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TEMA VYDANI

70% LTV: K 5,08 %

85% LTV: R 542 %

90% LTV: K 548 %

8,35 ROKU

Byty 1+1: 0,00 %

STRANA 14 Byty 2+1: 0,24 %

Vyplati se pronajmout si kancelaf Byty 3+1: 0,98 %
v kancelarské budové?

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

STRANA 16 STRANA 22
Jak postupovat, kdyz si chcete pofidit MuzZe byt nezletilé dité vlastnikem
bydleni v Italii nemovitosti?

, , REALITNI POSTREH Libor Ostatek (Golem finance)

Prihlaste se
k odbéru
mesicniku

,Ceny zdroji pro vSechny fixace, to znamena trileté,
pétileté, sedmileté i osmileté penize, jsou nejnizZsi
za poslednich 12 mésicli. Banky maji rekordni marze.”

NAPSALI O NAS

Dvoji ceny bank 1 realitek:
Pod pultem vyjednate na byt i 400 tisic

SeznamZpravy / 26. 7. 2023 / kraceno  klidné kolem 5 % z nabidkové ceny nemo-
,Realitni kancelare nam reportuji, ze je vitosti. To jsme tady pred tfemi lety viibec
standardem, kdyz si zajemce na prohlidce neméli. Naopak tu byly obalkové metody
nemovitosti fekne o slevu. Slevy se pohybuji  a aukce," fekl SZ Byznys Michal Pich.
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Majetek vice nez 120 000 ceskych obcanu prejde po novém roce na stat

Vice neZ 340 tisic nemovitosti v Ceské republice ma nedostatecné

identifikovaného vlastnika. To znamena3, ze v katastru nemovitosti

neni u dané nemovitosti bud zapsany Zadny vlastnik, nebo zapis

neumoznuje piesnou identifikaci.

hybi vétSinou datum narozeni nebo

adresa. Pokud se tyto chyby nevyjas-

ni, uplyne 31. prosince 2023 desetile-

ta Ih(ta dand obcanskym zakonikem,
po niz tyto nemovitosti pfejdou do vlastnictvi
statu.

Jednd se zejména o ornou ptdu, lesni pozem-
ky, travni porosty Ci cesty. Ale v seznamech Ize
nalézt také rodinné a bytové domy, chaty nebo
garaze. VétSina téchto zapist je starsiho data,
kdy se zvlasté v 50. letech m. s. katastr nemo-
vitosti neudrzoval fadné, a v urcitém obdobi
dokonce nebyl veden vibec.

Ufad pro zastupovani statu ve vécech ma-
jetkovych (UZSVM) ve spolupréaci s Ceskym
Uradem zemémerickym a katastralnim dvakrat
rocné zverejnuje seznam téchto nedostatecnée
identifikovanych vlastnikl a je pouze na nich
nebo jejich pribuznych, aby se o nemovitosti
prihlasili. Aktualizovany seznam vsech téchto
nemovitosti maji k dispozici také obce, které je
uverejnuji na svych obecnich Urednich deskach.

Dohledani nemovitosti neznamych vlastnik(
je tfeba vzdy zacit podle mista, kde nemovi-
tosti lezi. Nejprve je tedy tfeba informovat se
bud pfimo na webovych strankéch UZSVM,
pfipadné na Uredni desce obce, zda v seznamu
neni nemovitost, ktera patfila roding, ¢i zda tam
u nékteré z nemovitosti neni uvedeno jméno
nékterého z predkd — ¢lenl rodiny.

V pfipadé, Ze nékdo v katastru dohleda jako
vlastnika svého jiz nezijiciho predka, mél by
o tom informovat prislusny soud. Ten mize
znovuotevrit dédickeé Fizeni a potvrdit dédické
pravo k tomuto majetku Zijicim potomkim.

Zakladem pro zapis vlastnictvi do katastru
nemovitosti jsou doklady, které bude nutno
predlozit. Jsou to predevsim listiny tykajici
se osob (rodné listy, oddac listy, umrtni listy,
rozhodnuti z dédickych fizeni apod.) a listiny
tykajici se nemovitosti (kupni smlouvy, sménné
evidenci). Potfebné doklady je mozné najit
v archivech (pozemkové knihy atd.), na obecnich
uradech a matrikach.

Pokud se kdokoli domniva, ze by mohl byt
vlastnikem nemovitosti, ktera je v seznamu
zapsana bez udani vlastnika, mél by se co nej-

dFive obréatit na UZSVM. Ten poté potenciélniho
vlastnika vyzve k doplnéni podkladd a pfipadné
poradi, jaké dalsi dokumenty bude potiebovat.

Co bude nasledovat od 1. 1. 2024

Nemovitosti s nevyjasnénym vlastnickym
vztahem budou Uradem predany specializova-
nym statnim institucim. Napriklad zemédélska
plida bude pfevadéna na Statni pozemkovy Urad
(SPU), lesni pozemky pak zejména na statni
podnik Lesy Ceské republiky. SPU si nasledné
zjisti, kdo pozemek uziva, a uzavrie s nim pach-
tovni nebo najemni smlouvu. UzZivatel pak bude
statu za uzivani platit dohodnutou Uhradu, ale
ne zpétné&, pouze od roku 2024.

Nemovitosti, o které nebude mezi témito
institucemi zajem, bude Urad nabizet k prevodu
krajlm, méstlm ¢i obcim dle zdkonem stanove-
nych podminek.

0 vykup téchto nemovitosti se budou moci
po 1. lednu 2024 piihlasit na UZSVM také
spoluvlastnici danych nemovitosti a pokud se
dohodnou na podminkach, mohou tyto pozem-
ky ziskat bez dalsiho soudniho jednani. K reseni
spoluvlastnickych podilll Ize vyuZit i institut
pozemkovych Upray, zejména v katastralnich
Uzemich, kde pozemkové Upravy budou probi-
hat, nebo budou po tomto datu v brzké dobé
zahajeny.

Rok 2024 sice pro dosud neidentifikované
vlastniky neznamena naprostou ztratu majetku,
protoze vlastnické pravo k témto nemovitos-
tem jako ,fadny drzitel” ziska stat az po dalsich
deseti letech. Nicméné po 1. lednu 2024 budou
moci dédicové Ci pribuzni pripadné naroky
uplatnit pouze u soudu, coz je nejen ¢asove, ale
stavaji zakonné Ihité.

Utad pro zastupovani statu ve vécech majet-
kovych (UZSVM) do konce roku 2022 pomohl
dohledat spravné majitele u 50 809 nemovitosti
zapsanych na nedostatec¢né identifikované
vlastniky. Nej¢astéjsim vysledkem Setfeni bylo
zahajeni dédického fizeni (témérf 64 % pripadd)

Seznam NIV naleznete na webu UZSVM
v sekci Cinnost UZSVM v zélozce Nedostatedné
identifikovani vlastnici na adrese: www.uzsvm.
cz/seznam-niv. Jindra Svitakova
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Bytovy architekt

nebo bytovy designér
— v cem Je rozdil?

fi stavbé nového domu, ale i pfi rekon-

strukci bytu ¢i domu mohou vzhledu

i UCelnosti interiéru vyrazné pomoci

bytovy architekt i bytovy designér. Jest-
lize kupujete investi¢ni byt, mohou tyto profese
prispét k tomu, ze byt se rychleji a |épe pronajme.
Kazda tato profese ma ale v tvorbé interiéru jinou
funkei.

Co ma na starosti bytovy architekt

Architekt navrhuje budovy a jiné uzitné kon-
strukce. V oblasti bytové vystavby pak navrhuje
kompletni konstrukeni feSeni, dispozice celého
domu i jednotlivych bytd, mistnosti a jejich
funkeénost. Podminkou pro povolani architekta
je vystudovani vysokeé skoly a praxe v oboru. Po
ukonceni studia ziskava akademicky titul Ing.
arch. nebo akad. arch. Jiz jednou jsme psali, ze
architekt neni projektant. Architekt se totiz zabyva
predevsim dispozicemi a vzhledem staveb, zatim-
co projektant navrhuje konstrukeni a technické
reseni stavby.

Pokud si prizvete bytového architekta k rekon-
strukci bytu, mdze navrhnout celé nové prostoro-
vé feseni, které bude smyslupln&jsi, nez dosa-
vadni a bude odpovidat pozadavkim a konickim
jeho obyvatel. Na jeho praci pak mize hravé
navazat bytovy designér. Je ovSem nanejvys
Zadouci, aby oba profesionalové spolu pracovali
od zacatku projektu, protoze jen tak se dosahne
dobrého vysledku.

