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TEMA VYDANI RYCHLY PREHLED
UNOR 2023

70% LTV: R 5,08 %

85% LTV: K 5,42 %

90% LTV: K 548 %

8,35 ROKU

Byty 1+1: -0,47 %

STRANA 8 Byty 2+1: 0,65 %
Ceny nemovitosti v Brné budou klesat i letos, Byty 3+1: 0,36 %

shoduji se realitni makléri

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz
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Pronajimatelé, pfipravte si podklady Jaké jsou rozdily v pfihlaseni k trvalému
pro podani danového pfiznani pobytu dle typu vlastnictvi nemovitosti
, , REALITNI POSTREH Libor Ostatek (Golem finance)

VEF1 5 hol drokovveh b e i3 Prihlaste se
»verime, ze vrchol uUurokovycn sazeb je j1z kodbéru

za nami a ocekavame pozvolny pokles.” Y
mesicniku

NAPSALI O NAS

Ceny byta se daly do pohybu

SeznamZpravy / 18. 11. 2023 (kraceno) 3 % a vy to mate za 6 %, ale on kupoval
,Casto se zapoming, Ze je vzdy lepsi ku- byt za 5 miliond a vy ho mate za 4. Ve
povat levnéjsi nemovitost za vy$si sazbu  findle netratite. Michal Pich, RealityCe-
nez obracené. Soused sice financoval za  chy.cz.
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P11 koupi 1 stavbe rodinného domu se vyplati myslet na fotovoltaiku

Provoz domu a domacnosti je nezanedbatelnou poloz-
kou fungujici na prvnim misté rodinného rozpoctu.
Proto jiz od zacatku je nutné myslet, jakymi zplisoby
vyfesit energie, aby dim byl ne-li energeticky sobéstac-

ny, tak alespon co nejvice usporny.

Co je v novém domeé samozrejmosti,
muze vyuzit i starsi dum

Pro novy diim projektanti pocitaji automaticky s tim, Ze musi byt energeticky
Usporny a navrhnou potfebna feseni jako souc¢dst projektu. Ale i u star§iho domu,
i kdyzZ je zatepleny, Ize stéle vyuzivat dal$i moznosti, jak usetfit. Jednim ze zpU-
sobd je instalace domaci fotovoltaické elektrarny propojené s distribu¢ni sousta-
vou, a také tfeba vyuzivajici virtudini baterii. Toto inovativni FeSeni totiz umoZznuje
neztracet energii tim, Ze ji poslete do sité, ale Ze siji uloZite na ,horsi casy".

Jak fotovoltaické elektrarny funguji

Fotovoltaické elektrarny mohou fungovat jako ostrovni systémy, jinymi slovy ne-
potrebuji pfipojeni do centralni distribu¢ni sité. Ale samozfejmé do ni mohou byt
pripojeny a doddvat do ni elektfinu. Coz se dle minéni energetikl ale v souc¢asné
dobé nevyplati a je lepsi spotiebovat vSechnu elektfinu doma. To umozni hybridni
fotovoltaicka elektrdrna, kdy je diim sice pfipojen k elektrické distribuéni siti, ale
solarni elektrarna je od ni technicky oddélena, aby se vsechna doma vyrobena
elektfina také doma spotfebovala. K tomu poslouzi akumulatory, do které se elekt-
¥ina ulozi. Cim vy$si bude jejich kapacita, tim Iépe.

Jako ulozZisté je také mozné vyuzit tzv. virtualni baterii, kterou nabizeji nékteri
dodavatelé elektfiny. Jakmile se spotfeba domacnosti zvysi, vyuZije se nejprve
elektfina z virtualni baterie, a ndsledné se pouziva elektfina vyrabéna solarni
elektrarnou, pfipadné dodavana distribu¢ni soustavou. Za virtualni baterii se sice
plati mésicni poplatky, ale jsou fadove v desitkach korun, takze stale takto ulozena
elektfina je stale levnéjsi nez jeji odbér ze sité.

Vyplati se to?

Kolik elektfiny fotovoltaika vyrobi, zélezi na fadé faktor(l. Pfedevsim rozhoduje
dlouhodobé podnebi a aktualni pocasi. Samozfejmé zalezi také na vykonu fotovol-
taické elektrarny, jeji velikosti a orientaci vici svétovym stranam.

Podle Michala Galdy ze spolecnosti Elektro-Flexi se aktualné nejcastéji instaluji
panely o vykonu 400-500W. ,Panel s vykonem 500W ma rozmér cca 2100 mm
x 1100 mm. Tedy cca 2,38 m2 az 2,50 m2 na 1 solarni panel. To znamena, ze 2
panely odpovidaji jedné instalované kilowatthodiné. Pokud tedy chceme ziskat
' napf. 4kWp musime pocitat s plochou panelt 20 m2. U vykonu T0kWp je to ale
Fotovoltaicke elektrarny mohou fungovat jiz cca 50 m2."Na trhu jsou ovéem i panely s nizsim, napfiklad poloviénim vyko-
; rovAi s\ < + et el nem. V tomto to ovS§em znamena mit k dispozici mnohem vétsi instalacni plochu,
J CL ?S_‘EI"_O o SyStem ".'jlnyml silovy kterou nemusi nabizet kazda stfecha. Vystavba vlastni fotovoltaické elektrarny se
hepotEebuji pFi eni do centralni stéle pohybuje v fadech statisicd korun. Je tedy velmi ddlezité ve pelivé propoci-

' di ét ribuéni”’si té Ale samozfejmé do tat a poradit se s odborniky s mnohaletou zkusenosti. Jindra Svitakova
ni mehou byt pripojeny a doddvat do ni
elektFinu.

ZDE SI MUZETE

stahnout minuld vydani
naseho magazinu.

I u starsiho domu, i kdyz je zatepleny, lze stale vyuzivat dalsSi moznosti, jak usSetrit. Fotoredakce
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Veronika Kracmar Hegrova | Hyponamiru
,JNestojime o jednorazovy byznys,
ale o dlouhodoby vztah s klientem”

Mate vystudovanou fakultu socialnich studii, obor Medialni
studia Masarykovy univerzity. Co vas dovedlo pravé do
svéta financi, ve kterém se pohybujete jiz mnoho let? Ten skok

je pomérné velky...

Nahoda. Jednou jsem se vydala na vylet, kde jsem na kfizovatce
potkala svoji vzdalenou rodinu. Byl to ¢lovék, ktery pracoval ve fi-
nancich, a protoze na té kfizovatce prejizdélo porfad hodné aut, tak
pfi spolecném ¢ekani na to, az se bude dat silnice bezpecné prejet,
jsme si povidali. Najednou pfisla otazka, zda nechci zacit, alespon
na ¢astedny Uvazek, pracovat v Ceskomoravské stavebni spofi-
telné. A prestoze jsem se cely zivot vzdy rozhodovala tak, ze ,si to
promyslim*, tak v tomto pfipadé jsem do toho Sla po hlavé a fekla
,ano’, zkusim to. Otevrela jsem si zivnost, tehdy jesté pfi vysoké
Skole, a najednou jsem zjistila, Ze mé tato prace vlastné strasné
bavi. Ten kontakt s klientem, pomahat mu fesit Zivotni situaci...
atak jsem se od pismen dostala k ¢&islam.

Bylo néco, co jste si ze Skoly prinesla, a byla rada, Ze to
miiZete nasledné pouzZivat v praxi?

Na rovinu, moc toho nebylo. Napln studia nebyla UpIné o praxi, coz
bylo néco, co mi celou dobu dost chybélo. Ale Skola mi dala sa-
moziejmé v(ili se vzdélavat. To jsem si z toho odnesla jako hlavni
poznatek. Vzdélavat se, posouvat se a zjistit, ze ne vSechny teorie
funguiji v praxi, a proto je potfeba si v Zivoté hledat i viastni cesty.

Aktualné pusobite ve spolecnosti Hyponamiru. Co vas na
této firmé oslovilo, Ze jste si Fekla: ,, Tam chci pracovat?”

