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70% LTV: K 2,01 %
85% LTV: K 0,20 %
90% LTV: K -1,09 %

8,20 ROKU

J " v Byty 1+1: 2,30 %
STRANA 10 Byty 2+1: 1,37 %
Rekonstruovali jste svépomoci dim? Pti rozvodu Byty 3+1: 4,88 %
nehraje hodnota vasi prace zadnou roli

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

STRANA 12 STRANA 18
Prodej nemovitosti s najemniky Na co se pfipravit pii prodeji nemovitosti
ma sva specifika bez realitni kancelare

, , Lenka Stancikova (staLe reality)

Seic h m si, 7 tni krize piiide a3 Prihlaste se
’ bl +Myslim si, Ze realitni krize prijde az v roce 2022" K odbé
slavime odbéru

mesicniku

Cesi zoufale shani chaty a chalupy.
A c¢asto kvili tomu preplaci i investory

FORBES /29.7.2021 zru¢nych femesinikd a rostouci ceny

———— I na trhu s chatami a chalupami se stavebnich materialt motivuji mnoho
navic projevuje aktualni nedostatek zajemcU ke koupi drazsich chat a cha-

stavebnich materidld. ,Nejvétsi zajem je  lup, ale bez nutnosti dalSich investic,”

Ve . 7
P rl O te Se k n a m o nemovitosti k rekreaci, u kterych neni vysvétluje Michal Pich z realitniho .
o p J L. potieba vétsich Uprav. Velky nedostatek  serveru RealityCechy. realltycechy.cz
a uzijte sii Vy rok 2021.
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drobnou zavadu, kterou je zapotrebi odstranit, musi na ni ihned upozornit pronajimatele. Fotoredakce

Pokud najemce zjisti v byté jinou nez

Byty zdrazily mezirocne témer o ctvrtinu

SRPEN 2021 realitni magazin

Primérna nabidkova sazba hypoték

s LTV do 70 % vzrostla v Cervencio 11
bps na 2,55 %. Z dlouhodobého pohle-
du je hypotec¢ni sazba v rozmezi 2,5

— 3 % jesté prizniva. Pro ceské domac-
nosti nyni nejvétsi prekazkou k zis-
kani vlastniho bydleni spise rychly
rist cen nemovitosti, ktery je vyrazné
rychlejsi nez rast prijmu ceskych do-

macnosti.

odle dat serveru RealityCechy.cz vzrostla primér-
nd cena byt( v Cervenci mezimési¢né o dalsich
30 000 na 4,38 mil. K&. V porovnani s lonskym
Cervencem jsou nyni ceny o 700 000 K¢ vys-
§i. V porovnani s pfechozimi mésici je vidét urcity trend
zpomaleni tempa rlistu, ale i tak je mezirocni zmeéna témér
20procentni.

Index (ne)dostupnosti bydleni je na no-
vém rekordu

Splatka hypotéky nyni statisticky spolyka ¢eskym domac-
nostem 54 % jejich Cistého prijmu, jak vyplyva z aktualniho
monitoringu dostupnosti bydleni, ktery provadime jiz od
roku 20009.

,Bez ohledu na stéle jesté priznivé urokové sazby hypoték je
nyni mira dostupnosti, &i spiSe nedostupnosti bydleni, na nej-
horsi rovni ve vice nez 12leté historii naSeho méfeni. Urcitou
Utéchou maze byt fakt, Ze celorepublikové statistiky jsou vSak
do jisté miry vychyleny cenami bytd v Praze, kde index dostup-
nosti bydleni dosahuje dokonce 72 procent,” fika Libor Vojta
Ostatek, feditel maklérské spole¢nosti Golem Finance.

Ve vétsiné krajl CR se index dostupnosti bydleni naché-
zi pod celorepublikovym prdmérem a pohybuje se mezi
22-50 % Cistych prijmd, jak ilustruje pfilozeny graf. ,Za
dlouhodobé pfiznivou situaci se povazuje index dostupnosti
bydleni v rozmezi od 0-35 %," fika Libor Vojta Ostatek.

,Nizké urokové sazby na jedné strané sice znamenaji
stale jesté levné hypotéky, na druhé strané jsou jednou
z hlavnich pficin rlistu cen nemovitosti. S rdstem Urokovych
sazeb a skrze nasyceni trhu s ndjemnim bydlenim by mohlo
v pfistim roce dojit k ur¢itému zpomaleni tempa rdstu cen
nemovitosti," odhaduje Libor Vojta Ostatek.  Lubo$ Svacina

ZDE SI MUZETE

stahnout minula
vydani naseho magazinu.
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Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

U drazeb dochazi k prechodu vlastnictvi uz udélenim priklepu, proto kazdy zajemce o drazby musi ve-
lice dobre zvazit své financni mozZnosti. Foto redakce

realitymorava@®cz
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Drazba nebo elektronicka
aukce nemovitosti?

7/ N 7

Jake prinasi vyhody
a na co je dobré dat s1 pozor

zvys$i o statisice.

7> DRAZBY

razba nemovitosti byva pro vlastnika sloZitou Zivotni
situaci. Casto jde o posledni moznost, jak se vyrovnat
se svymi zavazky. Idedlni je predejit drazbé véasnym
prodejem nemovitosti. Ovéem pokud na nemovitosti
vaznou zastavni prava, ¢asto nelze takovy prodej realizovat.
A pak je posledni moznosti prave drazba.

Jak se nyni vyviji trh nejen draZeb, ale také elektronickych
aukci nam prozradil Jaroslav Huf ze spolecnosti Moravolen hol-
ding a.s., jehoz firma se drazbam vénuje jiz vice nez dvacet let.

Jak se mohou lidé dostat k nabidkam drazeb? Maji hledat
na realitnich serverech, které tuto formu prodeje nabizi, nebo
maji hledat spise na portaldrazeb.cz nebo si projit Centralni
evidenci exekuci...?

Je nékolik zplsobd, kde mohou zajemci nabidky drazeb
hledat. Nase spole¢nost provadi verejné dobrovolné a nedob-
rovolné drazby, které se Fidi ustanovenimi zékona ¢. 26/2000
Sb., o vefejnych drazbach. Podle tohoto zékona musi byt kazda
drazba zvefejnéna na portale Centralniadresa.cz, kterou spra-
vuje Ceskéd posta, s.p., a déle je mozné drazby hledat na dalsich
serverech, napf. sreality.cz, e-aukce.com, realitycechy.cz Ci
realitymorava.cz.