Bytovy designér dokaze usetrit
penize

Bytovy design je mozné studovat na stfednich
i vysokych skolach, ale neni to povinné. Desig-
nérem se stavaji i lidé s citem pro tuto profesi

a studium tohoto oboru neni pro vykon této
profese povinné. Designéfi se soustredi prede-
vSim na soudobé trendy v bydleni, dgjiny uméni,
psychologii a na zakladni orientaci v souvisejicich
stavebnich a femeslnych ¢innostech. Interié-
rovy designér musi mit také technické znalosti

z oblasti ergonomie, akustiky, osvétleni a dalSich
odvétvi. Mél by se také dobre orientovat na trhu,
mit prehled o produktech, materialech, vyrobcich
i funkcich barev v interiéru.

Bytovy designér by mél vnimat interiér tak, aby
vidél jeho nedostatky a pfednosti a dokazal cely
prostor maximalné vyuzit. Ve spolupraci s archi-
tektem tak mUze vyresit i slozité a Clenité prostory
a vnést do nich ergonomii a kvalitu. Casto dokaze
vyresit a vyuzit i ten nejmensi prostor, a to vkusné,
esteticky a uzitecne.

Vybér konkrétniho architekta a designéra by
meél byt peclivy. Kazdy ma jinou predstavu o svém
bydleni a mél by si zvolit partnery, ktefi budou
naladéni na podobnou vinu. Inspiraci mohou byt
¢lanky o bydleni na rliznych webovych portélech,
které obsahujf i jména Fesitell. Nebo Ize navstivit
néktery z tuzemskych veletrhd, které se soustredi
na bytovou architekturu a design, jako napfiklad
Designblok, Design shaker, For Interior, Mobitex
a dalsi.

| kdyz v povédomi rady lidi pretrvava nazor, ze
najmout si bytového architekta a designéra je
plytvani penézi, opak je pravdou. Diky témto pro-
fesim Ize usetfit desitky tisic korun. Jednak proto,
ze vidi interiér a jeho moznosti jinyma o¢ima, do-
kazou schovat nedostatky a zvyraznit prednosti,
ale i tim, ze navrzené interiérové vybaveni dodaji
jeho obchodni partnefi, takze bude levnéjsi, nez
kdyby si jej vlastnik nakoupil sam.

Jindra Svitakova
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Co je to predsmluvni
odpovednost?

vinnost vratit penize.

e kazdy ale vi, ze nepfijemné

nasledky se poji i s jednanim,

které nevyusti v podpis smlouvy.

Jen tak bez dvodu si rozmyslet
podpis smlouvy o prfevodu nemovitosti,
kdyZ je jiz v&e pfipraveno u notare, mize
mit své dlsledky. Takové jednani mlze
spadat pod pojem ,pfedsmluvni odpo-
védnost”. Ta je zakotvena v ob¢anském
zakoniku predev§im v ustanovenich § 1728
-§ 1730, a také v nékterych dalsich para-
grafech, tykajicich se napfiklad informaéni
povinnosti smluvnich stran ¢i zplsobeni
neplatnosti pravniho jednani.

Predsmluvni odpovédnost se tedy
resi v pripadech, kdy jedna ze smluvnich
stran jedna nepoctivé, respektive v roz-
poru s o¢ekavanim, které u druhé strany
vyvolala. Sem nepatfi pfipady, kdy néktera
strana v priibéhu vyjednavani znejisti,
protoZe si pfedstavovala jiné podminky,
ale presto o smlouve dale jedna, protoze
VEFi v jeji uzavreni. To je v pofadku. Ovsem
stava se, Ze jedna ze stran vlastné nema
skutecny umysl smlouvu uzavfit, ale do
posledni chvile se chova tak, Ze v druhé
strané vzbudi pocit, Ze o uzavreni smlouvy
stoji. Chodi na prohlidky, dava pfipominky
k ndvrhu smlouvy, a pak najednou prestane
komunikovat, nebo podpis smlouvy stale
bezddvodné oddaluje, az nakonec oznami,
Ze 0 uzavieni smlouvy nema zajem, a to
aniz pro to ma vazné divody.

MdZe sice nastat situace, Ze jedné strané
vazny ddvod uzavieni smlouvy znemoz-
ni — ze zakona se tomu fika spravedlivy
dvod. MUzZe to byt napriklad razantni
zmeéna finan¢nich pomérd v dasledku ztraty
zameéstnani, dlouhodoba nemoc, rozvod
a podobné. Tyto skutecnosti do predsmluvni
odpovédnosti spadat nebudou, nebot v di-
sledku takovych razantnich zmén nebude
mozné pozadovat po této strané, aby kou-
pila nemovitost, na kterou nema v dsledku

Kazdy dospély ob¢an by mél védét, Ze pokud porusi podmin-
ky smlouvy, kterou podepsal, ponese nasledky. Ty mohou byt
rizné — napiiklad pendle z prodleni za pozdni platbu, pokuta
za nedodrzeni ml¢enlivosti, nebo také zruseni smlouvy a po-

zmén dostatek prostredkd. Spravedlivym
divodem ale neni a nemUze byt, kdyz dana
strana napfiklad objevi jinou nemovitost,
ktera se mu bude jevit vyhodnéjsi, nebo
dostane od nékoho lepsi nabidku.

Dalsim skutkem, ktery spada do pred-
smluvni odpovédnosti, je situace, kdy je jed-
nani v cilové rovince. U notare Ci realitniho
maklére je pfipraveno konec¢né znéni kupni
smlouvy, je dohodnut termin podpisu, ale
jedna ze stran se bez udani ddvodu nedo-
stavi a — v lepSim pfipadé — posle zpravu,
Ze si podpis smlouvy rozmyslela. Do pred-
smluvni odpovédnosti dale patfi poruseni
informacni povinnosti. Je pochopitelné, ze
si strany pfi uzavirani smlouvy musi sdélit
veskeré Udaje, které jsou k uzavreni tfeba.
PFi koupi nemovitosti jsou to predevsim
informace o dané nemovitosti tak, aby
pokryly nejen Udaje z katastru nemovitosti,
ale i napriklad skryté vady, pohledavky Ci
exekucni fizeni vedené proti vlastnikovi,
které mdze vyustit v zastaveni nemovitosti.
Podobné, ale jesté horsi, je zneuziti nebo
prozrazeni ddvérnych informaci. Horsi
v tom, Ze druha strana nejenze utece od
jednani, ale navic aktivné zneuzije nebo
prozradi divémé informace, které béhem
jednani o uzavreni smlouvy zjistila.

Zakon totiz predpoklada, ze strany
by pfi jednani mély vzdy jednat poctive,
nemaji zamlcovat a zkreslovat skute¢nosti
vyznamné pro rozhodnuti druhé smluvni
strany a maji povinnost jednat v souladu
s ocCekavanim, které svym predchozim
jednanim vyvolaly. Poruseni predsmluvni
povinnosti ma pravni nasledky. Poskozené
strané vznika pravo na nahradu ujmy, pri-
padné na finan¢ni vyporadani. Kazdopadné
se takové nepoctivé jednani nevyplati,
protoZe k povinnosti nahrady poskozené
strané pribydou dal$i poplatky, napfiklad
na pravni zastoupeni, usly zisk, naklady na

odhadce a podobné. Jindra Svitakova

Predsmluvni odpovédnost se resi v pripadech, kdy jedna ze smluvnich stran jedna

nepoctive,
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Zde najdete
podobné ¢lanky

v rozporu s ocekavanim, které u druhé strany vyvolala. Fotoredakce
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Jak prevést podil
na darované nemovitosti?

Pokud nemovitost vlastni vice osob, které ji ziskaly
jednorazové darem, v pripadé, Ze chtéji nemovitost
prevést na jiné osoby €1 osobu, naskyta se nékolik
moznosti.

Prikladem mdze byt, Ze nemovitost vliastni sourozenci spolu se svymi manze-
li. Nemovitost pfitom obdrzeli darem od rodicd, a to v dobé, kdy jiz byli sezdani
a rodi¢e nemovitost darovali ne vyjimecné svym détem, ale zaroveri jejich man-
Zel. Nyni by chtél jeden ze sourozenct nemovitost prevést na své dité.