UpIné primarné to byl produkt hypotéky, protoze jsem do firmy
prichazela jesté jako obchodnik, specialista na hypotéky a Uveéry.
Ale postupné, jak se spole¢nost rozristala a tym se zvétSoval,
vznikla potreba tym fidit. A protoze jsem od mala méla vétsi ambi-
ce a chtéla pracovat jako manazerka, tak jsem neodmitla pracovni
nabidku s moznosti posunout se v ,Hypu” smérem nahoru. Dnes
uz neni mou praci uzavirani hypoték, ale fizeni tymu lidi a obchodu
a celé to zastresuje on-line fungovani, které ma, alespori za mé,
velkou budoucnost.

Co vas na této praci bavi ze vseho nejvice?

Prace s lidmi. Mysleno s tymem, skrze ktery stale pomaham
klientdm. Jen jsem vice v pozadi, kde na vSechno dohlizim.

Meate sviij viastni tym. Ceho si na ném cenite nejvic?

Asi toho, ze jsou chvile, kdy dokazeme opravdu byt tym
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Aplikace na dva kliky dnes uz funguiji. Klient si klikne a ziska tak
napriklad spotfebitelsky Uvér. Hypotéka je ale hodné o emocich.
Casto ¢lovek fesi hypotéku za celou rodinu. Minimélng, kdyz je to
poprvé a Casto je to velka udalost. Myslim si, a vlastné v to i dou-
fam, Ze tento produkt zdstane vzdy v kontaktu s lidmi, protoZe tato
prace chce svoje, nékoho, kdo tomu rozumi. Je to podobné, jako
kdyz si napfiklad zabouchnu dvere, také si zavolam zamecnika.
Proto si myslim, Ze i na nasi praci je potfeba odbornik. Neni v si-
lach ani casovych mozZnostech kazdého ¢lovéka sledovat vSechny
financni zalezitosti, které se na trhu déji. Doporucuji pak
radeji zvolit cestu konzultace u né-
koho, kdo zmény na hypote¢nim
trhu sleduje prabézné, a tudiz se
i orientuje.

Nebhojite se, Ze vasi praci
miZe ¢asem nahradit
uméla inteligence? Preci jen,
banky maji dostatek
informaci o svych klientech,
vi, kde pracuji, jaké maiji
obraty na uctu, kolik maji
déti...
Probirame i tato témata.
Kdyz ale vidime, jak ,rychlé"”
jsou banky v akceptaci
bankovni identity, tak se
toho Uplné nebojime. My-
slim si, Ze bude existovat
skupina lidi, ktera by prefe-
rovala tuto moznost, pokud
by to banky umoznily a byly
vyreSeny i pravni zalezitosti.
OvSem ocekavam, Ze to bude
mensina. | kdyz banka vi o klien-
tovi hodné informaci, a i kdyz
¢lovék klikne na tlacitko
,sjednat hypotéku,”
tak porad, nez
smlouvu

v pravém slova smyslu. Ze je to Fetézec lidi, ktefi na
sebe navazuiji a jeden bez druhého byt nemUze.

Takze synergie?
Ano.

Existoval béhem vasi dosavadni kariéry

néjaky bod, kdy jste si Fekla: , Tohle byl
opravdu velky tispéch a jsem na sebe pysna?”
Tento moment prisel pomérné nedavno. Pro-
birala jsem se firemnimi Cisly a zjistila, Ze uz
mam za sebou prakticky 5 miliard v uzavre-
nych hypotékach.

Vlastni produkce?

Velmi mala ¢ast ano, plynouci
z doby, neZ jsem presla na pozici ob-
chodni feditelky. Zbytek je samozfejmée
s tymem pravé v ,Hypu.”. Ale kdyz si

to prenesu do toho, kolika lidem jsme .

pomohli vyresit to, co potrebovali, { ¢ c_ pode-
nebo to, co si vysnili, tak to mé naplni- pi-
lo velkou radosti. Se,

Vy jste v Hyponamiru témér

pét let. Zatim se k vam jesté
nestihly dostat konce pétiletych
fixaci sjednanych hypoték. DokazZe-
te posoudit, kolik lidi, kterym jste
pomohli s bydlenim, se k vam bude
chtit vratit zpatky, abyste jim znovu
pomohli s dalsim tvérem.
Doufam, Ze sto procent (smich). Ale
realita asi bude trochu jina. Mame za
sebou néjake triletky, nesjednavame
pouze petileté fixace, a n€jaké otocky
tam jiz byly. I refinancovani je novy zajem
o klienta, nova nabidka a klient ¢eka néco
unikatniho pokazdé.

Dokazete odhadnout, kde bude trh

hypoték za 10 let z pohledu technologii?
Nehrozi, Ze misto hypotecnich maklérii
budou jen on-line aplikace?

Nemyslim si, ze je to u hypoték realné. Mozna to bude
u jinych produktd, které nejsou tak naroéné na sjednani.
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bude chtit vSe zkonzultovat. A nemusi to byt externi poradce,
mUZe to byt i bankér. Ale nemyslim si, Ze by si vzal nékdo hypoté-
ku bez ovéreni informaci. Minimalné pristich 10 let to nevidim prilis
realné.

Vase spolecnost, diky specializaci na on-line sjednavani

hypoték, jde ale uz nyni této moZné zméné trendu trochu
naproti. Filozofie spolecnosti, ve které pusobite, je postavena na
trochu jinych hodnotach nez u standardnich hypotecnich
specialisti. JiZ nyni jste inovatorem v oblasti sjednavani hypoték.
Byl vas cil dostat proces sjednani tvért do faze, kdy by klienti
byli schopni sjednat hypotéku on-line za pomoci e-mailu i
telefonu anebo se divate jesté dal, kdy bude mozné, diky
technologiim, vse zaridit tak, Ze si clovék sjedna hypotéku sam
pres vase digitalni prostredi a vy budete pouze podpora, kdyz
bude nejhir, aby mél komu zavolat?
Divame se na to spi$ tou prvni optikou, protoze nejsme poskyto-
vatel hypoték. Zatim jsme v pozici, kdy prinasime bance klienta
z pozice zprostredkovatele. Pokud by méla nastat faze Cislo dve,
kdy si klient nékde sjedna hypotéku sam a my nebudeme mit
status poskytovatele, uvazovali bychom na tim, jak klientovi udélat
vSe jeste vice transparentni a prijemnéjsi a jak bychom mu udélali
cestu za bydlenim jednodussi. Usetfil by tak Cas i penize. Zalezi
nam na tom, abychom v on-line prostredi budovali vztahy. Nestoji-
me o jednorazovy byznys, ale o dlouhodoby vztah s klientem, ktery
bude trvat klidné i 30 let. Tedy po celou dobu Zivota hypotéky. To je
smysl nasi prace. Budovat dlouhodobé vztahy s klienty postavené
na kvalitni sluzbé, ktera nema na trhu konkurenci. Neni to pouze
o tom, aby si klient néco naklikal do aplikace, ale je tam intenzivni
kontakt z nasi strany. Klient jiz nyni oceni, Ze mize vSe s nékym
probrat a nemusi nikam jezdit. VSe mize konzultovat s nékym,
kdo této problematice rozumi. Veskeré potfebné podklady pak
staci dodat online formou do hypotecniho bankovnictvi, které jsme
pro néj vytvorili. A to bezpecné kdykoliv a odkudkoliv.

Mate néjaké pracovni ¢i soukromé zasady, kterych se vzdy
drzite?
Urcité ano. Mam jednu klicovou: ,Nikdy ze sebe nedélam vic, nez
jsem. To je pro mé velmi diileZité. Clovék by mél vzdy z(stavat
v pokore a s vdécnosti ke vSemu, co v Zivoté ziskal a ¢eho dosahl,
protoze véci mohou byt pomijive.
Ziskat prostor na tento rozhovor nebylo tplné snadné. Jak si
dokaZete sviij kaZdodenni Zivot pfizplsobit, abyste si nasla
Cas i sama na sebe?
Vybiram si véci, kterym se vénuji. Stejné jako pro vSechny i pro mé
ma den 24 hodin. Omezila jsem aktivity, které pro mé nemély pri-
nos. At uz informacni, tzn. vypustila jsem z velké ¢asti televizi nebo
véci, které pro mé nemaji vypovidajici hodnotu. Nahradila jsem je
knizkou, cvicenim, které mi poskytuje odpocCinek od psychické pra-
ce, soucasné jsem si nasla aktivity, u kterych odpocCivam a dobijim
energii, jako jsou prochazky v pfirodé nebo pobyt se zvifaty.