Co se v drazbdch za poslednich 10 let z vaseho pohledu
nejvice zménilo a proc¢?

Jako zasadni zménu vidime pfesun ze standardnich klasic-
kych drazeb, kde zajemce o draZzbu muset byt fyzicky pfitomen
v drazebni mistnosti, na virtualni elektronické drazby, kterych se
zdjemce mUze zUcastnit kdekoliv ze svého pocitace.

Jesté donedavna byly drazby vyhledavanym zdrojem nemovitosti, jenz se tak daly pori-
dit za nizsi cenu. V poslednich letech maji ale pocty drazeb sestupnou tendenci. Velka
poptavka po vlastnim bydleni totiZ pfiméla mnoho prodavajicich k primé licitaci s kupu-
jicimi. Nebyva nic neobvyklého, kdyz se ptivodni nabidkova cena prodavané nemovitosti

Jaka je podle vas nejvétsi vyhoda nakupu nemovitosti for-
mou drazby?

Pro navrhovatele je to predevsim maximalni vytézek a dale
neovlivnitelnost a naprosta objektivita prlibéhu a vysledku draz-
by. To je ddlezité zejména v ramci insolvencnich fizeni, kde jde
mimo jiné o transparentnost prodeje, pro drazebnika je to velice
efektivni prodej, s Usporou nakladd a ¢asu.

Na co si maji dat kupujici pri nakupu v drazbé nejvétsi pozor?

U drazeb dochazi k pfechodu vlastnictvi uz udélenim priklepuy,
proto kazdy zdjemce o drazby musi velice dobfe zvazit své
finanéni moznosti, a nepodlehnout atmosféfe samotné drazby.
V pripadé, Ze vydrazitel ve stanovené Ihité neuhradi cenu
dosazenou vydrazenim, zaplati vesSkeré naklady této zmarené
drazby, veetné ndkladl drazby opakované.

Jak je to z vaseho pohledu s trendem poc¢ti draZeb? Béhem
poslednich deseti let pocty drazeb klesaji nebo rostou, a z jaké-
ho divodu?

Pocty drazeb v poslednich letech maji pomérné vyrazné
klesajici tendenci. Dfive mély drazby danové vyhody, dan
z pfevodu nemovitosti totiz hradil vydrazitel (v pfimych pro-
dejich to byl vzdy prodavajici), po zméné zékona platcem
dané z nabyti nemovitych véci se stal kupujici, v sou¢asné
dobé jiz nabyti vlastnictvi nemovitych véci pak neni pred-
métem zadné dané. Dal§im ddvodem je stoupajici populari-
ta nového zplsobu pfimého prodeje, formou tzv. elektronic-
kych aukci, kdy prodavajici ma zajem prodat za maximalni
cenu, a zarovenl ma moznost i nejvyssi nabidku v kone¢né
fazi odmitnout. Jedna se tedy vlastné o pfimy prodej za
nejvyssi cenu, a to moderni elektronickou formou.

Lucie Mazacova


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2174-drazba-nebo-elektronicka-aukce-nemovitosti-jake-prinasi-vyhody-a-na-co-je-dobre-dat-si-pozor
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Pokud budete chtit ,koupit” druZstevni byt, budete potrfebovat pouze prikaz totoZnosti. Mate-1i

zajem o byt, stanete se clenem druZstva. Fotoredakce

Priklad

Vyberete si byt 3+kk v blizkosti Brna,
napfiklad v Lodénicich, za 2 250 000 K&.
Pokud si budete na tento byt brat hypo-
téku, banka vam zifejmé pujci maximalné
80 % ceny a 20 % dodate z vlastnich
zdrojl. Celkoveé si tedy budete muset za-
pUjcit 1 800 000 K¢ od banky a 450 000
mit nasetfeno ¢i si pljcit jinde.

DRUZSTVA

Jestlize by se jednalo o novy druz-
stevni byt, bude stacit, kdyZ slozite 25 %

Jednou z nejjednodussich moznosti, jak ziskat byt
tehdy, kdyz nedosahnete na hypotéku, je poridit si
druzstevni byt. Uvér na jednotlivé byty si totiZ u banky
bere celé druzstvo, ne jednotlivci — druzstevnici. K zis-
kani druzstevniho bytu pfitom stac¢i uhradit minimal-
ni splatku, respektive ¢lensky vklad. Ten se vétSinou
pohybuje od 25 do 35 % celkové ceny bytu.

z ceny bytu jako svUj druzstevni podil. To
je 562 500 K¢&. Neni to o mnoho vice, nez
co budete muset sloZit v pfipadé osob-
niho vlastnictvi. Rozdil je v tom, ze dale
vas nebude zatézovat zadna hypotéka.
Budete druzstvu platit najem, v némz
bude zahrnuta tzv. anuita - tj. podil na
splaceni pUjcky, kterou si druzstvo jako
pravnicka osoba vezme na vystavbu
domu s bytovymi jednotkami. Druzstevni
najem i se sluzbami a tvorbou zaloh Ize
odhadnout na cca 11 500 K¢. Mésicni
splatka hypotéky bude sice nizsi (pfi
uroku 1,99 % budete meésicné po dobu
25 let splacet 7 621 K¢), k tomu je tfeba

reclityéechy@®cz realitymorava@®cz SRPEN 2021 realitni magazin

— 2l By R ,’(l@‘ za odhad nemovitosti, vypis z katastru, spravu Gvérového Uctu,
\ pfipadné dalsi finanéni sluzby.
- Jak se tedy kupuje a splaci druzstevni byt

Pokud budete chtit ,koupit” druzstevni byt, budete potrebovat
pouze prlkaz totoznosti. Mate-li zajem o byt, stanete se ¢lenem
druzstva. VétSinou je tfeba predtim podepsat rezervacni smlou-
vu a uhradit rezervacni poplatek na konkrétni byt. Ten se vSak
nasledné odecte z vySe Clenského podilu.