Prevod idealni poloviny nemovitosti

Nemovitost je tedy v podilovém spoluvlastnictvi dvou manzelskych pard,
z nichz kazdy vlastni idedIni polovinu ve spole¢ném jméni manzell. Prvnim
pfipadem mdze byt, Ze na dité manzelé na své dité pfevedou svou idedini
polovinu, kterou maji ve spole¢ném jméni manzell. To mohou uginit bud bez-
Uplatné — formou darovaci smlouvy, nebo Uplatné — formou klasické smlouvy
o prevodu nemovitosti. Dité pak bude vlastnit jejich polovinu a druhému man-
zelskému paru se pouze zmeéni spoluvlastnik.

Bezuplatny prevod nebo kombinace
daru a kupni smlouvy?

Nemovitost mohou prevést darem na potomka jednoho z nich i oba man-
Zelské pary. Lze vsak predpokladat, Ze tato situace nastava vyjimecné. Spise
nastane situace, kdy druhy manzelsky par svému synovci/netefi bude chtit
prevést svUj podil za Uplatu. V tom pfipadé je moznost, aby manzelé — rodice
— vyuzili darovaci smlouvy a druhy par smlouvy kupni. Nebo je mozné nejprve
vyporddat podilové spoluvlastnictvi tak, aby jeden ze sourozencli s manzelkou
ziskal druhou polovinu nemovitosti do spole¢ného jméni manzeld. To by se sta-
lo zrusenim podilového spoluvlastnictvi. Poté mize celou nemovitost darovaci
smlouvou prevést na svého potomka.

Zruseni podilového spoluvlastnictvi

Zrusené podilové spoluvlastnictvi Ize vyporfadat neékolika zplsoby. Jednim
z nich je prave nabyti vlastnického prava k celé véci nékterym ze spoluvlastnikd
za nahradu vyplacenou ostatnim spoluvlastnikiim. Stane se tak uzavienim do-
hody vSech spoluvlastnikd, v niz bude ujednani o zplsobu vyporadani. To je ide-
alni v pfipadé rodinného domu. V pripadg, ze by se jednalo o pozemek, Ize také
spoluvlastnictvi zrusit tak, ze dojde k realnému rozdéleni véci, tedy z jednoho
pozemku vzniknou dva samostatné pozemky. K tomu je nutné nové geodetické
zaméreni a pak jiz nic nestoji v cesté takovému zplisobu vyporadani.

Prevod podilu darované nemovitosti se tedy v nicem nelisi od pfevodu nemo-
vitosti ziskané koupi. Zalezi jen na tom, kolik osob ma nemovitost s podilovém
spoluvlastnictvi a na tom, zda budou prevadét nemovitost vsichni na jednu oso-
bu nebo se bude postupovat u spoluvlastnikl rozdilnym zptsobem. Kazdopad-
né pokud se jedna o nemovitost, v niz budou chtit stavajici spoluvlastnici dale
bydlet, méli by si do darovaci smlouvy ¢i smlouvy o pfevodu zanést podrobné
ustanoveni o vymeénku, coz je vlastné vécné bfemeno doziti, véetné jeho zapisu
do katastru nemovitosti. V pfipadé pochybnosti, jak takovy pfevod proveést,
nebo v pripade dalsich otazek ohledné spoluvlastnictvi, je vhodné obratit se na
odbornika z fad pravnikd specializujicich se na obor nemovitosti. Ten mdze cely
proces zpracovat a poradit, jaky postup zvolit. Jindra Svitakova
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Kdy je treba

V najemnim

dodate

vztahu vytvorit

Jak ze strany pronajimatele, tak ze strany najemce, dochazi ke zménam, které je nutno

promitnout do smluvniho vztahuy, tedy najemni smlouvy. Ve vétSiné pfipad neni nutné

rusit stavajici ndjemni smlouvu a vytvaret novou. Tyto zaleZitosti se fesi formou dodatki.

Kdy je treba uzavrit
dodatek k najemni smlouve

Jednoduse vZdy, pokud je tfeba upravit prava a povinnosti
jedné ze smluvnich stran. Najemni smlouvu je tfeba dle § 2237
obcanského zakoniku vytvofit v pisemné formé. Proto také jeji
zmeény musi byt pisemné.

Dodatek se uzavira predevsim na prodlouzeni najemni smlou-
vy, pokud je uzaviena na dobu urcitou, pfi zvySeni ndjemného
¢i zméneé vyse zalohovych plateb na energie. Na zvyseni zaloh
ma pronajimatel prévo kdykoli v prabéhu roku a mdze tak ucinit
i pouhym pisemnym oznamenim, které doruci ndjemci, ale mlze
také s najemcem podepsat dodatek k najemni smlouvé. Stejna
situace je, pokud pronajimatel nebo najemce zmeéni ¢islo uctu
pro vzajemné platby a vylctovani preplatkl. Dodatek byt mlze
uzavren, ale staci i pisemné oznameni. Podobné to je se zménou
prjmeni. Smlouva zUstane v platnosti i bez dodatku, protoze se
jedna o tutéz osobu, nicméné i takové osobni zaleZitosti je dobré
pronajimateli alespori oznamit, nebo se dohodnout na sepsani
dodatku, ktery tak v podstaté nové identifikuje najemce.

Sepsani dodatku k najemni smlouvé je vsak nutné v pripadech,
kdy se zméni osoba ndjemce (napfiklad plvodni smlouva byla
na manzela, ktery se po rozvodu odstéhoval). | kdyZ jde podle
zakona o postoupeni najemni smlouvy, ¢imz jsou zachovana

dosavadni préva a povinnosti plivodniho ndjemce (napf. vyse
najemného ¢i doba trvani najmu), je nutné si préva a povinnosti
potvrdit pisemné.

Naopak, pokud dojde ke zméné pronajimatele, neni vzdy nutné,
aby novy pronajimatel — resp. vlastnik nemovitosti — uzaviral
s ndjemci nové smilouvy ¢i dodatky ke smlouvé plvodni. Podle
zdkona totiz na nového vlastnika prechazeji vsechna prava
a povinnosti ptivodniho pronajimatele. Ovéem pouze ty, kte-
ré stanovi zakon. Pokud se najemce a plvodni pronajimatel
dohodli v najemni smlouvé na nékterych pravech nad ramec
zakona a prodavajici o tom neinformoval nového vlastnika, bude
nutné jednani vsech tfi stran, aby ndjemnik neprisel o sva prava.
V tomto pfipadé pravnici nedoporucuji dodatek, ale tzv. postou-
peni smlouvy. Jednd se o tfistrannou dohodu mezi pvodnim
pronajimatelem, tj. postupitelem, novym pronajimatelem, t;.
postupnikem, a ndjemcem.

Dalsiho najemce nékdy neni treba
resit dodatkem

Podle ob¢anského zakoniku mUze Zit v byté pouze takovy
pocet osob, ktery je priméreny velikosti bytu a hygienickym pod-
minkam v ném. Stavajici najemce je sice opravnén do své do-
macnosti pfijmout kohokoli, ale také je povinen o tom nejpozdéji
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do dvou mésict informovat pronajimatele. Navic si pro-
najimatel maze v ndjemni smlouveé vyhradit udéleni sou-
hlasu v pfipadé, ze nejde o tzv. osobu blizkou. Znamena
to, ze pokud si do bytu najemce pfistéhuje pribuzného
¢i partnera, mize tak ucinit bez souhlasu pronajimatele.
Pokud by v8ak s nim mél bydlet kamarad, m(ize byt
podminén souhlasem pronajimatele. A v tom pripadé je
také nutné uzavrit dodatek k najemni smlouve.

Co ma dodatek k najemni smlouve
obsahovat

Dodatky by mély byt pro poradek &islované, protoze
jich casem muze pribyvat a toto zpfehledni jejich evi-
denci. Musi obsahovat pfedevsim identifikaci pavodni
smlouvy a zakladni Udaje z pavodni smlouvy - tj. Udaje
o pronajimateli a najemci. Dale je tfeba oznadit bod,
ktery se méni, napsat jeho pdvodni znéni a znéni nové.
Dale dodatek musi obsahovat datum nabyti platnosti,

a samozfejmé datum, misto a podpis obou smluvnich
stran. Dodatek nelze uzavirat zpétné a s tim souvisi

i nabyti platnosti, které musi poskytnout dostatec¢nou
Ih{tu k pripadnym zménam, které ma pronajimatel nebo
najemce ucinit.