Mate néjaky velky Zivotni sen, kterého chcete ve svém
osobnim nebo profesnim Zivoté dosahnout?

Chtéla bych mit svoji nadaci nebo utulek. Ale posledni dobou mi
nadace dava stale vétsi smysl, protoze by mohla mit vetsi zasah.
Cely zivot miluji zvitata a chtéla bych, aby tady po mné néco z0-
stalo, néjaky odkaz, néjaka pomoc, ktera by mé presahla. Proto si
preji mit vlastni nadaci, ktera bude pomahat zranénym a opusté-
nym zvifatm. Doufam, Ze se mi to podafri.

Mate néjaky oblibeny citat?

Neni to Uplné citat, ale je to z jedné pohadky. ,Kdyz
budeme délat pouze to, co umime, tak nikdy nebudeme
nikym vic, nez kym jsme ted"”

Lucie Mazacova | foto: Pavel Rajdus
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[ BRNO

edno z mala mést, kterého se
ovSem vyrazny pokles cen ne-
movitosti béhem posledni recese
netykal, bylo Brno. Dobra dopravni
dostupnost nejen do Prahy &i Ostravy,
ale také do Bratislavy a Vidné, stejné tak
propojeni soukromého sektoru a vyso-
kych Skol a dobré pracovni uplatnéni stale
motivovalo a motivuje mnoho lidi k hledani
nemovitosti pravé v tomto mésté. Dostava-
me se v téchto mésicich do stejné situace
jako pred tfindacti lety, kdy si Brno dokazalo
cenu nemovitosti udrzet, nebo se mohou
kupujici tésit i zde na vyrazné slevy realit
k nimz dochazi jiz nyni ve zbytku republiky?

U novych byti budou muset
prijit slevy

Podle Tomase Matrase z brnénské rea-
litni kancelare Matras & Matras se v prvni

&y o u

Béhem posledni ekonomické recese mezi lety 2008—-2013,
prosel Cesky realitni trh vyraznymi zménami. Ochladl za-
jem o vlastni bydleni, mnoho developerskych spolecnosti
bylo nuceno podpofit prodej novych byt a doma akénimi
nabidkami typu kuchynska linka, parkovaci mista €1 v né-
kterych pripadech dokonce i automobil zdarma. Pokud
chtéli majitelé své nemovitosti prodat, vétSinou museli
snizit své naroky a jit s cenou dolt.

fadé prodlouzi doba, po kterou zlistanou

v nabidkach developerskych spole¢nosti
pocty novych bytd uréenych k prodeji.
,Skutecnosti je, ze u planovanych novych
projektll dochazi k pozastavenijejich
vystavby, coz bude mit dopad i na stavebni
vyrobu a k ni pfidruzené oblasti. U jiz
rozestavénych projektl mdzeme sledovat
uz prvni slevy ve formé nepfimého snizeni
ceny. Tyto formy slev jsou v sou€asnosti
nejCastéji prezentovany jako garantovana
hypotéka se sazbou 2,99 % s tfiletou fixaci.
To znamena, ze pokud developer nedohod-
ne snizené uroceni s bankou, rozdil mezi
béZnou urokovou sazbou a sazbou snize-
nou bude po tuto dobu ,dotovat” ze svého.
Dalsim typem slev jsou napriklad zdarma
dodané kuchynské linky, vyssi standardy
apod. Stejné tak i Olga JaroSova z realitni
kancelare MUZEJKA sleduje u developer-
skych projektd, kolik procent z konkrétniho

Ceny nemovitost
v Brneé budou ki
1 letos, shoduji se

realitni maklen
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projektu je jiz prodano, tedy jak jsou pokry-
ty ndklady investort. ,Od uréitého poctu
prodanych byt si mdze developer dovolit
drZet zbyvajici byty neprodané nebo se
rozhodne je tfeba pronajimat. DdleZité ale
je, za Ci penize stavi. Pokud jsou to penize
bank nebo soukromych investord, bude
pod vétsim tlakem prodat.”

Jak Tomas Matras, tak i Olga JaroSova
predikuiji, ze bude developery nabizeno spi-
Se vice bonust nez slev za metr ¢tverecni.
,Pokud dojde ke zleviiovani, nemyslim si,
ze by to bylo o vice nez 10 %," dodava Olga
JaroSova. | Tomas Matras odhaduije, Ze se
budou developefi snazit drzet ceniky beze
zmeény co nejdéle. ,Do konce roku 2023
mUzeme ocekdvat nejriznéjsi bonusy
obdobné tém, které nabizely developerské
spole¢nosti svym klientdim v letech 2009—
2071. Cenové slevy od 3 do 6 % predpo-
kladame od druhé poloviny letosniho roku.
Dalsf pokles miZzeme ¢ekat ovsem i v roce
2024, dodava Tomas Matras.

Zcela totozny nazor ma také Jaroslav
Silhavik z realitni kanceléfe Rubiko, ktery
se prodeji novych bytd a rodinnych dom
dlouhodobé zabyva: ,Nikdo z dotazova-
nych developerskych skupin nehodla za-
sahovat do ceny za metr ¢tverecni bytové
plochy. Snizeni ceny se planuje pouze ve
fazi doprodeje jiz delsi dobu prodavanych
a zkolaudovanych projektd, kde budou
zbyvat posledni kusy bytovych jednotek.”
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Starsi byty jiz rok zleviuji

U starsich bytd do 10 let stafi ovsem
k postupnému snizovani cen zacalo docha-
zet v jihomoravské metropoli jiz zaCatkem
roku 2022. Podle Aleny Sevéikové z realitni
kancelare Sevéikova zacali prodavajici
prvni slevy nabizet pravé u starsich byt(.
,<ZaCalo se nam stavat, ze na byty, které
by se dfive prodaly do jednoho tydne,
volalo najednou mnohem méné zajemct
a v nabidce nam zacaly zUstavat delsi
dobu. Pokud prodavajici na prodej spéchal,
jedinou moZnosti bylo vyrazné snizeni
nabidkové ceny. Hned poté se ale prodej
Uspésné realizoval."

Podle oslovenych maklérd je pomérné
komplikované odhadovat, jak se bude re-
alitni trh vyvijet v dalSich mésicich. Tomas
Matras se pfipravuje na to, ze bude docha-
zet k dalSimu postupnému snizovani cen.
,Byty podle mého nazoru nezdrazi. Jelikoz
celkova ekonomicka situace k tomu nespé-
je. O¢ekdvame ndrlst nezameéstnanosti,
platy redlné neporostou. Ceny zanovnich
byt se jiz mirné upravily. Ocekavame
ovSem dalsi pokles mezi 7-11 %.

Podobny vyvoj o¢ekava i Olga Jarosova.
,Dalsi cenovy pokles okolo 10 % bychom
meéli zaznamenat do konce roku 2023
u cen starsich byt(. Brno je v tomto dost
specifické, pfichazi sem hodné cizincll za
praci, je tu hodné student, takZe investo-
vat do bytu na prondjem v Brné dava smy-
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Mezi nejohrozenéjsi
brnénské reality, alespon
co se mozného poklesu

cen tyce, patri dle
dlouhodobych zkusenosti
realitnich maklérG hlavné
starsi byty a rodinné
domy pred rekonstrukci.
Stdle vice kupujicich se
do oprav nechce poustet

a radéji voli bydleni,
které stavebni upravy
nevyzaduje. Fotoredakce

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

sl. Podminky pro koupi vlastniho bydleni

s hypotékou jsou horsi, ale lidé stale maji
zajem proddvat a kupovat. A pokud develo-
pefi nebudou ochotni zlevnit nové projekty,
zajemci o nové byty se budou muset orien-
tovat na byty relativné nové, tedy naty 5 az
10 let od kolaudace. A zvySena poptdvka
pomdze jejich cenu drzet nahore.”