Po vstupu do druzstva uhradite ¢lensky podil. Zbyvajici ¢ast
splacite druzstvu prdmérné 20-25 let ve formé mésicnich
nadjmd. Po uhrazeni celé sumy ceny bytu si byt miZete pfevést
do osobniho vlastnictvi, pokud je tato moznost uvedena ve
stanovach druzstva. Nicméné druzstevni byt, respektive Clensky
podil v druzstvu, je pfedmétem dédického fizen, Ize jej také
kdykoli prodat ¢i darovat. TakzZe o sv{j majetek nemUzete pfijit,
pokud budete plnit povinnosti ¢lena druzstva. Coz je pfedevsim
radné splaceni. Nové druzstevni byty, které nabizeji stavajici
bytova druzstva, se atraktivitou vyrovnaji jakymkoli jinym deve-
loperskym projektim. Lepsi véak mize byt kvalita stavby. Vzdyt
druzstva se pfipravuji na to, ze budou nemovitost spravovat mi-
nimalné nasledujicich 25 let. Proto si kvalitu Fadné pohlidaji. Na
rozdil od nékterych developerd, u nichz musi vlastnici po pfedani
bytl fesit sloZité reklamace vad a nedodélkll.  Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

pfipocist naklady na byt — tj. pfispévky do

fondu oprav a pfislusné sluzby. Mési¢ni

naklady tak mohou byt zhruba shodné.

VYSOKA SKOLA OBCHODNI
V PRAZE

DENIOTEURENY.CH DIEK]|
IVSOREPSKOLY.

Pro koho je druzstevni
bydleni vyhodné

Pro v&echny, ktefi nedosahnout na
hypote¢ni uvér. Napfiklad tim, Ze maji
nizké pFijmy. Standardné to byvaji OSVC,
ktefi si sice vydélaji dost, aby hypotéku
spldceli, ale jejich Cisty zisk po odecteni
vSech odgitatelnych polozek a nékladd
neni dostatec¢ny pro poskytnuti hypotéky.
Také to mohou byt mladé rodiny, které
pocitaji s narozenim déti. Kdyz bude je-
den z rodi¢l na rodicovské dovolené, dru-
hy prijem nemusi byt dostate¢ny nejen
pro poskytnuti hypotéky, ale také pro jeji
spldceni. Hodi se i pro ty, ktefi v minulosti
zhresili néjakou pozdni platbou a ocitli se
v registru dluznikd.

OBCHODN!;

25. 8. 2021, OD 16:00

V kazdém pfipadé odpada dokladani
pfijmd, a také zajisténi dokumentl ke
kupovanému bytu, jeho odhad a dalsi
jednani s bankou o fixaci, nutnosti uzavfit
zivotni pojisténi a podobné. Také naklady
jsou mensi. Neni tfeba hradit poplatky

https://www.prosadimse.cz/den-otevrenych-dveri-vso.php


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2124-druzstevni-bydleni-je-opet-na-vzestupu-jake-vyhody-prinasi
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Za jakych podminek
Je mozne ubytovavat
ve svém dome turisty?

Jak je definovano
ubytovani v soukromi

Je to pfechodné kratkodobé turis-
tické ubytovani v minimalné jednom
a maximalné ve Ctyfech ubytovacich
jednotkach (pokoje, apartmany,
studia) v rodinném domé, bytovém
domeé nebo ve stavbé pro rodinnou
rekreaci (chata, chalupa).

Objekt musi byt v majetku provozo-
vatele ubytovani a musi byt zkolau-
dovan jako bytovy diim, rodinny diim,
nebo stavba pro rodinnou rekreaci.
Pokud je dim v prondjmu a ubyto-
vani chce poskytovat ndjemce, musi
k tomu mit souhlas vlastnika.

Také je tfeba, aby minimalné
polovina podlahové plochy domu
byla ur¢ena k trvalému bydlenf (vy-
hlaska ¢. 501/2006 Sb., o0 obecnych
pozadavcich na vyuziti Uzemi). To
znamena, Ze pokud ma napriklad
rodinny ddim dva samostatné byty,
meél by v jednom z nich bydlet majitel
a ten druhy mdze pronajimat pro
kratkodobé ubytovani.

K provozovani kratkodo-
bého ubytovani je treba
zivnostenské opravneni
Provozovatel ubytovani v soukromi
musi mit opravnéni k zivnosti v oblas-
ti ubytovacich sluzeb. Podle nafizeni

vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych
naplnich jednotlivych zivnosti, to

Urcité znate ze svych cest napisy na domech, plo-
tech a prfi okrajich silnic: ,apartman k dispozici,
volné pokoje, mozZnost ubytovani.." V rGznych ja-
zycich se opakuji po celé Evropé a lakaji turisty na
ubytovani, které byva pohodlné a levné, a hlavné
okamzité k dispozici. Castou nadstavbou je snidané
s Cerstvymi vypéstky z vlastni sklizné. Takova poho-
dova domaci atmosféra. Chcete-li si takto privydélat,
musite splnit nékolik podminek.

znamena mj. poskytovani ubytovani
v bytovych domech, rodinnych do-
mech nebo ve stavbach pro rodinnou
rekreaci. Pokud kapacita neprekroci
10 10zek, patfi k tomu i podavani
snidani ubytovanym hostim.

Jestlize by kapacita prekrocCila deset
|GZek a pokud byste chtéli nabizet
hostlim také obédy nebo vecere, je
tfeba doplnit jesté dalsi zivnost, a to
hostinskou ¢innost. To je vSak Zivhost
vazana, kde je jiz tfeba odpovédny
zastupce, ktery musi zivnostenskému
Uradu prokézat odbornou zptsobilost.

Nutna je evidence cizincu

Dulezité povinnosti vyplyvaji
poskytovatellim ubytovacich sluzeb
ze zakona €. 326/1999 Sb., o pobytu
cizincl na Uzemi CR. A je jedno, zda
jde o obc¢any EU nebo navstévniky
z jinych zemi. Ubytovatel je povinen
oznamit ubytovani cizince do 3 dnli
po jeho ubytovani, a to pisemng, ¢i
elektronickou cestou. Povinnosti
cizince je pak predlozit ubytovateli
cestovni doklad a osobné vyplnit
a podepsat prihlasovaci tiskopis.

Poskytovatelé ubytovacich sluzeb
se proto musi elektronicky registrovat
a ziskat tzv. identifikaci ubytovatele.
Podrobné informace Ize ziskat na
strankéch Ministerstva vnitra CR
a na strankach pfislusnych oddéleni
Sluzby cizinecké policie.