Dodatkem k ndjemni smlouve Ize upravovat ¢i ménit
jakakoli ustanoveni, prava a povinnosti pronajimatele
i najemce. Mély by to vsak byt spi$ jednotlivosti. Jestlize
se bude ménit vétsina ustanoveni, je vhodnéjsi dohod-
nout se na zrudeni plvodni najemni smlouvy a uzavreni
smlouvy nove. Jindra Svitakova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

VYKON SPRAVY NEMOVITOSTI
Termin: 24. - 26.10. 2023

Misto konani: sidlo ARK CR, Praha 10, Stragnickd 3165/1b

PRODEJ NEMOVITOSTI V EXEKUCI A INSOLVENCI
Termin: 29. 11. 2023

Misto konanf: online prostfednictvim aplikace Zoom

REALITNI KANCELAR A SPOTREBITEL
Termin: 7. 12. 2023

Misto konani: online prostfednictvim aplikace Zoom

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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do nemovitosti
nemusi znamenat jen
koup1 domu nebo pozemku

Z> REALITNI FONDY

rotoze nemovitostni fondy nevyzaduji vysoky vstup-
ni kapital, mdze na této platformé najit investi¢ni

moznosti mnohem vice i drobnych investord. Navic,

mohou své penize rozdélit do vice fondd, a tim jesté
vice snizit pfipadné investi¢ni riziko. Zakladem je vybrat kvalitni
fond. S tim by mél pomoci investi¢ni poradce, kterého by mél
oslovit kazdy, ktery nema v této oblasti investovani zadné zku-
Senosti. Je tfeba totiZ provéfit kvalitu a spravu fondu.

Nemovitostni fondy spravuji vétSinou rdznorody majetek,
nejcastéji jde o kancelarské budovy, obchodni centra, sklady
Ci celé logistické arealy, a bytové domy. Kancelarské budovy
Ci logistické objekty maji znacnou vyhodu oproti bytovym
dom(m, a to diky jinym podminkam stanovenych v ndjemnich
smlouvdch, jak jsme o tom jiz pfed ¢asem psali (institucionalni
ndjemni smlouvy pro komeréni prostory). Tyto najemni smlouvy
se totiz neuzaviraji na par let, ale vétSinou na podstatné delsi
dobu, i na desitky let. Proto jistota, Ze nemovitost bude stéle
pfinaset zisk, je mnohem vétsi nez u bézného bytového domu,
kde se mohou najemnici stfidat rychleji.

Mimo typu nemovitosti, které by mély byt dostatecné roz-
manité, je nutné pfi vybéru fondu zjistit, jaké poplatky jsou po
investorech vyzadovany za spravu fondu, pfipadné za nakup
a prodej podilovych listd a dalsi aktivity. DalSim kritériem pfi
vybéru by mély byt vynosy fondu. Proto je tfeba, aby se investi¢-
ni poradce podival podrobné na vyrocni zpravy a pfipadné dalsi
zvefejhované doklady, které ukazuji vynosy fondu nejen v sou-
Casnosti, ale v celé jeho historii. Nestaci jeden Uspéesny rok,
prave podle celkové historie Ize seriézné odhadnout i budouci
vyvoj daného fondu. S tim souvisi i management. Investi¢ni po-
radce umi vysledovat, zda se fond n&jakym zplsobem promeé-
nil, ¢i zda jeho vynosy klesly nebo stouply napfiklad po vymeéné
klicovych manazer( a podobné.

Podle statistik lidé nejcastéji v souc¢asné dobé investuji do akcii, dluhopisi, nemovitosti
a kryptomeén. Nemovitosti jsou tedy na pomyslném tfetim stupinku a této moznosti, jak
zhodnotit své penize, dava zelenou naprosta vétsina investi¢nich poradct a realitnich
maklért. Je to mozné i v pfipadé, Ze investor nema dostatek prostfedk® na koupi celé
nemovitosti. V tomto pripadé si totiz muZe vybrat investici do nemovitostnich fond.

Dobry investi¢ni poradce nezapomene pro klienta zvazit
i rizikové faktory. Mezi né mohou patfit nejen naklady spojené se
sprdvou investic, ale také riziko propadu celého trhu nemovitosti
nebo urcitého segmentu, resp. typu nemovitosti, které ma fond
ve spravé. Pokud ma fond dostate¢né rozmanité portfolio, riziko
se pro klienta minimalizuje. Jestlize totiz propadne jeden typ
nemovitosti, dalsi se mohou drzet na stejné urovni jako v pred-
chozich letech, nebo muze jejich hodnota dokonce rist. Prikla-
dem toho mUze byt poslednich nékolik let, kdy v covidové dobé
prudce vzrostly ceny rekreacnich nemovitosti, aby se nyni vratily
na svou predcovidovou uroven. | kdyz praveé tento typ nemivaji
nemovitostni fondy v drzeni, mize se néco podobného stét i v ji-
ném segmentu, napfiklad v oblasti obchodu ¢i skladovani.

Vyhodou nemovitostnich fond( je profesiondlni sprava majet-
ku. Odborné tymy fond maji své specialisty na nakup, prodej
i spravu, coz jednak mize podstatné zvysit hodnotu majetku
fondu, a zaroven minimalizovat mozna rizika. Nevyhodou inves-
tice do nemovitostnich fondl mdze byt, Ze investor nema pfi-
mou kontrolu nad jednotlivymi nemovitostmi, které fond vlastni,
a nemUze rozhodovat o jejich nakupu, prodeji a spravé. Vynosy
z nemovitostnich fondl se uvadéji nejcastéji ve vysi 3-5 %
ro¢ne, zatimco vynosy do pfimo koupené nemovitosti mezi
5-7 %. Niz&i vynos vSak mohou vyvazit jiné prednosti. Pro men-
Siinvestory to bezesporu bude fakt, ze Ize investovat i mnohem
nizsi ¢astky, nez je tfeba na nakup celé investicni nemovitosti.

Dale neni tfeba se zabyvat spravou nemovitosti, tj. udrzbou,
opravami, pronajmy apod., coz znamena podstatnou usporu
¢asu, a vlastné i dalsich financnich prostfedkd. Kdo chce tedy
zhodnotit své finanéni prostredky v realitni oblasti a nechce se
sdm starat o nemovitost, mize pro néj byt tato forma investice
vhodna a relativné bezpecna. Investice do nemovitostnich fon-
dd je navic pomeérné rychle likvidni. V fadech tydnd Ize podilové
listy prodat a mit své penize zpét i s prislusnym zhodnocenim,
coz se v pripadé celé nemovitosti nemusi vzdy tak rychle, a za-

roven vyhodng, podarit. Jindra Svitakova
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Vyplati se pronajmout s1 kancelar
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v kancelarskeé budove?
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Pronajmete-1i si samostatny nebytovy,

urcite své soukromi. Fotoredakce

Pro nékoho je kancelar hlavnim pracovnim mistem, kde

travi vétsinu svého pracovniho ¢asu. Pokud podnikatel

potiebuje jednu kancelat, moZna je rozumnéjsi prona-

jmout si ji v kancelarské budové.

¥® KANCELARE

yto prostory nejsou urceny jen

pro velké nadnarodni firmy, jak

si mnozi mysli. Vétsina majiteld

kancelarskych budov se snazi
vyjit vstfic firmam od jedné osoby do
stovek zaméstnanc.

Pronajmete-li si samostatny nebytovy,
Ci pfimo kancelarsky prostor v bézném
¢inzovnim domé, budete mit urcité své
soukromi. Ale také vas ¢eka mnoho sta-
rosti, a to jesté pred stéhovanim. Nekdy
nebyvaji natazené potfebné sité, je tfeba
zajistit instalaci internetového pfipojeni

Ci jeho pfevod na své jméno, stejné tak
vétsinou prevod energii.

Pokud bude kancelar v takovém dome,
sice tam budete mit pfistup 24/7 (24 ho-
din denné 7 dni v tydnu), ale to je tak asi
vSe. A kde je moznost ponechani posty
mimo schranku, prevzeti balikd, uklidova
sluzba? Nehledé na vybaveni ndbytkem.