Mezi nejohrozenéjsi brnénske reality, ale-
spon co se mozného poklesu cen tyce, pa-
tfi dle dlouhodobych zkusenosti realitnich
maklérd hlavné starsi byty a rodinné domy
pred rekonstrukci. Stale vice kupujicich se
do oprav nechce poustét a radéji voli bydle-
ni, které stavebni Upravy nevyzaduje. Méni
se také pristup k celkovym provoznim na-
klad@im. Svoji nabidkovou cenu si mnohem
lépe obhaji nizkoenergetické nemovitosti.

Realitni kancelar Tomase Matrase jiz
eviduje nékteré kategorie bytd, u kterych
musel majitel slevit 12-18 %, jinak by je
prodal jen stézi. Jedna se nejCastéji o byty
pred celkovou rekonstrukci, v méné oblibe-
nych lokalitach. ,U téchto byt nebude dalsi
propad jiz tak vyrazny, ale i tak mizeme
ocekavat pokles okolo 10 %"

Stejnou zkuSenost s nutnosti snizit
kupni cenu byt( pred rekonstrukei, ma také
Olga JaroSova. , Trend mensiho zajmu
o byty v pdvodnim stavy, a to hlavné ty
panelové, vidim uz delsi dobu. Kupuijici se
potrebuji rychle prestéhovat. Své soucasné
bydleni uz prodali a nemohou se zdrzo-
vat rekonstrukei. Dal$im ddvodem byva

pracovni vytizeni kupujiciho. Také investofi
sahnou radéji po bytu, ktery mohou hned
zacit pronajimat. Koupit byt po rekonstruk-
ci je zkratka jednodussi a rychlejsi feSeni.
Nezrekonstruované paneloveé byty na
velkych sidlistich budou tedy segmentem,
ktery bude podle mého nazoru ztracet na
cené nejvic. Odhadovala bych tak 20 %,
bude vSak hodné zalezet na konkrétni lo-
kalité," upfesnuje dalsi vyvoj realitniho trhu
v Brné Olga Jarosova.

Opétovné nastartovani poptavky po
bydleni ovSem nemusi trvat pét let, tak jak
tomu bylo béhem minulé ekonomickeé rece-
se, ale mlze k nému dojit mnohem dfive,
coz potvrzuje i Jaroslav Silhavik a dodava:
Je ziejmé, ze kupujici vyCkavaji na pozitiv-
ni signaly trhu, nakup se snazi neuspéchat
a neboji se fict si o slevu z nabizené inze-
rované ceny nemovitosti. Pomalu ale jisté
sleduji stagnaci poCtu novych nemovitostj,
ktery jiz neroste takovym tempem. Rovnéz
vnimam zvySeny pocet prohlidek oproti
podzimu, z ¢ehoz soudim, Ze propad cen
jiz nebude pokracovat tak vyrazné

V dal$ich mésicich bude velmi ddlezité
sledovat, jestli dojde k nérlistu nezamést-
nanosti, k jaké zméné urokovych sazeb
pfistoupf Ceska narodni banka a jestli
dojde alespor k ¢aste¢nému rozvolnéni
parametr(i DTI a DSTI, které mnoha z&-
jemclim aktuainé omezuiji pristup k ziskani

hypote¢niho Uvéru. Lucie Mazacova


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2499-ceny-nemovitosti-v-brne-budou-klesat-i-letos-shoduji-se-realitni-makleri
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ajemci o vlastni bydleni, ktefi ho chtéji
financovat prostfednictvim hypotéky,

si musi na jejich zlevnéni jesté pockat.
Sazby centralni banky jsou klicové pro

Foto redakce
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CNB ponechala arokové
sazby beze zmeny.

oW Vv

Hypotéky v nejblizsi
dobe nezlevni

cely trh, protoZe od nich se odvijeji iroky bankov-
nich vkladt a Gvérd véetné hypoték. Cim vyssi
uroky, tim drazsi Uvéry na investice a provoz pro
firmy ¢i pljcky na bydleni pro doméacnosti. Dnesni
rozhodnuti centralnich bankérd tak znamena, Ze
hypotéky, které jsou nejdrazsi od devadesatych let
minulého stoleti, jen tak nezlevni.

,To je velmi Spatna zprava pro vSechny, ktefi
chtéji hypotecni uvér vyuzit pro porizeni vlastniho
bytu ¢i domu. Kvlli nebyvale vysokym drokim
a takeé pfisnejsim podminkam pro posuzovani
Zadateld platnych od lofského jara na hypotéku uz
nedosahnou,” zhodnotil sou¢asnou situaci Evzen
Korec, generalni feditel spolecnosti Ekospol.

Nedostupné hypotéky zasadné ovliviuji rea-
litni trh, protoze kupujici s hypotékou tvofi jeho
podstatnou ¢ast. Jen v Praze se na celkovych
prodejich novych bytd dlouhodobé podileli pade-
sati procenty. Loni vSak tento podil klesl na deset
procent. Reakce byla okamzitg, realitni trh vyrazné
propadl. Podle statistik spole¢nosti Ekospol se
v hlavnim mésté v loriském roce prodalo jen 2400
novych bytd, coz bylo nejméné za 20 let. Zasadni
vliv méla pravé nedostupnost hypoték.

Problémy vsak budou mit i desitky tisic do-
macnosti, kterym v letoSnim roce konéi fixace
hypotéky. Zatimco ¢asto mohou mit urok kolem
dvou procent, nyni prdmérna Urokova sazba pre-
sahuje Sest procent. Redlné to znamena, Ze jen na
hypotecnich splatkach zaplati mési¢né o mnoho
tisic vice, ro¢né se jim splatky mohou zvednout
i 0 vice nez sto tisic korun. To je vyrazny zdsah do
rodinného rozpoctu i v normalni dobé, natoz nyni,
kdy se inflace pohybuje ve dvoucifernych &islech
a zasadné zdrazuji i zbozi a sluzby.
levnéjsi nebudou, a proto se nezlepsi ani dostup-

nosti vlastniho bydleni. Lucie Mazacova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Jak kontrolovat

naklady

pr1 spolubydleni

nedovoluje samostatny pronajem.

Jak délit naklady na spolubydleni

Zaklad - tj. prondjem — se lehce vydéli — bud se
cela ¢astka rozdeli na pocet osob v byté, nebo se
propocita na podlahovou plochu, kterou dotycny uziva
(nékdo mze mit samostatny pokoj, néktery mohou
obyvat dvé osoby), a k tomu se pripocita spolecné
obyvana plocha, coz je vétsinou kuchyné, obyvaci
pokoj, socialni zafizeni, komora a podobné.

Také dalsi naklady Ize délit pomérnou ¢astkou.
Tézko budete kontrolovat, kdo déle sviti, Castéji se
sprchuje nebo je zimomfivy a pousti topeni na vice
stupfid. Tyto naklady je tedy nejlepsi rozdélit na pocet
obyvatel bytu. Jiné to vSak je s nakupy. V malokteré
sdilené domacnosti se budou nakupovat oddélené
praci a myci prostredky, zakladni potraviny, jako je sdl,
mouka Ci olej. Navic, pokud byt nepatfi jednomu ze
spolubydlicich a tento zplsob bydleni neni planovan
na omezenou dobuy, je tfeba pocitat i s malym fondem
oprav, z néhoz se budou obnovovat ¢i opravovat do-
maci spotfebice, financovat drobné opravy a podobné.
Donedavna slouzil spolubydlicim maximalné néjaky
blok nebo excelova tabulka, do niz prlibézné povéreny
,UCetni" bytové jednotky zapisoval nakupy a po skonce-
ni mésice je vyuctoval spolubydlicim. Je pochopitelné,
Ze ne kazdy dodal uctenku, néco se zapomnélo napsat,
a nedorozuméni mohlo rychle prerdst v konflikt.