Jindra Svitakova

realityéechy®cz
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i né jméni manZeld, provede se vyporadani tak, Ze podi-
1y obou manzZeld ha majetku ve spolecném jméni jsou stejné. Fotoredakce
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Rekonstruovali jste svépomoci
dum? Prirozvodu nehraje
hodnota vasi prace zadnou roli

fi rozvodu a vyporadani spolecného
jméni pak mdze byt leckdo prekva-
pen. Jde predevsim o nemovitosti,
které jsou ve vylucném vlastnictvi
jednoho z manzel(, napfiklad zakoupené pred
uzavrenim snatku, nemovitosti zdédéné &i
darované — a to i za trvani manzelstvi.

Za co nelze ziskat
financni nahradu

V roce 2012 se Nejvyssi soud zabyval
dovolanim, v némz se byvaly manzel domahal
finanéniho vyrovnani za praci na rekonstrukci
domu byvalé manzelky, v némz oba béhem
manzelstvi bydleli. Takova prace ma urcité ne-
malou hodnotu, kdyby ji vykonavala stavebni
firma, byly by to i statisice. AvSak pfi vypora-
dani spole¢ného jméni manzelll nema tato
prace zadny vliv na vysi vyporadaciho podilu.
Soud rozhodl, ze prace jednoho manzela
vynalozena za trvani manzelstvi pfi rekon-
strukci domu druhého manzela nepredstavuje
investice vynalozené ze spolecného na vyluc-
ny majetek. Manzelé se mohli dohodnout, aby
manzelka ocenila praci manzela tim, ze by mu
darovala spoluvlastnicky podil na nemovitosti.
Jen tehdy by mél narok na vyporadani.

Také dokazovani investic
do nemovitosti je narocné

Zanikne-li spole¢né jméni manzeld, provede
se vyporadani tak, Ze podily obou manzell na
majetku ve spolecném jméni jsou stejné. Ka-
Zdy z manzell je ale oprdvnén zadat, aby mu
bylo navic uhrazeno, co ze svého plvodniho
jméni vynalozil na spolecny majetek. Napfi-
klad prodal svlij dim a zrekonstruoval dim
své manzelky, aniz by se stal jeho spoluvlast-
nikem.

Problémem vSak byva dokazovani. Ten,
ktery pozaduje vraceni své investice, musi do-
kazat, ze penize ziskal pred uzavienim man-

I kdyz pri vstupu do manzelstvi kazdy veéri, Ze to bude navzdy,
statistika doklad3, Ze zhruba 45 % manZelstvi kon¢i rozvodem.
Podle nového ob¢anského zakoniku lze uzavrit véas smlouvuy,
ktera upravi spolecny majetek manzeld. Ne kazdy si ale uspoia-
da majetkové poméry pied vstupem do manzelstvi.

Zelstvi, a také, na co byly pouzity. To znamena
po dobu manzelstvi si schovavat veskeré Ucty,
paragony, faktury za prace a material, které
zaplatil tzv. ,ze svého', resp. z penéz za prodej
svého domu. Pokud to neprokédze, nemize
spoléhat, Ze soud nahradu nafidi. Pokud je
schopen to prokazat, pak se tato hodnota
promitne do vyse vyporadaciho podilu.

Jak rozdélit spolecnou stavbu
na pozemku jednoho z manzelii?

Manzelé si postavi dim na pozemku manzel-
ky. V pripadé soudniho sporu pfi rozvodu pak
Nejvyssi soud jiz nékolikrat rozhodl, Ze nelze, aby
diim, kterd stoji na pozemku jednoho z manzeld,
prikazal do majetku druhého manzela. Takze
v kone¢ném ddsledku diim ve spoleéném jmeéni
manzel( ziska ten, ktery vlastni pozemek. Druhé-
mu z manZzeld zanikne vlastnické pravo k takové
stavbé, ale ma pravo na vyporadaci podil.

Roli nehraje ani skutec¢nost, ze jeden
z manzell zaplatil vice na hypotecnich Uvé-
rech anebo Ze se na budovani domu néktery
z manzell vice podilel. Dle pravnich odbornik(
je ve vztazich mezi manzeli zcela bézné, ze
jeden z manzeld se podili vice ¢i jinak na vybu-
dovani spole¢ného domu nez druhy. Jedinym
feSenim, jak se vyhnout soudnim sporim, je
jesté pred stavbou spoleéného domu oSetfit
vlastnictvi pozemku tak, aby se oba manzelé
stali spoluvlastniky. Nebo uzavfit pfedman-
zelskou smlouvu, ktera jasné vymezi, co se
S nemovitostmi v pfipadé rozvodu stane.

S rozvodem manzelstvi je velmi ¢asto spja-
to feSeni otazek spojenych s bydlenim. Ani
jeden z manzeld se v§ak nemUze domnivat,
Ze spolecna nemovitost bude patfit vylucné
jemu, i kdyzZ ji tfeba obyva a pec€uje o nezletilé
déti. Pokud se manzelé nedohodnou, budou
rozhodovat soudy, coz vétSinou znamena
vlekly, drahy a naro¢ny spor s nejistym vysled-
kem. Jindra Svitakova
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Kdyz se dim uspésné prodd, dojde dnem zdpisu do katastru nemovitosti i k prevodu veskerych prav
a povinnosti souvisejicich s najemnimi smlouvami na nového vlastnika. Foto redakce
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Prodej nemovitosti
s najemniky
ma sva specifika

P11 prodeji nemovitosti s najemniky
je dulezité, zda je nemovitost alespon
castecné volna nebo je cela obsaze-
na. Jiny je pripad prodeje ¢inzovniho
domu, jiny rodinné vily, nebo pouze
jednoho bytu. Kazda nemovitost je
prodejng, avsak nemovitosti s najem-
niky maji jak pro prodavajici, tak pro

kupuyjici, pravidla, ktera nelze obejit.

X LEGISLATIVA

Prodej bytového domu
s vice najemniky

Vétsina bytovych dom ma nékolik bytd, a ¢asto
i nebytové prostory. VSechny jsou vyuzivany na zakla-
dé najemnich smluy, pokud je vlastnik nevyuziva pro
své potfeby. Coz miZe byt v pfipadé jednoho i vice
bytl (napfiklad v jednom bydli a dal$i ma jako prostor
pro svou podnikatelskou ¢innost ¢i na kratkodoby
pronajem).