PFi ukonceni pronajmu pak také ¢asto
z(stane nabytek, ktery se jiz nikam
nehodi, nebot na novém misté budou
jiné dispozice. Je znamy i pripad, ze
majitelka domu sice souhlasila, aby si
najemce namontoval na okna zaluzie,
ale pfi ukonc¢eni najmu je odmitla prevzit
(resp. uhradit), a tak majiteli firmy zbyly

Ci primo kancelarsky prostor v bézném ¢inzovnim domé, budete mit

zaluzie za nékolik tisic korun, které se jiz nikdy
nikam nehodily. Na druhou stranu kancelar-
ska budova ma mnoho sluzeb, které nemusi
majitel platit, resp. ziska je jako bonus k najmu
kancelare. A celkové naklady nemusi byt vySsi
nez kancelar v bézném dome.

Majitelé modernich kancelarskych budov
nabizeji vétsinou velmi flexibilni prostory, a to
jiz od 100 m2 az tfeba do 1 000 m2. Malo-
plosné kancelare byvaji asto zdéné, takze
neni problém se soukromim. Velké byvaji
formou open space systému, nebo dispozi¢né
feSené dle dohody s ndjemcem. VétSina téch-
co nejvéetsi variabilnost, a tak je pak jedno-
duché pricky postavit i zrusit, a podle toho
prizpdsobit prostor pro tymy vsech velikosti.

Nekteri pronajimatelé nabizeji i zajisténi na-
bytku, a to bud standardniho, nebo i na miru.
Samozfejmosti je vysokorychlostni pripojeni
k internetu, véetné kvalitni WiFi sité. Dle-
Zité je, ze soucasti prondjmu jsou recepcni
a asistentské sluzby (prijem posty, vzkaz(,
obstarani ndvstév apod.), uklid kancelare,

realitymorava@®cz

dodavatelskeé sluzby — internetové
pripojeni, telefonni a faxové sluzby,
energie, socialni zafizeni, obcerstve-
ni v kuchynce apod.

noho novych kancelarskych
budov ma také dostatek skladovych
prostor, hlidané parkovisté, garazova
stani, ale také treba fitness v cené
pronajmu. Béznou soucasti vybave-
nosti téchto prostor jsou restaura-
ce, kavarny, prodejny obcerstveni,
bankomaty ¢i jiné sluzby tak, ze za-
méstnanec nepotrebuje v podstaté
opustit budovu. Pritom pfistup 24/7
je dnes v téchto budovach naprosto
béznym standardem.

Nékteri pronajimatelé nabizeji
také prondjem kancelafe formou
tzv. Clenstvi. To znameng, ze si
|ze kancelar pronajmout na kratsi
dobu nebo pouze na vybrané dny
v tydnu ¢i mésici. Dalsi podobnou
nabizenou moznosti, zvlasté pro
ty, ktefi pracuji doma, ale chtéji
mit postarano o recep¢ni sluzby,
prebirani posty, moznost zazemi
pfi pracovni schdzce apod., je pak
coworking nebo virtualni kancelar,
coz zdaleka neznamena jen cedul-
ku na budové.

Prondjem virtualni kancelare
mUze pomoci pfi praktickém
fungovani malé spole¢nosti nebo
jednotlivého podnikatele, ktery ¢as-
to pracuje doma nebo na cestach.
Soucasti jsou prostory pro jednani
s klienty, vyfizovani posty a telefo-
natl i dalsi drobnd administrativa,
jako je tisk, skenovani, kopirovani,
prepisovani textd, objednavky slu-
Zeb, zajisténi prekladd, fakturace
a podobné.

Béhem covidového obdobi si
mnoho podnikateld uvédomilo, ze
|ze v mnohem vy$Si mite pracovat
z domova, nez tomu bylo dfive.
Nicmeéné osobni schiizky s klienty
a kontakt s kolegy je nenahraditelny.
Proto kancelare vzdy budou potfeba.
Neni tfeba se bat velkych nablyska-
nych budov. | malé podnikatele tam
mohou ¢ekat nepredrazené a kvalitni
prostory a sluzby.  Jindra Svitakova

Jak spravovat
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bytovy dum bez spolecenstvi
vlastniku jednotek

Podle aktualniho znéni ob¢anského zakoniku je mozZné zaloZit

spolecenstvi vlastnikil jednotek v kterémkoliv bytovém domeé.

Novela platna od 1. Cervence 2020 dokonce umoznuje zalozit

spolecenstvi vlastniki i jedinému vlastnikovi vSech jednotek.

Je to v8ak moznost, nikoli povinnost.
Zalozeni SVJ je povinné az od péti bytovych
jednotek, které jsou ve vlastnictvi alespon
Ctyr rdznych vlastnik(. Jak se tedy spravuje
bytovy diim, pokud neni SVJ zalozeno?

Zalozeni SVJ i nasledna ¢innost s se-
bou samozrejmé prinasi naklady, je tedy
otazkou, zda se vyplati pfi mensim poctu
jednotek SVJ zakladat ¢i ne. Nicméné kaz-
dy ddm potrebuje spravu, at je to uzavirani
smluv s rdznymi dodavateli energif, sluzeb,
odvozci odpadu, nebo organizace Uklidu,
drobné udrzby, pravidelnych revizi a podob-
né. Pokud se tedy majitelé mensich domu
rozhodnou nezakladat SVJ, budou potre-
bovat minimalné spravce. Postup pfi volbé
spravce a sprave domu bez SVJ je popsan
v obcanském zakoné, a to predevsim
v§1191-1193.

Jak se diam bez SVJ spravuje

Podstatnym dokumentem pro spravu
domu je prohlaseni o rozdéleni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam. Obsahuje mj. vymezeni osoby
spravce, pravidla pro spravu domu, uzivani
spole¢nych ¢asti a stanoveni pfispévkd na
naklady spojené se spravou domu a po-
zemku. M&-li néktery vlastnik jednotky na
spole¢nych ¢astech podil vétsi nez polovic-
ni, stava se automaticky spravcem. Neni-li
takovy vlastnik jednotky, zvoli vlastnici jed-
notek spravce vétsinou hlasu. Prvni sprév-
ce je uren v prohlaseni. Pfi pfipadné volbé
dalsiho, nového sprdvce, se ale prohlaseni
nemeéni. O jeho osobé pak rozhoduje volba,
z niz by mél byt pofizen pisemny zapis.

Co vsSe bude spravce pro ddm vykondvat,
je otédzkou dohody mezi nim a vlastniky.
Obcansky zakonik pouze vymezuje, ze
,Sprédvce mdze samostatné ¢init, co je
nutné k zachovani spravovaného majetku”.
Podle odbornikd mze byt rozsah jeho

prace velmi individudlni. Néktery spravce
jen svolava shromazdéni, shromazduje na
Uctu vybrané financéni prostredky a zajistuje
drobnou udrzbu. Vlastnici si vSak mohou
za spravce zvolit také externistu, resp.
profesionalni firmu nebo OSVC, kterd zajisti
pro vlastniky full service, v€etné sjednavani
sluzeb a jejich vyuctovani. UrCite by rozsah
spravcovych povinnosti mél byt sjednan
smluvné.

Jak se vdomeé
bez SVJ rozhoduje

Zakladni rozdil, ktery odlisuje tento
typ spravy budovy od spravy budovy pfi
existenci SVJ, spociva v rozhodovani
o tzv. podstatnych zalezitostech, pri-
C¢emz dle narizeni vlady se podstatnymi
zalezitostmi rozumi zejména opravy Ci
rekonstrukce prevysujici ¢astku 1 000
K¢ v priméru na kazdou jednotku. Pfi
rozhodovani je pak nutné dosahnout
nejen vétsiny hlasd, uréené na zaklade
velikosti podild vlastnik( jednotek na
spole¢nych ¢astech, ale zaroven i vét-
Siny urcené na zakladé poctu vlastnik
jednotek. To je podstatny rozdil od SVJ,
kde na shromazdéni rozhoduji vlastnici
pouze na zaklade velikosti svého podilu
na spolecnych ¢astech, ktery je odvozen
od podlahové plochy jednotlivych byto-
vych jednotek. V praxi to znamenag, ze se
zfejmé vlastnici budou muset setkavat
Castéji, aby dle zakona rozhodli o rdz-
nych opravach a udrzbég, ktera v prdbéhu
roku mize nastat.

DUm bez SVJ nemusi mit podle zékona
stanovy, to jiz je véci dobrovolnosti, praveé
tak jako domovni fad. Nicméné i souziti
nékolika réznych rodin mlze zplsobit pro-
blémy, takze Ize jen doporucit si minimalné
domovni rad sepsat a schvalit.