Vyuzijte chytré aplikace

Ani pokladnicka, do které mési¢né kazdy vlozi stej-
nou castku, neni idedlnim FeSenim. Nastésti jsou jiz
k dispozici velmi uzite¢né aplikace, které mohou po-
moci nejen spolubydlicim, ale i partnerdm. Zakladem
vétsiny aplikacf je sdileni vydajl a identifikace, kdo

Novy akademicky rok je pfed nami a studentské spolubydleni se stava
opét jednou z forem, jak bydlet v univerzitnim mésté, pokud neziskate
bydleni na koleji. OvSem spolubydleni neni jen vysadou studentt. Bydli
tak 11idé, kteti pfijedou do mista vzdaleného od trvalého bydlisté na del-
§i pracovni pobyt, a v neposledni radé se spolubydleni stava atraktivnhim
1 pro osamélé dichodce, matky s détmi ¢i singles, jejichZ finan¢ni situace

dany vydaj proved!. Pripojeni k internetu, nakup pizzy,
oprava pracky, vSe se zaznamena pod jménem toho,
kdo danou sluzbu ¢i nédkup uhradil. Vétsina aplikaci
umoznuije poridit také fotografie nakupnich parago-
n{, rozdeélit si ndklady na jednotlivé kategorie (napf.
potraviny, drogerie, opravy apod.).

VSechny platby jsou zalohované a synchronizuji se
tak, aby se na né mohl kazdy ¢len skupiny podivat na
mobilu nebo ve sdileném cloudu. Lze také zadat pri-
slugné obdobi (mésic, tyden apod.), po némz aplikace
vyhodnoti, kdo zaplatil vice ¢i méng, a kdo s kym se
ma vyrovnat. Nékteré aplikace maji dokonce planovac
domadcich praci, a tak Ize pfedchazet mnoha nedo-
rozumenim, kdo mél tento tyden umyt nadobi, vytfit
podlahy ¢i uklidit koupelnu.

Splitwise umoznuje formovat rtizné skupiny, takze
nemusite mit jen skupinu domacnost, ale napriklad
také vikend s prateli, sazeni s kolegy, skupinova dovo-
lend a dalsi. Podobna je aplikace Tricount nebo Settle
Up, kterd vznikla plvodné pod nazvem Dluznicek
a byla vyvinuta prioritné pro spolecné cestovani.

Podobné funguje WooGies, jejiz vznik na sebe
upoutal pred péti lety pozornost popsanymi lednicemi
pred fakultami Masarykovy univerzity na ulicich Brna.
Témi chtéli studenti z této univerzity predstavit projekt
svym koleglim a vzkazy na lednicich definitivné hodit
za hlavu. Najit si spolubydlenf je prvnim krokem do
noveé zivotni situace. Smlouva o pronajmu ¢i podnajmu
je jeho nedilnou soucasti. | ta mize stanovit zékladni
pravidla financovani spole¢né domacnosti. Zacinate-li
se spolubydlenim a nevite-li si rady, oslovte odbornika
v oblasti bydleni, ktery mize svymi zkusenostmi pora-

dit, jak takovou smlouvu koncipovat.  Jindra Svitakova
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Chcete veédét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Pronajimatelé, pripravte si1 podklady
pro podani danového priznani

k

V danovém priznani se uvdadéji nejen prijmy z prondajmu, ale také nutné vydaje s nim souvisejici. Fotoredakce

A DANE

Jak vysoka je dan z pronajmu

Na dan z prondjmu se vztahuji sazby
jako na vSechny ostatni bézné prijmy. Od
zdanovaciho obdobi roku 2022 je zavedena
klouzave progresivni sazba dané. Zakladni
dari je ve vySi 15 %. Pfi dosazeni druhého
dafiového pasma se plati 23% dan z ¢astky
presahujici 48ndsobek primérné mzdy sta-
novené podle zékona upravujiciho pojistné
na socialni zabezpecéeni. Rozhodnou hranici
48nasobku pramérné mzdy pro zdanovaci
obdobi roku 2023 ¢&ini ¢astka ve vysi 1 935
552 K¢&. Pokud bude napfiklad mésicni pri-
jem 220 tisic K¢ (ro¢ni pak 2 640 000), bude
se z Castky 1 935 552 platit 15% dan a ze
zbylé ¢astky dan ve vysi 23 %.

K pronajimani nemovitosti neni tfeba Ziv-
nostensky list, ovsem s tim, Zze se zde mluvi
o dlouhodobém pronajimani. Pokud totiz je
byt & diim pronajiman kratkodobé, napfi-
klad pres rlizné zprostfedkovatelské portély
nebo agentury, nejde o klasicky pronajem,
ale o ubytovaci sluzby, pro které je tfeba mit
Zivnostensky list. Ale vratme se ke ,klasic-
kému" prondjmu, na ktery se vztahuje § 9
zdkona o danich z pfijma.

Co uvést v danovém priznani

V danovém pfiznani se uvadéji nejen prijmy
z pronajmu, ale také nutné vydaje s nim sou-
visejici. Je mozné si vybrat, zda tyto vydaje
budete uvadét v rediné podobé, nebo pausa-
lem. V pfipadé pausalu neni tfeba zatéZovat
se s uschovavanim faktur, paragon( a dal-
Sich dokladu. Staci vypocitat 30 % z pfijatych
penéz a zapsat do kolonky vydajd. Pokud byl
tedy pfijem z prondjmu bytu 240 000 (tj. 20
000 mésicné), odectou se pausaini vydaje ve
vySi 72 000. Zbyla ¢astka, tj. 168 000 se bude
danit 15 % (dar bude 25 200).

Ovsem pro pronajimatele, ktefi do nemo-
vitosti investovali, bude vyhodnéjsi uvadéet
realné vydaje. Ty je tfeba fadné evidovat
a uschovat, protoZe pfipadna kontrola

Unor 2023 realitni magazin

Dan z pfijmu z pronajmu byt(i, dom ¢i nebytovych prostor se
tyka vSech, kteri pronajimaji jakykoli prostor, ktery vlastni. Je to
tedy povinnosti nejen OSVC, ale i vSech ostatnich, jako jsou stu-
denti, dichodci ¢ilidé bézné zaméstnani, ktefi maji jesté k tomu
prijmy z pronajmu. A protoZe investi¢ni byty jsou dnes vhodnym
zplsobem uloZeni finanénich prostfedkd, pojdme si zopakovat,
jak je to s prijmy a vydaji pfi pronajimani nemovitosti.

z finan¢niho Ufadu mze vyZzadovat jejich
doloZeni. Do redlnych nakladd Ize zapoci-
tat predevsim naklady na udrzbu a opravy,
pojisténi nemovitosti, dan z nemovitosti,
ndklady na dopravu (az 5 000 mésicné),
naklady na vybaveni bytu, Uroky z hypotéky
a také naklady spojené s pronajmem bytu, tj.
predevsim servis realitniho maklére, provize
a podobné.

Zvlasté pokud byl investicni byt zakoupen
na hypotéku, budou realné vydaje urcité
vySsinez pausal, a pronajimateli se jejich
evidence urcité vyplati, protoze dan bude
nizsi, v nékterych pripadech bude i nulova,
nebo se dostanete do ztraty. Tu pak Ize
uplatnit oproti jinym svym pfijmdm, nebo
i v dalsich letech, takZze muze snizit dané
i na nékolik let. Pokud vezmeme vyse uvede-
ny priklad, kdy pfijem z pronajmu bytu je 240
000 K¢, tak jen na dopravu Ize odecist az
60 000 korun, k tomu za pfispévky do fondu
opray, splatky hypotéky a vysledna dan bude
mnohem nizsi.

K tomu si mUze kazdy poplatnik uplat-
nit dafovou slevu. Ta za rok 2022 ¢ini na
poplatnika 30 840 K¢&. Dale Ize uplatnit dalsi
slevy, na manzela, vyzivované dité, studenta,
invalidniho ¢lena domécnosti a dalsi.