Kazdopadné maloktery ¢inzovni ddm je Uplné prazd-
ny. Pokud tomu je, zfejmé bude ve Spatném stavu, resp.
pred rekonstrukci. Dalo by se fici, ze v takovém pripadé
kupujici pocita s urcitou obsazenosti, protoze kupuje
ddm predevsim jako investici. A ta se zhodnoti prede-
v&im dobrymi najemniky, ktefi budou platit pravidelny
najem, ktery zajisti ndvratnost vloZenych finan¢nich pro-
stredkd. Nicméné urcitou ¢ast kupujicich bude zajimat,
zda je v domé volny byt ¢i nebytovy prostor. Mdze se
stat, ze diim nebude pouhou investici, ale kupujici v ném
planuje v ném zaroven bydlet nebo podnikat.

Prodej vily nebo investi¢niho bytu

Mnoho starsich rozlehlejsich vil je pfizplsobeno
vicegeneraénimu bydleni. Casto jsou tyto nemovitosti
rozdéleny na nékolik bytl. Kupujiciho bude v tomto
pfipadé nejen zajimat obsazenost jednotlivych bytovych
jednotek, ale také zda maji byty své vlastni vchody primo
z pozemku, nebo jeden spolecny, jak uzivaji spole¢ny

pozemek, jaké je sloZzeni najemnik(, pfipadné zda by
pfistoupili na zajistén jiného bydleni.

v ném bydli najemce se smlouvou na dlouhodoby
pronajem, mél by to kupujici od pocatku védét. Takovou
smlouvu, pokud neni na dobu urcitou, nelze jen tak vypo-
védét. Je to mozné pouze ze zdkonnych dlvodd a téch
neni mnoho. Patfi mezi né hrubé poruseni povinnosti
uvedenych v najemni smlouvé, odsouzeni pro zavazny
trestny Cin a podobné.

Informujte kupujiciho od pocatku
o obsazenosti nemovitosti

Kazdy realitni maklér v pfipade prodeje takové
nemovitosti doporuci majiteli, aby presné specifikoval
obsazenost nemovitosti, typ najemnich smluv a uved|
to uvedeno v inzertnich textech. DllezZité bude, zda je
nemovitost zcela prazdna, ¢aste¢né obsazena ¢i prona-
jatéa jako celek. Ve spolupraci s realitni kancelafi je dobré
vytvofit pfesny planek domu a zakreslit, které jednotky
jsou obsazené a které jsou prazdné.

N3jemni smlouvu nelze jednoduse
zmeénit nebo vypovédét

Majitel objektu nemusi sice podle zdkona informovat
najemniky o tom, ze nemovitost prodava. Jejich prava
a povinnosti se nemeéni, pouze budou mit jiného smluv-
niho partnera. Ovsem vSeobecné makléri doporucuji
s planovanym prodejem najemniky seznamit. Zvlasté
kdyZ jde o mensi ddm, tak Ize tento zamér tézko utajit.
Staci, kdyz budou vidét, jak do objektu v doprovodu
majitele chodi ¢asto cizi lidé a prohlizeji si budovu od
sklepa po padu. Nékdy jim utajeny zadmér mlze zplsobit
i zbyte€ny stres a obavy z budoucnosti. Proto je uzite€né
v€as kazdého informovat o prodeji a pfipadné s nim
probrat, co z toho pro néj vyplyva.

Kdyz se dim Uspésné prodd, dojde dnem zapisu do
katastru nemovitosti i k pfevodu veskerych prav a povin-
nosti souvisejicich s najemnimi smlouvami na nového
vlastnika. Ten se tak stava novym partnerem vsech
stavajicich ndjemnikd. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Jak nejlépe ochranit nemovitost

pred exekuci

P1ijit o nemovitost, a tim padem i o bydleni,
prostrednictvim exekutora muaze byt rych-
lejsi, nez si clovék pomysli. Mnoho lidi se
presvédcuje zvlasté v poslednim roce, jak
tézké je dostat vSem svym zavazkiam, kdyz
vzhledem k opatfenim v ramci epidemie ko-
ronaviru prisli o praci nebo ztratili moznost

docasné podnikat.

X, EXEKUCE

V4
spory dosly, prace neni a naklady na zivobyti jsou
stale stejné. Je tfeba zaplatit nejen poplatky za byd-
leni, ale tfeba také splacet hypotéku a pujcky, které
Elovék v minulosti Gerpal. Kdyz se jedna pUjcka pfida
k druhé, nebo si ¢lovék v momentu krize puj¢i od nebankovni in-
stituce za vysoky urok, mize dojit k exekuci nemovitosti takrka
ze dne na den.

Co znamena exekuce nemovitosti

Pokud dluznik neni schopen splacet pravidelné v terminech
v8echny své dluhy, véfitel se obrati na soud, ktery rozhodne
o exekuci na majetek dluznika. S timto rozsudkem se véfitel
nasledné obrati na exekutora.

Dalsi postup zalezi na vysi dluhu. Exekutor ma pravo zajistit
veskery majetek dluznika — to znamena predevsim financ-
ni prostfedky na bankovnim Gctu, pfijmy z jeho pracovniho
pomeéru, ale také movity a nemovity majetek. Pokud jsou dluhy

Chcete védét vice?

Zde najdete podobné c¢lanky

natolik vysoké, ze hotovost nestaci na jejich pokryti, pripadné
jde o nesplaceni pUjcky zaru¢enou nemovitosti, zablokuje
exekutor nejen bankovni Ucty, ale také nemovitost v katastru
nemovitosti.

Po blokaci nemovitosti zatne exekutor pfipravovat drazbu,
ve které by byla nemovitost prodana. OvSéem je znamo, ze
nemovitosti se v drazbé prodaji Casto za zlomek ceny, kterou
skutec¢né maji. To je sice vyhodné pro kupujici, nikoli vSak pro
dluzniky. M(ze se také stat, Ze prostredky ziskané drazbou ani
nepokryji vsechny dluhy. A dluznik se ocitne bez stfechy nad
hlavou, pfitom stale v dluzich. Této situaci je mozné se vyhnout
v€asnym jednanim.

