanych hypoték, tak jak je méfi FINCENTRUM HYPOINDEX,
vsfoupi jiz v fomto mésici do féze stagnace &i dokonce mirného
poklesu.

Co se tyCe dalsiho vyvoje sazeb, fak navzdory vyraznému
poklesu ceny zdroj ochota bank zleviiovat hypotéky je velice slabd.
Banky jsou nyni v cenotvorbé zdrzenlivé a fesi predevsim fizent rizik
u stdvajiciho Gvérového kmene, fesi zprocesovdni viddou navrze-
nych odklad spldfek a upravuji parametry pro schvalovani novych
hypoték jako jsou zmény v posuzovdni piijm, zmény v paramet-
rech LTV ap.

Banky budou drZet sazby co nejdéle nad drovni 2 procent, nebof
musi vytvéret mnohem vétsi rizikové marze. Domnivdm se, Ze do-
kud se ,neufrhne” nékteré velkd banka, sazby se vyrazné nesnizi,”
fikd Libor Ostatek, feditel makléfské spole¢nosti Golem Finance,
kterd se specializuje na poradenstvi v oblasti financovdni bydlent.

Ceny nemovitosti

Ceny bytl v bieznu nejspiSe dosdhly maxima. Primérnd cena
byt v uplynulém mésici vystoupala podle dat serveru Reality-
Cechy.cz na 3,568 mil. K&. V datech se jesté rovnéz neprojevily
dopady epidemie koronaviru. V ndsledujicich mésicich oéekdvd-
me pokles cen.

Velky zGsah nyni dostaly krdtkodobé prondjmy, takZze ¢dst téchto
bytl se vyhledoveé objevi na trhu ke koupi, coZ v kombinaci s mensi
poptdvkou pramenici z nejistoty ohledné budouciho vyvoje a mensi
chuti bank Gvérovat pfinese prvni cenovou korekci. VV druhé fézi
bude zdleZet na vyvoj nezaméstnanosti a hloubce ekonomické
recese. Prvni odhady realitnich kanceldfi nyni hovofi pro leto$ni rok
0 zhruba 10procentnim poklesu cen.

LPokles cen se bude tykat predevsim byt( v husté zastavénych
oblastech. Domy a stavebni pozemky a rekreaéni nemovitosti si
nejspi$ ceny podrZi nebo jejich ceny dokonce v del$im horizontu
porostou,” uzavird Libor Ostatek z Golem Finance.  » Lubos Svacina



Jiz od roku 2006 vam pfindsSime na
redlitnich portdlech realityéechy.cz
a redlitymorava.cz akftudini nabidku
nemovitosti k prondjmu &i prodeji. Nase
sluzby vyuzivaii stovky realitnich kance-
I&ri a fisice realitnich makléfd. Pokud
hleddte nové bydleni, nemusite cho-
dit jinam. Vyberte si vas novy domu za
pomoci pocitace, tabletu ¢i mobilniho
telefonu jesté dnes.

realityGechy @ cz realitymorava () cz
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