Pronajimani na ¢erno se nevyplati. Prvnim
problémem je neexistence najemni smlouvy,
aby nebylo mozné ,dokazat” pfijem z pro-
najmu. Ovsem to se mdze rychle obratit
proti pronajimateli, napfiklad kdyz najemce
prestane platit nebo nebude respektovat
ukonceni najmu. OvSem také staci vSimavy
soused a najednou bude za dvefmi kontrola
z finanéniho Uradu. Zisk z pronajmu dopo-
Cita, doméri dan, a k tomu uroky z prodlenf
a pendle. TakZe nakonec m(ze pronajimatel
prijit o vétsinu vydélku. Dalsi informace o da-
néni pfijm{ z prondjmu Ize nalézt na portalu

Finanéni spravy CR. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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0 Znamena
d zakaz zcizeni
a zatizeni nemovitostl

Omezeni vlastnickych prav na nemovitost neni malo. Tak zvané blokace na katastru

nemovitosti se na listu vlastnictvi mohou objevit naptiklad z divodl exekuce vlastnika,
zastavy nemovitosti a v mnoha dalSich pripadech. Do listu vlastnictvi se také zapisuje

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

I kdyz je zakaz zcizeni nebo zatiZeni nejvice praktikovan pri koupi nemovitosti hypotecni bankou,

miZe se aplikovat i v jinych pripadech. Foto redakce

T

)

zakaz zcizeni a zatiZzeni nemovitosti. Pojmy, s nimiz se ne kazdy setkal.

& PRAVO

yto zakazy se nejCastéji zfizuji ve vztahu véritel — dluz-

nik, tedy zejména jako doplnék k zastavnimu pravu

banky pfi poskytnuti hypotecniho Uvéru. Banka zfizeni

zakazu zcizeni a zatizeni bere jako pojistku pro uspo-
kojeni své pohledavky. Je tedy velmi Casté, Ze v ¢asti C na listu
vlastnictvi najdete nejen zastavni pravo ve prospéch banky, ale
také zakaz zcizeni a zatizeni ve prospéch stejné banky.

Zakaz zatizeni

Zdakaz zatizeni znamena omezeni nakladani s nemovitosti.
Zatizenim je v podstaté zfizeni vécného prava k nemovitosti ve
prospéch treti osoby na zakladé néjakého pravniho jednani (na-
priklad uzavreni kupni smlouvy, ale i smlouvy hypote¢ni). Banky
totiz jsou nejcastéjsimi subjekty, které pfi poskytnuti hypotéky
na nemovitost vyzaduji zékaz zatizeni a zcizeni. Zajistuji si tak
ndvratnost zapUjcenych finanénich prostredk, pokud viastnik
tfeba prestane spldcet hypotéku. Ten totiz nesmi bez souhlasu
toho, v jehoz prospéch je zakaz zatizeni zfizen, na nemovitost
uvalit zastavni pravo, vécné bfemeno a podobné.

Zatizenim ale neni pfenechani véci k uzivani jiné osobé na zakla-
dé zavazkového vztahu, jako je najem nebo pacht. Pokud je tedy
v katastru nemovitosti zfizen zékaz zatizeni, nemovitost Ize pro-
najimat. Ale i pro tento pravni ukon je tfeba ziskat souhlas daného
subjektu, v jehoz prospéch je zakaz zatizeni zfizen. Pokud tomu
nebrani zvlastni okolnosti, banky nemaiji s pronajmy problém. Jina
situace ovsem mUze byt pfi prodeji nemovitosti. Jestlize kupuijici,
resp. budouci vlastnik, potfebuje Cerpat hypotéku, banka bude vy-
zadovat zastavu nemovitosti. A pokud je jiz na pfedmétné nemo-
vitosti zdkaz zatizeni, mize to situaci zkomplikovat. Proto je tfeba,
aby si jak prodavajici, tak kupujici vyzadali stanovisko banky. Bez
tohoto souhlasu by ziejmé katastr nemovitosti prevod nezapsal.

Zakaz zcizeni

Zcizenim se rozumi jednani vlastnika, kterym prevadi vlast-
nické pravo k nemovitosti na jinou osobu. Mdze jit pro klasicky
prodej nemovitosti, ale také o pfevod na zakladé darovaci

smlouvy, sménné smlouvy a podobnych. Pokud je zfizen zékaz
zcizeni, vlastnik nesmi po sjednanou dobu nemovitost na jinou
osobu prevést. A pokud je z néjakych divodu prioritou prevod
uskutecnit, je tfeba opét souhlas toho, v jehoz prospéch je
zakaz zcizeni zfizen.

| kdyz je zékaz zcizeni nebo zatizeni nejvice praktikovan pfi
koupi nemovitosti hypoteéni bankou, mdze se aplikovat i v ji-
nych pfipadech. Napriklad pfi darovani nemovitosti détem si
mohou rodi¢e v darovaci smlouvé vyzadat zapis zakazu zcizeni,
aby méli jistotu, ze déti budou pfedmétnou nemovitost uzivat
a po danou dobu ji neprodaiji. Takovy zakaz muize zfidit i obec,
pokud napriklad prodava za vyhodnou cenu pozemky pro
vystavbu rodinnych domd a chce mit jistotu, Ze domy nebudou
vyuzivany jako investice, resp. k pronajmu, ale kupuijici tim pou-
ze uspokoji své bytové potreby.

Zakaz zcizeni i zatizeni neni mozné
zfidit na dobu neurcitou

Zdakaz zcizeni i zatizeni Ize zfidit samostatné, ale vétsinou
jsou zfizovany dohromady. Obcansky zakonik stanovi, ze
u zakazu zatizeni nemovitosti je nutné dodrzet pisemnou
formu. Mze to byt specidlni smlouva, ale bézné spis je, ze
se tyto zékazy v€leni do uzavirané smlouvy kupni, darovaci, ¢i
smlouvy s véfitelem. Zékazy je pak tfeba nechat zapsat do ka-
tastru nemovitosti. Pokud by zapsany nebyly, nebude k nim pfi
prevodu nemovitosti katastralni Grad prihlizet. MlzZe se tak stét,
Ze vlastnik nemovitost proda ¢i ji da v zastavu jiné osobé€, aniz
by uvédomil toho, v jehoz prospéch byl zakaz zcizeni ¢i zatizeni
nemovitosti zfizen.

K platnosti zékazu je nutné, aby byl zfizen na dobu urcitou,
a také dobu pfimérenou. Rodice tedy napfiklad nemohou
v pfipadé darovani nemovitosti pozadovat zapis zakazu zcizeni
navzdy. Pfimérend Ihata m(ze byt napriklad deset let. U banky
to byva Ih(ta, po kterou dluznik splaci hypotecéni Gvér. Zakaz
zcizeni a zatizeni nemovitosti znamena pro vlastniky zna¢né
omezeni pfi nakladani s nemovitosti. Pokud ji tedy budou chtit
prodat, vymeénit, darovat ¢i jinak zcizit, méli by oslovit zkusené-
ho realitniho makléfe, aby tento organiza¢né naro¢ny proces
zajistil. Jindra Svitadkova
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Novela zakona o evidenci skutecnych majltelﬁ se tykai1 SVJ

Vymezeni skuteénych majiteld se

v zakoné o jejich evidenci od 1. fijna

2022 méni a definice skutecného

majitele bude jednodussi. Na jeji

implementaci je navazano poskytovani

evropskych dotaci Ceské republice.

Piijeti novely bylo kli¢ové pro Cerpani

vice neZ 180 miliard z Narodniho planu

obnovy Evropské unie

Co je to evidence skutec¢nych majiteli

Evidence skutec¢nych majiteld je elektronicky rejstrik verejné
spravy, v némz jsou evidovani skutec¢ni majitelé firem ¢i svéren-
skych fondd. Jeho cilem je predevsim omezit moznou korupci
napfiklad pfi Cerpani dotaci ¢i zadavani verejnych zakazek.

Novela této evidence rusi rozliseni skute¢ného majitele jako
koncového prijemce prospéchu z hospodareni dané spole¢nos-
ti, a osoby s koncovym vlivem tak, jak se to rozliSovalo dosud.