Jindra Svitakova
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Realitni kanceldre v Italii si aplikuji své provize, na rozdil od CR, od prodavajicich, tak i kupu-

jicich. Foto redakce
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¥ ITALIE

entokrat jsme se zaméfili na Italii. Destinaci, ktera

laka nejen dobrou dopravni dostupnosti a vyhlasenou

gastronomii, ale také pamatkami a cenové dostupnymi
Kristyny Ishihara, ze spoleCnosti Ishihara trading co., s.r.o., ktera
se na italsky realitni trh dlouhodobé specializuje.

Jak probiha nakup nemovitosti v Italii
z pohledu zajemce z Ceské republiky?

Nékup nemovitosti z naseho pohledu probiha trochu jinak,
nez jsme zvykli na tuzemském trhu. V prvni fadé je potfeba mit
zfizeno danové identifikacni ¢islo. Dale pak v Italii nelze pofidit
nemovitost bez sluzeb notare, ktery pravost celé transakce
garantuje z titulu jeho funkce v zastoupeni statu a trestné-
pravni odpovédnosti. V Italii vam notar umi poskytnout vypis
z katastru nemovitosti, ktery v Ceské republice béZzn& mizeme
shlédnout na vefejném portale CUZK.

A je to znovu notar, ktery v ramci jeho
sluzeb u prodeje nemovitosti kontroluje
pfipadné pravni vady a v pfipadé spolu-
vlastnictvi umi sdélit, komu podil patfi.
Pokud mate nemovitost vybranou,
oslovite bézné notare s zadosti o ce-
novou nabidku jeho sluzeb a dale také
o0 vycisleni dané z nabyti, ktera Cini az
10 % z ceny nemovitosti. Cena sluzeb
notare zacina priblizné na ¢astce 2000
eur a obsahuje i veskery pravni servis.
V 1télii neni zvykem Uschova penéz, ale
Ize siji vyzadat a nastavit proces tak,
jak jsme zvykli na nasem trhu. Déle je
tfeba zminit, Ze notar je povinen zjistit,
zda rozumite danému jazyku a pokud
nikoliv, tak zajistit bud' tlumocnika nebo
doslovny preklad ovéreny tlumoc¢nikem,
ktery je ¢lenem komory pro tyto Ucely. Jedna se o dalsi naklady
spojené s transakci.

Lze v Italii koupit nemovitost
primo od vlastnika?

Ano Ize koupit i pfimo od vlastnika. Zadny zékon to nezaka-
zUje, spiSe jde vSak o to, jak vlastnika najit a ziskat k jednani.
Zde je potfeba spiSe chodit po lokalité, ktera vas zajima, ptat se
a volat na cedule znacici objekty na prodej. Tam pak zjistime,
zda se jedna pfimo o vlastnika Ci je zastoupen realitni kancelafi.

Mohou Cesi italské nemovitosti
financovat hypotecnim avérem?

V Itélii je tfeba vykazovat v prvé Fadé cash-flow, aby banka
byla ochotna vas hodnotit jako solventniho klienta. Dokud

RIJEN 2023 realitni magazin

Na letni ¢i zimni dovolenou, nebo jen investici? Nakupy nemovitosti v zahranici oslovuji
kazdy rok tisice Cechtl. Chorvatsko, Spanélsko, Rakousko nebo také Italie patfi k nejéas-
t&jSim zemim, které Cesi vyhledavaji. Jak je to ale s mistnimi poplatky, danémi a jakym

chybam je lepsi se vyvarovat, nez podepisete kupni smlouvu?

nevlastnite v Italii nemovitost, neni ani moc samozfejmé
zfizeni si bézného Uctu v bance. Podminky zalozeni uctu se
mohou drobné lisit, ale zpravidla jako obcan EU pro zalozeni
Ucétu budete potfebovat kromé priikazu totoznosti i platnou
italskou adresu a danové identifikacni ¢islo. Pokud jesté nejste
maijitelem nemovitosti, pak je tfeba dolozit potvrzeni o zameést-
nani &i studiu. To se tykd Gvérd v Itéli. V CR by banka mohla
vasi italskou nemovitost zafinancovat nejspise tzv. americkou
hypotékou, kde rucit budeme nemovitosti na nasem uzemi. Je
to spiSe otazka na hypotecni maklére, zda by nasli vhodnou
moznost financovan.

Jaké daneé se v Italii plati a v jaké vysi?
(Dan z ptevodu, dan z nemovitosti apod.)

Plati se dan z nabyti, kterou vam presné sdéli notar, jak
jsem jiz zminila vySe. Totéz pak plati pro ro¢ni dan z vlastnictvi
nemovitosti. Obecné plati, Ze dané v Italii jsou vyrazné vyssi
nez v CR. Pro orientaci &tendfe mohu uvést piiklad, Ze za 45
m2 byt mlZzete rocné hradit priblizné 300 eur. Dar je ur¢ena dle
tabulkové hodnoty nemovitosti v daném regionu.

Obsahuji inzerované nemovitosti ceny
vCetné provize realitni kancelare?

Realitni kancelare v Italii si aplikuji své provize, na rozdil od
CR, od prodavaijicich, tak i kupujicich. To znamena, Ze v inzerci
zpravidla najdete cenu, ktera jiz obsahuje provizi od prodavaji-
cich, nicméné vy beztak jesté zaplatite jako kupujici zpravidla
dalsi 3% + DPH zprostfedkovateli. Pro doplnéni informace
0 sazbé DPH v Itdlii ve vztahu ke sluzbam ¢&ini 22 %.

V jaké vysi se provize standardné pohybuji?
Obvykla provize &ini 3 % + DPH. Ale m(ze byt samoziejmé

i individualni dle daného pripadu. V Italii maji rovnéz realitni
zakon, ale nejsem si védoma, ze by urcoval tento rozsah.

O jaké typy nemovitosti
je v Italii aktualné nejvétsi zajem?

Aktudlné bych fekla, Ze je zajem o nemovitosti, které v sobé
nachazeji potencial tvorby cash flow, tudiZ s vyhodnou na-

vratnosti v letech, takovou, jakou na tzemi CR moment&lné
nedosahneme témer nikde.

Muzete zminit néjaky konkrétni projekt
€1 nemovitost, které nyni nabizite a byly
by vhodné jako zajimava investice?

V tuto chvili rekonstruujeme ¢inzovni ddim v historickém
centru mésta Trapani na zdpadnim pobrezi Sicilie. Jde o mésto
s mezinarodnim letistém. N&s ddim se nachdzi v dochazkové

vzdalenosti od more. To povazuji za efektivni kombinaci jak pro
podnikatelsky zameér, tak i pro vlastni potéseni, kterym je v mém

www.sicilyliving.eu Lucie Mazacova
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Zvyseni najemného
po stavebnich upravach

Pronajimatel mtize dle obc¢anského zakoniku zvysit najemné v jas-
né definovanych pripadech. Je to v pripadé, Ze smlouva je uzaviena
na dobu urcitou, dale pokud je ve smlouvé zvysSeni najmu dohodnu-
to bud infla¢ni doloZkou nebo fixni ¢astkou, a pak po renovaci bytu.

fi smlouvé na dobu urcitou musi

najemce pocitat s tim, ze pokud bude

chtit v byté bydlet dale, nemusi dojit

jen k prodlouzeni smlouvy formou
dodatku. Pronajimatel maze najemci predlozit
novou smlouvu se zménenymi podminkami,
vcetné vyssiho najemného. Navic, v tomto
pfipadé neplati limity pro zvysSeni dané obcan-
skym zakonikem. Ty plati pouze pro najemni
smlouvy na dobu neurcitou.

Navyseni o fixni ¢astku musi byt zaneseno
v najemni smlouve, a mohou to byt procenta
nebo konkrétni ¢astka. Stejné jako v pripadé
inflacni dolozky se ndjemné timto zplsobem
mUze zvySovat maximalné jednou ro¢né. Pro-
najimatel nemusi v téchto pfipadech najemce
nijak informovat, ale pouze pfistoupit k pred-
pisu nového najemného dle smlouvy, kde by
melo byt zvyseni specifikovano.