Vcasné podani navrhu na insolvenci

Cilem insolvencniho Fizeni je umoznit predluzené osobé
vyporadat své dluhy tak, aby doslo k co nejvySsimu a pomérné-
mu uspokojeni viech véfitelll. Rozhoduje o tom soud a jednou
z ddlezitych podminek je schopnost splatit alespof minimalni
procento svych zavazkd. Pokud dluznik vlastni nemovitost,
mdZe po ustanoveni insolvencniho spravce soudem nemovitost
prodat.

Pokud je jiz nemovitost v exekuci

V tom pfipadeé sice exekutor pfipravuje drazbu, ale nez na ni
dojde, je jesté mozné nemovitost zachranit a prodat ji za vyssi
cenu. Existuji realitni kancelare, které se na vykup téchto nemo-
vitosti specializuji.

Realitni kancelar tohoto typu ¢asto poskytne dluznikovi za-
lohu nebo pujcku, aby mohl uhradit své dluhy. Na zékladé toho
exekutor prikaze katastru nemovitosti, aby vymazal zastavu.
Nasledné se podepiSe kupni smlouva na nemovitost, ktera jiz
nebude zatizena zadnym bfemenem. A pfi prevodu kupni ceny
se odecte zaloha nebo pfislusna pljcka, ktera byla realitni kan-
celari poskytnuta. Jindra Svitakova
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Maly dluh naroste do velkych problému

Mnoho lidi na sv(j dluh prosté zapomene. Upominku nékam
zaloZi, odjede na pdr mésicd pracovat ¢i studovat do zahranici
a penize neposle. | kdyz jde tieba jen o par stokorun, nezapo-
mene na né véfitel. A tak se miZe stat, Ze po mésicich klidu
pfijde exekucni vyzva k Uhradé dluhu, véetné urokd a poplatkd.

Casto se vSak stava, ze nevédomy dluznik jde po roce, dvou
do banky zadat o uvér nebo o hypotéku. A najednou se dozvi,
Ze ma zaznam v registru dluznik( a nema Sanci u Zadné banky
hypotéku ziskat.

realityéechy@®cz

Predstava vlastniho bydleni tak m(ze hned na pocatku do-
znat velkych trhlin, i kdyz bude zadatel mit ¢ast svych naspore-
nych prostfedkd i dobry mésicni pfijem. Hypotéku tak na sebe
bude muset vzit nékdo jiny, nebo bude tfeba poc¢kat i nékolik let,
nez bude zdznam z registru smazan.

Totéz se mUze stat, pokud budete nékomu rugit. Kdyz dluznik
nebude splacet, prechazi povinnost splatek na rucitele.

Jak ziskat informace o bezdluznosti?

V Cesku bohuzel neexistuje zadna centralni evidence dluh(i.

realitymorava@®cz

o

R

A tak je nutné zkontrolovat nékolik registrl a databdzi, aby méla
osoba jistotu, Ze nic nedluzi. VétSinou Ize ziskat vypis z téchto
registrd elektronicky. Pocitejte s tim, Ze za vSechny tyto infor-
mace je treba zaplatit.

Bankovni registr klientskych informaci (BRKI) shromazduje
informace o bankovnich pdjc¢kach, i o Zadostech o né. Patfi sem
nejen bankovni pljcka, Uvér, ale i kontokorent, hypotéka, kreditni
karta a podobné produkty. Zaznamy se v BRKI uchovavaji po
celou dobu splaceni a 4 roky po jeho skonceni.

Pokud jste méli nékdy auto na splatky nebo na leasing, koupili
si na splatky zboZzi, Cerpali nebankovni pdjcku, mikro pajcku,
pUjcku pfed vyplatou, je tfeba se obratit na Nebankovni registr
klientskych informaci (NRKI). Eviduje informace o Uvérech u ne-
bankovnich spole¢nosti, jako jsou napfiklad SkoFIN, Cofidis,
Home Credit, Essox, Provident apod. Zaznamy se v ném ucho-
vavaji také po celou dobu splaceni a 4 roky po jeho skonceni.

Registr platebnich informaci (REPI) eviduje informace o plat-
bach za sluzby poskytovatelll energii a informace o spldtkach

SRPEN 2021

Foto redakce

uveérd u poskytovateld mikropUljcek a pljcek pred vyplatou. Za-
znamy uchovava po stejnou dobu jako vySe uvedené registry.

Informace o nakupech na splatky, platbach za mobilni
telefon, pevnou linku, kabelovou televizi, internet, elektfinu, plyn
mUzete ziskat v Solusu. Tento negativni registr eviduje ob&any,
ktefi neplni své zavazky. Zaroven nabizi sluzbu NejsemDluznik.
cz, ktera poskytuje jak informace ze Solusuy, tak z Centralni
evidence exekuci a Insolvencniho rejstriku.

Centralni evidence exekuci eviduje vSechny neukoncené
exekuce. OvSem pozor, neobsahuje exekuce vedené organy
statni spravy a samospravy, finan¢nimi organy &i zdravotnimi

pojistovnami. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Na co se pripravit pr1 prodej1 nemovitosti bez realitni kancelare

Priprava nemovitosti k prodeji

Jestlize prodavate pozemek, je celkem jednoduché
udrzet na ném poradek. Zvlasté pokud jste jej v minulé dobé
nepouzivali jako odkladisté nepotfebnych véci. Prodavate-li
byt nebo diim, je tfeba jej peclivé uklidit. Pokud je nemovi-
tost prazdng, staci ji vymalovat bilou neutralni barvou, uklidit
podlahy, umyt okna. Jestlize neni v Uplné dobrém stavu,
opravte ty nejdilezit&jsi véci. Zadjemci nemusi vadit odpada-
na omitka, ale dira ve stfeSe nebo prasklé sklo v okné bude
dikazem, Ze se o nemovitost dlouho nikdo nestara. A Ze jeji
Slozitéjsi situace je, pokud v nemovitosti bydlite. V tom pri-
padeé je tfeba podivat se na interiér a pokud jde o dim, i na
prilehly pozemek, cizima ocima. Mély by se uklidit drobnosti,
cetky, suvenyry, vyslovené osobni véci. Tak, aby si zajemce
mohl udélat alespor néjakou predstavu o prostoru.