Zasadni zména spociva v zavedeni jednotné charakteristiky
skutec¢ného majitele. Pod tento pojem se pro ucel tohoto zédkona
fadi fyzicka osoba, kterd danou spole¢nost nejen vlastni, ale také
kontroluje, a tim z ni mdze mit prospéch. Mdze to byt tedy nejen
majitel — vlastnik urcitého podilu ve firmé, nebo osoba s hlaso-
vacimi pravy vétsimi nez 25 %, ale také v nékterych pripadech
osoby ve vrcholném vedeni korporace, u fundace (resp. nadace),
Ustavu Ci obecné prospésné spolecnosti pak jsou jako skutec-
ni majitelé definovani pfedevsim zakladatelé, ¢lenové spravni
a dozor¢i rady, feditel, svéfensky spravce Ci osoba opravnéna
k vykonu dohledu nad spravou dané spolecnosti Ci instituce.

Novela rozsirila okruh spolecnosti

Doposud v § 7 stavajiciho znéni zakona existovala vyjimka,
dle které skutecného majitele neméla fada kategorii. Typicky
$lo o stat a Uzemni samospravné celky (obce, kraje), statni
podniky, Skoly ¢i vefejné vyzkumné instituce. Vyjimku mély také

cirkve, SVJ a dalsi. Pocet vyjimek byl v novele omezen, a tak se
od 1. fijna rozsifuje plsobnost zékona na cirkve a nabozenské
spole¢nosti, na politické strany a hnuti, na oborové a zamést-
navatelské organizace, honebni spoleCenstva a spolecenstvi
vlastnikd jednotek.

Co musi noveé povinné spolky a SVJ ucinit

Je tfeba zajistit, aby Udaje v evidenci odpovidaly novele,
a to do Sesti mésicll od nabyti jeji U¢innosti. | kdyz udaje velké
vétsiny podnikateld i organizaci, které mély dosud vyjimku, se
zfejmé dle zdGvodnéni novely tzv. propiSou do evidence z jinych
rejstrikd automaticky, doporucuje se provést kontrolu, zda se
Udaje z jinych rejstfikd do Evidence skute¢nych majitell propsa-
ly, a zda odpovidaji skutecnosti. Pokud nedojde k automatic-
kému pripisu, musi byt ndvrh na zapis podan prostrednictvim
soudu, nebo mize byt proveden na Zadost notafem. Novela
také rozsifuje moznosti dalkového pristupu do evidence skutec-
nych majitell. Zména mifi pfedevsim na poskytovatele dotaci,
ktefi ziskaji Udaje bez spoluprace s zadateli. Zadatelé tedy
nebudou muset poskytovateldm predkladat vypisy z evidence.

Nesplnéni povinnosti zapsat skute¢ného majitele do evi-
dence mze mit dle novely za nasledek az zékaz vyplatit této
osobé jakykoliv prospéch. Znamena to, Ze napfiklad pokud SVJ
nebude mit evidenci v poradku, nemusi mu byt pfiznéna dotace
na zatepleni ¢i jiné energetické Uspory a rekonstrukce.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada

REALITNI ZPROSTREDKOVATEL
Terminy konani: 25.4.—-1.6.2023
» Rekvalifika¢ni kurz je pfipravou na zkousku odborné zplsobilosti

» MoZnost thrady od Ufadu prace

OCENOVANI NEMOVITOSTI
Terminy konani: 23. 2. 2023 (9-16 hOd.)

PRODEJ NEMOVITOSTI V EXEKUCI A INSOLVENCI
Terminy konani: 8. 3. 2022 (9-16 hOd.)

STAVEBNI ZAKON — ON LINE
Terminy konani: 12. 4. 2023 (9-14 hOd.)

Misto konani véech kurzt: sidlo ARK CR, Stradnicka 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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O prihlaseni k trvalému pobytu ko-
luji nejriznéjsi nepravdy. Nékteri
majitelé bytovych domi davaji do
najemni smlouvy ustanoveni, ze
se najemce nesmi v byté prihlasit
k trvalému pobytu, a najemci se
boji ozvat, aby neméli problémy.
Skutecnost je vSak odlisna a tento-

krat je pravo na strané najemcu.

Zakon €. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel
a rodnych ¢&islech, stanovi, ze kazdy ob¢an musi byt
nékde prihlasen k trvalému pobytu. Pfihlaseni mize
byt pouze na jedné adrese a vétSina obcan(l samo-
zifejme voli tu adresu, kde se trvale, resp. nejvice,
zdrzuje. Objekt, kde se obcan hodla k trvalému poby-
tu prihlasit, musi byt oznacen ¢islem popisnym nebo
evidencnim, popripadé orientacnim Cislem, a musi
byt urcen pro bydleni, ubytovani nebo individualni
rekreaci. Dité do 15 let musi k trvalému pobytu pfi-
hlasit jeho zakonny zastupce, tedy nejcastéji rodic.
Obcan musi prokazat svou totoznost obcanskym
prikazem, nebo jinym dokladem, ktery je vefejnou
listinou, tj. napfiklad cestovni pas ¢i fidicsky priikaz.
Pro prihlaseni ditéte je tfeba dolozit rodny list ditéte
a jeho ob¢ansky priikaz, pokud jej ma dité vydany.
Na misté pak obcan vyplni pomeérné jednoduchy
pfihlaSovaci listek. Dalsim potfebnym dokladem je
prokézani oprdvnénosti uzivat dany byt ¢i ddm. A to
je jiz pro razné typy vlastnictvi odlisné. Je ovsem
nutno zdlraznit, Ze prihlaSeni k trvalému pobytu ma
pouze Urfedné evidenéni funkci a zésadné nezaklada
7adna uzivaci ani vlastnicka prava k nemovitosti.

Trvaly pobyt v byté
v osobnim vlastnictvi

V pfipadé hlaseni trvalého pobytu v nemovitosti,
ktera je v osobnim vlastnictvi zadatele, staci dolozit
vypis z katastru nemovitosti. Ten zaklada vlastnické
pravo Zadatele a jeho rodinnych prislusnik( v ne-
movitosti bydlet, a tim padem i byt v ném prihlasen
k trvalému pobytu.

Trvaly pobyt v najemnim byté

Pro tento Ucel se predklada ndjemni smlouva Ci
podnajemni smlouva. Ta se pouziva pfi pronajmu

bytu v druzstevnim vlastnictvi. Pokud ma druzstev-
nik dle stanov ¢i individualniho svoleni druzstva
moznost byt pronajimat, mlze to byt pouze na
zakladé podnajemni smlouvy, protoZze on sam jako
vlastnik druzstevniho podilu je ndjemcem bytu. Tu-
diZ ten, kterému druzstevnik byt pfenechava, bude
podnajemnik.

Podpisy na smlouvé nemusi byt ufedné ové-
feny, staci, kdyz je smlouva v pisemné podobé.
Zakon nevyzaduje, aby pronajimatel bytu s pfi-
hlasenim najemce k trvalému pobytu souhlasil.
To néktefi pronajimatelé nerespektuji a davaji do
najemni smlouvy zakaz pfihlaseni se k trvalému
pobytu. Takové ustanoveni ve smlouveé je ovsem
neplatné a odbor evidence obyvatel, kde se na-
jemce prihlasi k trvalému pobytu, na né nebude
brat zfetel.

Opravnénost uzivani bytu |ze dolozit také jinou
nez najemni smlouvou. Byt m(ze byt poskyt-
nut osobam k bydleni také napriklad na zakladé
smlouvy o vypUjcce nemovitosti, kdy mize majitel
poskytnout byt komukoli bezuplatnég, nebo na
zakladé sluzebnosti, resp. vécného bfemene, napfi-
klad pro doziti. Sluzebnost se zapisuje do katastru
nemovitosti véetné osob, pro které je zfizovana,
a tak Ize tento fakt opét doloZit vypisem z katastru
nemovitosti, pfipadné osobni navstévou majitele
bytu na evidenci obyvatel, kde tento fakt doloZi
svym podpisem.