Jina pravidla pro zvySovani najemného plati
v pripadé, Ze se ndjemné zvysuje po provedeni
stavebnich Uprav. Podminkou je, ze stavebni
Upravy zvysuji uzitnou hodnotu pronajaté-
ho bytu, zlepsuji celkové podminky bydleni
v domé, ¢i vedou k trvalym Usporam energie
a pitné vody. PFi urceni zvySeného najemného
bude pronajimatel vychazet z ndkladd Gcelné
vynalozenych na stavebni Upravy. Celkové
navyseni miZe byt maximalné o 10 % téchto
Ucéelné vynalozenych ndkladd ro¢né, pokud
se pronajimatel s najemcem dohodne. Pokud
by ndjemce nesouhlasil, Ize najemné navysit
pouze o0 3,5 % téchto ucelné vynalozenych
naklad( roéné.

Rekonstrukci 1ze provést
i proti viili najemce

Podle Lukase Zeleného z dTestu Ize rekon-
strukci provést i proti vili ndjemce. ,Jedna se
o vSechny Upravy v byté, které nesnizi hodnotu
bydleni a Ize je provést bez vétsiho nepohodli
pro ndjemce. Co je ovSem Vvétsi nepohodli,
muze byt obtizné v konkrétnim pfipadé urcit,
jiny nazor na to bude mit ndjemce a jiny prona-
jimatel

Nektereé vetsi rekonstrukee, napriklad rozvo-
dy elektriny, vody, podlah, mohou vyzadovat,
aby se ndjemce z bytu docasné vystéhoval.
Pronajimatel by mél najemce informovat o ta-
koveé rekonstrukci tfi mésice predem a oznamit
mu presny termin zahajeni a ukonceni. Zaroven
se musi zavazat k nahradé pfimérenych na-
kladd, které ndjemci v souvislosti s do¢asnym
vystéhovanim vzniknou, a zaplatit mu na né
pfimérenou zalohu. Najemce pak musi pronaji-
mateli do deseti dnd oznamit, zda s doGasnym
opusténim bytu souhlasi.

Pri mensich rekonstrukcich, v délce kolem
jednoho tydne, staci oznameni pronajimatele
zhruba deset dni pfedem a najemce pak ma
pét dni na oznameni, zda s vystéhovanim
souhlasi.

Bohuzel, i kdyz jsou rekonstrukce nezbytné,
pro nékteré najemce je stéhovani takovou
prekazkou, ze vyslovi nesouhlas. Pak se musi
pronajimatel domahat do¢asného vystéhovani
soudnf cestou, coz je ¢asoveé i financné velmi
ndrocné a rekonstrukci to mlze ztizit, a také
podstatné prodraZit, coz se m(ize negativné
odrazit na vzajemnych vztazich pronajimatele
a najemce. Pochopeni je tfeba proto hledat na
obou stranach. Je jasné, Ze pronajimatel chce
svUlj majetek udrzovat v dobrém stavu, takze
nékdy nestaci uz jen bézna udrzba a je nutno
pristoupit ke komplexnéjsi rekonstrukci. Na
druhou stranu, ndjemce se m(zZe nasledné tésit
na zvyseni kvality svého bydleni.

Lepsi kvalitu bydleni si preji mnozi najemci
a nekteri jsou ochotni do bytu investovat vlast-
ni prostredky. Pokud zvoli tuto cestu, musi se
dohodnout s pronajimatelem a pisemné si po-
tvrdit, zda si ndjemce bude moci investici tzv.
odbydlet, nebo zda se na ni bude pronajimatel
finanéné spolupodilet. Jinak by se mohlo doce-
la dobre stat, ze pronajimatel bude vyzadovat
bézné najemné, vcetné pravidelného zvysovani,
a po skonceni najemni smlouvy naklady na
rekonstrukci najemci odmitne proplatit.

Jindra Svitakova
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Zde najdete
podobné c¢lanky
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STAVEBNI SPORENI 7§

Stavebni spore
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Na pocatku stala iniciativa skupiny poslanct ¢eského parlamentu, ktefi si vzali ptiklad

z podpory bydleni v Némecku a v Rakousku. Po diikladném prostudovani jejich modela

vytvorili zakon o stavebnim spofeni a statni podpore stavebniho sporeni, ktery vstoupil

v platnost 1. dubna 1993.

ned poté zacaly vznikat prvni stavebni spofitelny,

a to vétSinou za majetkové ucasti némeckych Ci

rakouskych stavebnich spofitelen. Jako prvni zahdjila

¢innost 7. zari 1993 AR stavebni spofitelna, kterou
zaloZzili Agrobanka a rakouska Raiffeisen stavebni spofitelna
(nyni Raiffeisen stavebni sporitelna).

Neékolik dnli poté zahdjila prodej smluv o stavebnim spore-
ni Ceskomoravska stavebni spofitelna, jejimiz akcionafi byli
na Ceské strané Investi¢ni banka a PoStovni spofitelna, a na
némecké strané renomovana némecka stavebni spofitelna
Bausparkasse Schwabisch Hall (nyni CSOB stavebni spofitelna
neboli ,sporfeni s liskou").

V pribéhu dalsich mésict vznikly Stavebni spofitelna
Komeréni banky (nyni Modra pyramida stavebni spofitelna),
Wistenrot stavebni spofitelna (nyni Moneta stavebni spofitel-
na), Stavebni spofitelna Ceské spofitelny (,spofeni s bufinkou")
a Hypo stavebni spofitelna.

Vzhledem k tomu, Ze bytova situace byla na pocatku 90. let
minulého stoleti tristni, lidé netrpélivé cekali, co jim novy pro-

dukt prinese a umozni. Zajem o stavebni spofeni byl v prvnich
letech nadstandardni. Vzdyt od zaf{ do konce prosince uzavrelo
smlouvu o stavebnim spofeni u prvnich dvou spofitelen, které
zahdjily provoz nejdrive, takrka 200 000 osob.

Av pribéhu dalsich let pocet smluv kazdoroéné nar(stal.
Napfiklad Ceskomoravska stavebni spofitelna méla v roce 1993
jiz pal milionl spofitell a jiz od roku 1994 zahdjily spofitelny
poskytovani pfeklenovacich uvérd, takze umoznily prvnim lidem
koupi bytu i rekonstrukci stavajiciho obydli.

Je tfeba si uvédomit, ze v té dobé jesté v Cesku prakticky
nefungovaly hypoteéni banky. | kdyz kratce po roce 1990 zacala
obnova hypotecniho trhu, prvni hypotéky byly poskytnuty az
v roce 1995, ovSem az do roku 2000 jich bylo velmi malo, proto-
ze uroky z hypoték byly velmi vysoké — vice nez 10 % p. a.

Na rozdil od nich mélo stavebniho spofeni zakonem a svymi
obchodnimi podminkami jasné dané parametry — tfiprocentni
urok z Uspor, Sestiprocentni Urok z Uvéru ze stavebniho sporeni.
Uroky pieklenovacich Gvért byly sice o néco vy$si, ale nikdy
se nedostaly tak vysoko, jako u hypoték. Byvaly kolem 7,5 %.

realitymorava@®cz

A k tomu po dobu spofeni statni podpora, a to ve vysi 25 %
z roénich Uspor, nejvice vsak 4 500 K& ro¢né.

A praveé kvlli statni podpore se jednim z nejvyznamnéjsich
atributd stavebniho sporeni stala jeho bezpecénost. Stavebni
spofitelny mély totiz zdkonem omezenou moznost, jak s penézi
nakladat. Jejich podnikani je regulovano striktnimi pravidly,
které omezuji veskeré rizikové obchodni aktivity. A to zvlasté
v dobé, kdy zacaly jiz v poloviné devadesatych let krachovat ne-
které ¢eské banky, bylo pro mnoho spofitelt dobrym argumen-
tem, pro¢ ulozit své penize prave tam.

V priibéhu dalsich desitek let stavebni sporitelny ménily
akcionare, nekteré zanikly, nékteré se sloucily. Dnes jich na trhu
pUsobi pét a nasly si brzy po svém vzniku nezastupitelné misto
mezi bankovnimi produkty. Jejich dobré fungovani potvrzuje
i skute¢nost, Ze za dobu existence stavebniho spofeni v Ceské
republice se zadna ze stavebnich spofitelen nedostala do sebe-
mensich potizi. V roce 2003 byla pfijata novela zakona o sta-
vebnim sporeni, ktera vyznamné upravila podminky stavebniho
sporeni. DalSi vyznamna novela nabyla ucinnosti s pocatkem
roku 2011. Slo pfedevsim o zménu podminek pro vyplatu statnf
podpory, resp. jeji snizeni. Disledkem toho doslo k ur¢itému
poklesu poctu klient( stavebnich spofitelen, avsak soucasné
doslo také k jeho postupné stabilizaci a definitivnimu zakotveni
tohoto produktu na bankovnim trhu.

