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RYCHLY PREHLED
LISTOPAD 2023

TEMA VYDANI

70% LTV: K 5,08 %

85% LTV: R 542 %

90% LTV: K 5,48 %

8,35 ROKU

Byty 1+1: 1,94 %

STRANA 6 Byty 2+1: -0,33 %
Ani pfi spoleéném bydleni manzel Byty 3+1: -0,70 %

v nemovitosti nemusi mit oba stejna prava

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

STRANA 16
Pii koupi pozemku nezapomernte
zkontrolovat existenci pristupové cesty

STRANA 18
Reklamace vady stavby nebo rekonstrukce
nemovitosti ma sva pravidla

, , REALITNI POSTREH Zdenék Zajicek (Hospodaiska komora)
Prihlaste se

k odbéru
meésicniku

»Pokud neprovedeme rychly obrat, budeme odsouzeni
k ekonomickému zaostavani za jinymi zemémi kromé
jiného i v nedostupnosti bydleni.”

NAPSALI O NAS

Je libo chatu nebo chalupu?
Ceny rekreacnich nemovitosti dal padaji

FORBES / 27. 7. 2023 (kraceno)

,Do prodeje se dostalo také mnoho chat
a chalup pred kompletni rekonstrukci.
Prodavajici ve vétsiné pripadd nemaji

finance a ani chut, aby se mohli vrhnout
do velkych rekonstrukci. Proto se radéji
rozhodnou pro prodej, doplruje Michal
Pich z realitniho serveru Reality Cechy.
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Schvélen;’r konsolidacni balicek snizi ceny novych bytu,
ale zvy31 najemne

] .

Vladni navrh zmény dani pocita se sni-
. Zzenim DPH na stavby pro bydleni ze sou-
. > | - c¢asnych 15 na 12 procent. To by mélo ku-
EIfT{"j tema me S ]_C e _ pujicim zlevnit porizeni nového bytu o tri
: procenta. I kdyZ novela zacne platit az od
1. ledna 2024, nékteri developefi prizplso-
bili ceny nabizenych bytu tomuto faktu jiz

v podzimnich mésicich.

vé ceniky upravili nékteri velci developefi, jako napfi-

klad FINER, Central Group Ci Cresco Real Estate. Finep

pocita s tim, ze akce se bude vztahovat i na stavajici

klienty, ktefi zatim uhradili jen ¢ast kupni ceny. V dalsich
doplatcich, které budou hradit v novém roce, jiz bude zohlednéno
nizsi DPH.

U spolecnosti Central Group Ci Penta Real Estate je mozné jiz
nyni uzavfit smlouvu na novy byt s tim, ze platba ceny probéhne
v dohodnutych splatkach az po 1. lednu, tedy jiz s niz&i DPH.

S tim pocitaji i stavajici ceniky, které jsou podle toho upraveny.
Jak Fekl pro Realitni Club pfedseda predstavenstva Central Group
Dusan Kunovsky, klient tak m(ze u prameérné velkého prazského
bytu o velikosti 70 metr(i ¢tverecnich usetfit kolem ¢tvrt milionu
korun.

Najmy mohou podrazit

Celkovy ndjem se muze vySplhat po novém roce vyse, a to pfe-
devsim diky ,pohyblivé sloZce", coz jsou ceny sluzeb, které majitelé
pronajimanych nemovitosti zakonité rozpoctou mezi ndjemce.
Podle Asociace nadjemniho bydleni tak mdze roéni najemné bytu
0 60 metrech ¢tvere¢nich podrazit zhruba o 2 000 korun roc¢né.

Jde o zvySeni DPH u centralniho tepla a vodného a sto¢ného
z 10 na 12 procent, zvySeni sazby DPH u uklidovych sluzeb z 10
na 21 procent, coz se dotkne uklidu spole¢nych prostor zvlasté
u vétsich nemovitosti, ale i zvySeni DPH u svozu komunalniho
odpadu z 15 na 21 procent.