Prihlaseni nove nastéhované
osoby v domeé se spoluvlastniky

Rodiné spoluvlastnika se zaklada automatické
pravo bydlet spole¢né (coz je i soucasti tzv. rodinné
domécnosti). Pokud ma jeden z manzel( vyhradni
pravo bydlet v dané nemovitosti, mohou v ném
bydlet i ¢lenové jeho doméacnosti, coz je pfedevsim
manzelka a déti. Jiné je to v pfipadé nesezdanych
partnerd. K tomu pak je tfeba souhlasu vSech spo-
luvlastnikd. Pokud by si nové nastéhovana osoba
pfesto v nemovitosti trvaly pobyt nahlasila, mohou
se spoluvlastnici, ktefi s tim nesouhlasi, obratit na
soud.

Vlastnici nemovitosti maji pravo mit prehled, kdo
je v jejich nemovitosti ubytovan. Proto takeé zakon
stanovi, Zze v pfipadé prihlaseni nové osoby je ohla-
Sovna povinna oznamit vlastnikovi objektu zménu
v poctu prihlasenych osob k trvalému pobytu.
Vlastnik si také maze podat Zaddost a ohlasovna je
povinna mu sdélit seznam v8ech osob, které jsou
v jeho nemovitosti prihlasené. Jindra Svitakova
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Jaké jsou rozdily v prihlaseni k trvalému pobytu dle typu vlastnictvi nemovitosti
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Vyhrada lepsiho kupce,
zapis podlahove plochy .,
a dalsi zmeny v novele

katastralni vyhlasky,
které je dobré vedet

aragraf 14 identifikuje vlastniky
a urCuje, jaké Udaje se u jed-
notlivych vlastnik( zapisuji do
katastru. Jako vlastnici jsou zde
identifikovany fyzické osoby, pravnicke
osoby, stat, cizi staty a cizi statni pfislus-
nici, i rizné dzemni spravni celky nebo
obce. Novela vyhlasky pak nove prida-
va tfi odstavce. V odst. 4 se stanovuji
eviden¢ni Udaje, pokud majetek — resp.
nemovitost, nalezi do podilového fondu
a podfondu investi¢niho fondu. Paty od-
stavec stanovuje totéz, pokud je majetek
ve sverenském fondu ¢i zahranic¢nim
sverenském fondu. Odstavec 6 se tyka
evidence Udajd o zahrani¢ni pravnické
osobe Cijeji organizacni slozce.
§ 15 se zabyva udaji o vlastnickém
pravu, které je tfeba zapsat do katastru.

Katastralni vyhlaska je provadécim predpisem ke kata-
stralnimu zakonu ¢. 256/2013 Sb., jenZ je zakladni pravni
normou upravujici katastr nemovitosti. Novelizovana
byla jiz dvakrat, a to v roce 2017 a 2019. Treti novela pri-
nasi opét mnoho novinek, vyplyvajicich z praxe katas-
tralnich urada i spornych otazek, které bylo tfeba upres-
nit. Pojdme se podivat na ty nejrozsahlejsi.

V odst. 3 se za pismeno b) vklada nové
pismeno c), které uvadi, Ze se do katastru
také nové bude zapisovat podlahova
plocha bytu nebo nebytového prostoru
uvedena v listing, ktera je podkladem pro
zapis jednotky do katastru. V pfipadé
souboru byt a nebytovych prostort se
eviduje souhrnna vymeéra za tento sou-
bor. Do odstavce 4 tykajiciho se vlastnic-
tvi jednotek podle zakona o vlastnictvi
byt, se doplnilo pismeno c) v témz smy-
slu, jako v odstavci 3, tj. zapis podlahové
plochy jednotky do katastru.

§ 18 se tykd zapisovanych udajd
o ostatnich vécnych pravech, najmu
a pachtu. Mimo dosavadnich vécnych
pravy, jako je predkupni pravo, vyhrada
vlastnického prava, vyhrada prava zpétné
koupé, vyhrada prava lepsiho kupce

a zakaz zcizeni nebo zatizeni, se nové do
tohoto paragrafu dopliuje také vyhra-

da prava lepsiho kupce s rozvazovaci
podminkou, vyhrada prava lepsiho kupce
s odkladaci podminkou a ujednani o kou-
pi na zkousku s odkladaci podminkou.
Nutné je také dle novely evidovat Udaj

o tom, Ze predkupni pravo nebo vyhrada
prava zpétné koupé je zcizitelng, pokud
byla jako zcizitelna ujednana.

§ 21 obsahuje Udaje o upozornénich,
ktera se zaznamenavaji na list vlastnictvi.
Ke stavajicim upozornénim se doplnuji
nova, a to podané dovolani nebo Ustavni
stiznost proti rozhodnuti soudu o Zalobé
proti rozhodnuti o zamitnuti navrhu na
vklad, skutecnost, ze jednotka vymezena
podle obcanského zakoniku je vymezena
v souladu s povolenim nebo kolaudaci
podle stavebniho zakona, a skutecnost,
Ze probiha fizeni o pozUstalosti.

§ 23, ktery vymezuje obsah listu vlast-
nictvi, uklada do ¢asti D LV zapsat mj.
také informaci o ulozeni dohody spolu-
vlastnik{ o sprévé nemovitosti.

§ 24 podrobnéji, nez predchozi verze
vyhlasky specifikuje vkladané cenové
udaje. Napriklad stanovuje, ze je-li cenovy
Udaj v listiné uveden v cizi méng, vede se
v této cizi meéné. Cenovy Udaj se na LV
nevede, pokud je v listing, ktera je podkla-
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Novela vyhldsky pak nové pridava tri odstavce. V odst. 4 se stanovuji evidencni udaje, pokud majetek
— resp. nemovitost, ndleZi do podilového fondu a podfondu investicniho fondu. Foto redakce

dem pro zépis do katastru vyjadren
jinym zplsobem nez konkrétni
¢éstkou v penézich (coz maze byt
napfiklad v darovaci smlouveé),
nebo pokud jsou ¢asti kupni ceny
uvedeny v rliznych ménéch. Spe-
cifikovano je také, Zze cenovy Udaj
se eviduje ve vySi uvedené v listiné
k okamziku zahajeni vkladového
fizeni a dodatecné se neaktualizu-
je, a vede se bez dané z pfidané
hodnoty.

V § 28 se za odstavec 2 vkladaji
nové odstavce, které konstatuiji, ze
pfi zapisu poznamky na zakladé
soukromé listiny bude katastralni
Urad zkoumat, zda navrhovany
zapis poznamky navazuje na
dosavadni zapisy v katastru a zda
byla prokazana pravost podpisu.
V pripadé, kdy je podkladem pro
zapis poznamky verejna listina,
ktera nenavazuje na dosavadni za-
pisy v katastru, katastralni urad je
povinen o tom vyrozumét vlastnika
nemovitosti.

Do § 35 se doplfuje odstavec 7,
ktery uvadi, ze neni pripustné slu-

Covat parcely nebo ¢asti parcel, pokud jsou
u parcel evidovany rlizné Udaje o pravech
nebo o upozornénich, a dale se uvadeji kon-
krétni pripady, které slouceni parcel naopak
nebrani. Novela se tyka také vlastnického

prava statu k nemovitosti, na kterou se pohli-

Zi jako na opusténou (§ 67), zapisu a vyma-
zu zastavniho a podzastavniho prava (novy

§ 70a), vymazu poznamky o nafizenf vykonu
rozhodnuti a o exekuénim prikazu (§ 73)

a nékterych dalsich, véetné geometrickych
pland, vytycovanych hranic pozemkd apod.
Novela vyhlasky nabyla ucinnosti dnem 1.
ledna 2023, s vyjimkou ustanoveni ¢l. | bod
7 a8acl Il bodu 3, ktera nabyvaji U¢innosti

dnem 1. ledna 2024. Jindra Svitédkova

Vas fransizovy partner

Vlastni podnikani s plnou podporou

100% pro kancelar

Bez vstupniho poplatku

www.csrealitni.cz

CESKA
SPOLECNOST _
REALITNI

23


https://www.csrealitni.cz/franchising/

MUZETE
BYDLET LEPE

.« S Nami to jde snadno

realityéechy@cz realitymorava@cz