Stanoveni ceny

Orientacni cenu lze ziskat z cenovych map a online kal-
kulacek na rliznych realitnich serverech. Dalsim krokem je
prozkoumat ceny podobnych nemovitosti v okoli. Cenu vSak
neovliviiuje jen skutecny stav nemovitosti. DlleZité jsou
i dalsi faktory. Pfipravte se na to, Ze zajemce se bude ptat
také na okoli, moznosti nakupovani, sluzeb, skol, volnocaso-
vych aktivit. Uréité ho bude zajimat, jak je spravovan diim,
jaké poplatky do fondu oprayv, ¢i kdo jsou nejblizsi sousedé.
Tato vSechna témata je tfeba mit pripravena k zodpovézeni.
Jestlize teprve pfi prohlidce za¢nete v zasuvkach hledat
Ucty za plyn a elektfinu, bude to pUsobit trapné.

Priprava inzerce

Z4dna nemovitost se neprodéa bez pedlivé pripravené
inzerce. Cim vice informaci nabidnete, tim lepsi cilovou
skupinu oslovite. Také je tfeba prodavany objekt profesi-
ondlné nafotit, a to tak, aby plsobil atraktivné. Nikdo neni
zvédavy na prosezeny gauc, neporadek na pracovnim
stole a vé$ak obloZeny kabaty a ¢epicemi. Pred foce-
nim vSe uklidte. Pro maximalni U¢inek se dnes interiéry
specialné aranzuji. Zabyvaji se tim odbornici na tzv. ho-
mestaging. OvSem stejné pak musi vypadat skutecnost.
Prijde-li zakaznik, ktery podle fotografii oGekava atraktivni
byt a zjevi se mu bézny rodinny nepofadek, asi prohlidku
rychle ukonéi.

realityéechy@®cz

Zadani inzerce

Zde je dalSi stupen, ktery musi prodavaijici bez realitni
kancelafe zdolat. Ne na vSech realitnich serverech Ize
inzerovat zdarma. Napfiklad na realitnich serverech rea-
lityCechy.cz a realitymorava.cz je mozna pouze inzerce
realitnich kancelafi a developerskych spole¢nosti. Je jich
nékolik, kde je to mozné, avsak i ty maji omezené moz-
nosti. Inzerce zdarma je vétSinou pouze na jeden mésic.
Pokud se prodluzuje, tak za thradu. Také zvyraznéni
inzerce se plati. Na téch nejnavstévovanéjsich realitnich
serverech je tfeba poditat s platbou od 300 az do 2 000
K&/mésic. A to jesté bez zvyraznéni Ci posunuti na predni
pricky.

Cas a pravni zalezZitosti

Pokud zdolate pfipravu, pfijde ¢as na skute¢ny prodej.
Kupujici se malokdy najde béhem tydne. Pocitejte tedy
s velkou ¢asovou naro¢nosti, kterou zabere sjednavani
prohlidek, prohlidky samotné, korespondence se zajem-
ci, poskytovani dodatecnych informaci a dalsi a dalsi
telefonaty a prohlidky. Proces prodeje nemovitosti je
i pro kvalitniho realitniho makléfe zaleZitosti mnohdy i na
nékolika mésicl. Kdyz se najde zdjemce, ¢eka vypracova-
ni a uzavreni rezervacni smlouvy, kupni smlouvy, zajisténi
uschova kupni ceny, a kone¢né podani navrhu na zapis
do katastru nemovitosti. Alespon u smiluv je tfeba pocitat
s radou odbornika. RGzné obecné névrhy vyskytujici se
na internetu se nedoporucuje vyuzivat. Kazda nemovi-
tost ma sva specifika, ktera je tfeba respektovat. Pokud
budou v kupni smlouvé faktické chyby, nemusi dojit k za-
pisu do katastru. Ale i reklamace nemovitosti je nemilou
zalezitosti, kterd maze cely obchod zhatit.

Provize realitni kancelare za cely proces prodeje nemo-
vitosti se podle doporuceni Asociace realitnich kancelari
pohybuje ve vysi 3—5 % z prodeje nemovitosti. Zvazte,
zda neni lepSi usetfit si vSechny starosti a Cas a svéfit
prodej profesionalim. Navic byva provize napocitatna
nad pozadovanou cenou prodavajicich. Prodavajici tedy
dostanou, na ¢em se domluvili a provize je o tuto ¢astku
navy$ena. Vzdy ale zalezi na dohodé s konkrétnim realit-
nim makléfem. Hlavnim dtvodem, prof oslovit radéji pro-
fesionala, je jeho znalost daného trhu. Mnohdy se totiz
diky realitnimu makléfi proda nemovitost za vyssi cenu,
nez s jakou prodavajici plivodné pocital. Zapominat by
se také nemélo napfiklad na vySe zminéni homestaging
a pravni zajisténi celého obchodu Jindra Svitakova
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Mate vice nemovitosti a déti? Rozdélte sviij majetek véas.

I jeden rodinny dum muze byt
pri¢inou znac¢nych rozepfti. Ro-
dice zemrou a pokud se dédi-
cové neshodnou na vyplaceni
dédickych podil{i, mohou zl-
stat ve spoluvlastnictvi, které
nebude nikomu z nich vyhovo-
vat. JestliZe se dédictvi rozdéli
Jiz pred smrti rodi¢ naptiklad
na zakladé zavéti nebo dédic-
ké smlouvy, lze pfedejit mnoha

sporim potomKk.

Zvlasté vhodné je porizeni zavéti v pripadée
druhého ¢i dalsiho manzelstvi, kdy oba manzelé
maji déti z pfedchozich vztahd. Spolu pak tfeba
koupili nebo postavili dim a maji jesté déti
spole¢né. Nechat v tomto pfipadé, at si déti po
smrti poradi, neni to nejlepsi feSeni.
Porizeni zaveti umoznuje nalozit
svobodneé se svym majetkem

Vsichni potomci, bez ohledu na to, z jakého
manzelstvi nebo vztahu vzesli, jsou ze zakona
nepominutelnymi dedici, ktefi maji pravo na po-
vinny dil z pozUlstalosti ze stavajiciho manzelstvi
jejich otce ¢i matky, resp. z jejich spole¢ného
jmeéni.