V roce 2010 bylo podle Udajd, které stavebni spofitelny
poskytly Ministerstvu financi, uzavfeno celkem cca 533 tis.
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Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

kvali stdatni podpore se
jednim z nejvyznamnéjsich
atributl stavebniho spo-
reni stala jeho bezpec-
nost. Stavebni sporitelny
mély totiz zakonem omeze-
nou moZnost, jak s penézi
nakldadat. Jejich podnika-
ni je regulovdno strikt-
nimi pravidly, které
omezuji veskeré rizikové
obchodni aktivity.

Foto redakce

novych smluv o stavebnim sporeni, v roce 2011 to bylo 410 tis.
novych smluv o stavebnim sporfeni a od té doby se pocet nové
uzavienych smluv pohybuje rocné mezi 400 az 470 tisici. V lon-
ském roce to bylo 487 tis. novych smluv o stavebnim sporeni

s celkovou hodnotou cilové ¢astky 307 mid. K&. Primeérna cilo-
va ¢astka u smluv, které uzavrely fyzické osoby, dosahla vyse
629 tis. K&. | to je dlikazem, Ze stavebni sporeni funguje a pro
mnoho klientd se stava zdrojem, jak zvysit svou Uroven bydleni.

Také struktura uvért ze stavebniho spofeni a preklenovacich
uverl se dlouhodobé neméni. Nejvice, tj. 86,7 % Uvérll ze stavebni-
ho sporeni bylo podle Udajd stavebnich spofitelen pouzito ke spla-
ceni preklenovacich Gvérd — ovSem i ty musi byt Ucelové, takze jde
opét o uspokojeni bytovych potreb. Vétsina Uvéeru ze stavebniho
sporeni je pouzita na rekonstrukce a modernizace stavajiciho oby-
dli, mensi ¢ast na koupi ¢i vystavbu bytu nebo rodinného domu.

Stavebni spofeni je zaloZeno na principu podilu klientd na
tvorbé spoleénych zdrojl, které Ize pouzit na poskytovani
urokové zvyhodnénych uvérl na feseni bytovych potfeb. Kazdy
klient ur¢itou dobu povinné spofi a po spinéni stanovenych
podminek muze ziskat Uvér. Vyznamnou a nezastupitelnou roli
v systému hraji klienti, ktefi neCerpaji Uvér, ale vyuzivaji tento
produkt jako vyhodny zpldsob zhodnoceni svych uspor. Diky
nim totiz mohou ti druzi ¢erpat Uvér. Také proto je statni podpo-
ra poskytovéna véem klientdm. Pro spofici klienty je to odména
za 1o, Ze své Uspory poskytuji prostfednictvim systému tém,

ktefi uvér Cerpaiji. Jindra Svitakova
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Muze byt nezletilé dité vlastnikem nemovitosti?

A LEGISLATIVA

Jsou situace, které rodice €1 jiné pribuzné piivedou k tomu, Ze chtéji ne-

movitost ve svém vlastnictvi pfevést na nezletilé dité. Tuto transakci za-

kon umoznuje, nebot jiz od narozeni ma ¢lovék moznost nabyvat majetek.

o hry zde vSak vstupuje pravé nezletilost
obdarovavaného. Takze cely proces je slo-

18 let, a je tudiZ pInoleté.

Davod(, pro¢ darovat nemovitost nezletilému, je
vice. Mlze to byt napfiklad rozvod rodicd, kteff maji
ve spolec¢ném jméni manzell nemovitost. Mohou
se dohodnout, Ze v ramci majetkového vyporadani
nebudou vyplacet jeden druhého nebo pfistoupi
k prodeji nemovitosti, ale Ze ji daruji spole¢nému
nezletilému potomkovi. Podobné to miize byt
s prarodici, ktefi za svého Zivota chtéji usporadat své
majetkové zdlezitosti a rozdélit majetek mezi rodinné
prislusniky.

Darovaci smlouvu musi podepsat
zletila osoba

V pripadé darovani nemovitosti nejde o béznou
transakci, kterou mdze vykonat i nezletila osoba.
Déti do 18 let samozfejmé mohou podle zakon(
vstupovat do obchodnich vztah(, ale pouze ,pfimé-
fené své rozumové a volni vyspélosti”. Dité si tedy
mUze jit koupit tricko nebo pomUcky do skoly, coz je
v podstaté uzavreni spotfebitelské smlouvy. Mlze
také pfijimat bézné darky k narozenindm, Vanoctim
a podobné. Ovéem podpis darovaci smlouvy, jimz
nabyde nemovitost, za néj musi provést zakonny
zastupce.

Podle ob¢anského zékoniku (§ 858—900) je
stanoveno, Ze rodi¢ovska odpoveédnost mj. znamena
i zastupovani ditéte pfi spravovani jeho jméni a za-
stupovani ditéte pfi pravnich jednanich, ke kterym
neni pravné zplsobilé. Navic k pravnim jednanim,
které se tykd jméni ditéte (a to existujiciho i budouci-
ho), potfebuji rodi¢e souhlas soudu. Mezi vyjmenova-
na jednani, k nimz je tfeba souhlas soudu, patfi také
nabyvani, zcizeni nebo zatizeni nemovité veci i podilu
na ni. Rodice tedy budou zastupovat dité pfi podpisu
darovaci smlouvy, kterou musi nasledné schvalit
opatrovnicky soud.

Postup pii darovani
nemovitosti nezletilému ditéti

Nejprve se sepise darovaci smlouva na nemovi-
tost. Ta musi byt vzdy pisemna a podpisy na ni musi

byt Uredné ovéreny. Po uzavieni darovaci smlouvy
musi rodi¢e podat navrh na soud na ziskani souhla-
su s nakladanim se jménim nezletilého. K navrhu se
pripoji vyhotovena a podepsana darovaci smlouva.

Prislusnym je okresni soud, v jehoZ obvodu ma ne-
Zletilé dité bydliste. Soud nejprve stanovi nezavislého
opatrovnika, coz je vétSinou organ socidlne pravni
ochrany déti. V fizeni se posuzuje, zda je uzavreni
darovaci smlouvy v zajmu ditéte. | kdyz souhlas
soudu je vétsinou kladny, ne vzdy tomu tak musi byt.
Nemovitost by neméla mit pravni vady (napfiklad za-
tizeni pfedkupnim pravem, zéstavnim pravem). Méla
by byt také v dobrém stavu, protoze darovani ruiny
zfejmé soud nebude povazovat za prospesné pro
spravu jmeéni ditéte, protoze v tomto pripadé nedojde
ke zhodnoceni nemovitosti v priibéhu ¢asu, ale ke
snizeni jeho hodnoty.

Pokud soud darovaci smlouvu schvali, pak Ize pri-
stoupit k podani navrhu na vklad do katastru nemovi-
tosti. Ke vkladu se pfipoji nejen darovaci smlouva, ale
i kladné stanovisko soudu. Pokud by nebylo, katastr
zapis neprovede a darovaci smlouva bude neplatna.

Vécné bifemeno ve prospéch darcu
1ze zanést do darovaci smlouvy

Pokud v nemovitosti darce ¢i darci bydli a hod-
laji v ni bydlet i nadale, je tfeba, aby si v darovaci
smlouve vyminili vécné brfemeno uzivani. Mohou do
smlouvy také zanést zakaz zcizeni a zatizeni. Ten se
také zapisuje do katastru nemovitosti a znamena, ze
obdarovany nemuze nemovitost bez souhlasu dérc(
prevést na jinou osobu, prodat ji, ani ji pronajmout.
Také tato ujednani, pokud budou souc¢asti darovaci
smlouvy, zohledni soud ve svém rozsudku. Pokud
budou by byla vécna bfemena zfizovana pozdeji,
musi o jejich schvaleni opét zadat soud.

0 bézZnou udrzbu a provoz nemovitosti se az do
Zletilosti obdarovaného staraji rodice. Prijmy z pro-
najmu musi dle zakona pouzit k fadné spraveé dané
nemovitosti, a dale k vyzive ditéte. Dalsi zisk mohou
pouzit na vlastni vyzivu i vyzivu nezletilych souro-
zencl obdarovaného. Kazdé vyznamné nakladani
s nemovitosti (napfiklad rozsahla rekonstrukce, pro-
dej) az do Zzletilosti obdarovaného podléhd souhlasu
soudu. Jindra Svitakova
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