V pfipadé, Ze néktery z potomkd zemre dfive
nez rodiCe, stavaji se nepominutelnymi dédici
jeho potomci. Je-li nepominutelny dédic nezleti-
ly, musi se mu dostat alespon tolik, kolik ¢ini tfi
Ctvrtiny jeho zakonného dédického podilu. Je-li
nepominutelny dédic zletily, musi se mu dostat
alespon tolik, kolik ¢ini ¢tvrtina jeho zakonného
dédického podilu.

Z obcanského zakoniku tedy vyplyva, ze
zUstavitele nelze nutit, aby svdj majetek roz-
délili rovnomérné mezi své déti, resp. dédice.
Naopak, zavéti je mozné nékterého z dédicl
zvyhodnit ¢i znevyhodnit.

Kazdy z dédict musi dostat
jen svij povinny dil

V pripadé, kdy zUstavitel zanechal zavét, ve
které celé dédictvi rozdélil, se nedédi podle dé-
dické posloupnosti stanovené zakonem. AvSak
kazdé z déti musi dostat povinny dil, ktery mu
nalezi. Nemusi to vSak byt ¢ast nemovitosti. Lze
napfiklad jednomu potomkovi odkazat nemo-
vitost a dvéma dalsim financni obnos, cenné
papiry, Sperky, starozitnosti nebo jiné predmeéty,
které budou mit hodnotu nepominutelného
podilu. Pokud by zlstavitel do zavéti napsal,
ze neékterému z déti povinny dil dédictvi snizuje
Ci krati, nebude se k takovému prani pfi déleni
dédictvi prihlizet. Zavét samotnd vSak zlstane
v platnosti.

Jind situace nastane, kdyZ nemovitost vlastnil
jeden z manzell jiz pred uzavrenim manzel-
stvi. Tento dim nespadé do spole¢ného jméni
manzell, pokud o néj nebylo spolecné jméni
rozsiteno. Vlastnik jej tedy maze zavéti odkazat
svym potomkdm z minulych vztah( a spolec-
nym détem.

Nepominutelného dedice
je mozné vydeéedit

| nepominutelny dédic nemusi dostat nic.
MUZe to byt tehdy, pokud dédic svému rodi-
¢i (zUistaviteli) neposkytl potfebnou pomoc
Vv nouzi, neprojevuje o néj opravdovy zajem, byl
odsouzen pro trestny ¢in spachany za okolnosti
svédcicich o jeho zvrhlé povaze nebo vede trva-
le nezfizeny zivot. Tolik novy obcansky zakonik.
Ten také vymezuje, Ze nepominutelny dédic
muZze byt vydédén i tehdy, pokud je nadmeérné
zadluzeny nebo si po¢ina tak marnotratné, ze
by nezachoval povinny dil z dédictvi pro své
potomky.

Vydédeéni vsak neni jednoducha zalezitost.
Z&konné dlivody maji dalsi podminky, které je
nutno dodrzet, a vydédéni je tfeba provést tzv.
prohlaSenim o vydédéni, které nejlépe zpracuje
advokat nebo notar.

Hlavni pfednosti zavéti je moznost rozdélit
nemovitosti a cely majetek podle svého prani.
Dédéni ze zavéti ma totiz pfednost pfed dédé-
nim ze zakona, které ¢asto vyvold mezi dédici
zbytecné konflikty. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Sazby hypoték
vystoupaly

nad 2,5 procenta.
Kdy se

rust zastavi?

Primérna nabidkova sazba hypoték poskytovanych do 70 % LTV vzrostla

v ¢cervenci o 11 bps a vyhoupla se nad 2,5 procenta, jak vyplyva z aktu-
alnich dat spole¢nosti Golem Finance. Konkrétné tedy hodnota indexu
GOFI70 v ¢ervenci vzrostla z Cervnovych 2,44 % na 2,55 %.

¥ ® HYPOTEKY

rome nabidkovych sazeb hypoték do 70 % sledujeme také vyvoj sazeb v ostatnich kategoriich LTV. In-
dex urokovych sazeb Uvérl s LTV do 85 % v Cervenci vzrostl mezimési¢né o 12 bps a po 14 mésicich
je opét nad 3procentni hranici. Jeho aktudlni hodnota ¢ini 3,06 %. Index GOFI90 je jesté o dalSich 8
setin procentniho bodu vyse. V Cervenci tedy dosahl hodnoty 3,16 %.

"Na dalsf riist hypote¢nich sazeb bude do jisté miry tlagit rist sazeb CNB, hlavnim faktorem je véak cena
penéz, jinymi slovy, za kolik si banky mohou pUj¢it na mezibankovnim trhu a tam nynf likvidita nechybi a cena
penéz i pres vyrazné vykyvy nyni spiSe stagnuje,' fika Libor Vojta Ostatek, feditel maklérské spolecnosti Golem
Finance, ktera se specializuje na poradenstvi v oblasti financovani bydleni.

Rust nabidkovych sazeb se pieléva i do sazeb skutecné sjednavanych hypoték

Spolu s nabidkovymi sazbami monitorujeme prostrednictvim indexu Gofireal vyvoj realizacnich sazeb.
Primérna Urokovéa sazba v ervenci sjednanych hypoték vzrostla mezimésiéné o 7 bps na 2,41 %. Cervenco-
va data Fincentrum Hypoindexu se dozvime ve stfedu 18. 8. Vzhledem k ur&itému skluzu dat zpasobenym
odlisnym zplsobem reportingu odhadujeme, Ze z Servnovych 2,13 % by tento index mohl vystoupat zhruba na
uroven 2,25 %.

"Hypotecéni sazby rostou a rlist jesté néjaky cas pravdépodobné budou. Ovsem tempo zvySovani sazeb bude
v druhé poloviné roku s polevujici poptavkou zpomalovat. Pro 2. polovinu roku odhadujeme uroven realizacnich
sazeb zhruba na 2,5 — 3 %, coz je dlouhodobého pohledu stale jesté prizniva urokova sazba. Z pohledu domac-
nosti je tedy nyni nejvétsi prekazkou k ziskani viastniho bydleni spiSe rychly rdst cen nemovitosti," dodava Libor
Vojta Ostatek. Lubo$ Svacina
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Pro 2. polovinu roku odhadujeme uroven realizacnich sazeb zhruba na 2,5 — 3 %, coz je dlouhodobého
pohledu stdle jesSté prizniva urokova sazba. Foto:redakce
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