Do vySe najemného mohou pronajimatelé promitnout i vyssi
dan z nemovitosti, ktera se zvysi o 1,8 nasobek. Sto procent vy-
nos( dané z nemovitosti sice zlstane obcim, ale vyménou za to

dojde i k adekvatnimu pferozdéleni pfijm0 u sdilenych dani
mezi statnim rozpo¢tem a obcemi ve prospéch statu, takze
prijmy obci v podstaté nevzrostou. Obce ale ziskaji pravomoc,
aby mohly pro zemédélské pozemky (orna pdda, vinice, chmelni-
ce, zahrady) zavést mistni koeficient 0,5, a tak vlastné eliminovat
u téchto pozemkd zvyseni této dané.

ZDE SI MUZETE T ; Tzv. konsolidacni balicek vlady prosel poslaneckou snémovnou
o - } ] N . o ] o ) o stahnout minula vydani e a 9. listopadu jej schvalil s nékterymi mirnymi zménami i senat.
Celkovy najem se miZe vySplhat po novém roce vyse, a to pfedevsim diky ,pohyblivé sloZce”, coZ jsou naseho magazinu. %.or. O Pokud jej podepise prezident republiky, budou véechny zmény

ceny sluZeb, které majitelé pronajimanych nemovitosti zakonité rozpoltou mezi ndjemce. Fotoredakce platné k 1. lednu 2024. Jindra Svitakova
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Ani pr1 spolecném bydleni manzelu v nemovitosti nemusi mit oba stejna prava

—

Vlastnictvi nemovitosti s sebou nese 1 pri vstupu do manzelstvi radu otazek. Pokud se

manzelé rozhodnou v dané nemovitosti bydlet, zakladaji zaroven rodinnou domacnost

a tento pojem muZe byt dulezity, stejné tak jako samotné ziskani nemovitosti — koupi, da-

rem Ci naptiklad dédictvim, pred vstupem do manZzelstvi, ¢i za jeho trvani.

Moznosti, jak situaci resit
je nekolik

Nemovitost ve vyhradnim vlastnictvi
jednoho z manzela

Pokud manzelé bydli v nemovitosti, ktera je vyhradnim vlastnic-
tvim pouze jednoho z nich, ziskava druhy manzel, ktery nemo-
vitost nevlastni, pravo bydleni. To vznika okamzikem uzavreni
manzelstvi. Pokud jeden z manzelll ziska vlastnické prévo
k nemovitosti (napfiklad dédénim) za trvani manzelstvi, je datum
vzniku vlastnického prava zaroven datem, kdy druhému z manze-
IG vznikd pravo bydleni.

Druhym institutem dle ob&anského zakoniku, ktery chrani pravo
druhého z manzel, ktery nevlastni nemovitost, je rodinna domac-
nost. Pokud manzelé bydli spole€né, povazuje se jejich obydli za
jejich rodinnou domdacnost a vlastnik nemovitosti je vyrazné ome-
zen pfi nakladani s nemovitosti. Napfiklad nesmi bez pisemného
souhlasu druhého manzela nemovitost zcizit nebo zatizit pravem,
jehoZ vykon by byl s bydlenim manzeld neslucitelny. Mlze to
ucinit pouze tehdy, pokud zajisti druhému z manzel(, resp. celé
roding, bydleni srovnatelné s dosavadnim.

Zemre-li vlastnik nemovitosti, v némz se nachazela rodinna
domacnost manzeld, pravo bydleni druhému z manzel( zanika, po-
kud na néj nepreslo vlastnictvi nemovitosti nebo jeji ¢asti (napriklad
jako dédictvi). Mze sice Zadat soud, aby za obvyklé ndjemné mohl
v nemovitosti dal bydlet, ale pak se posuzuje, zda jsou vazné di-

vody, aby tomu tak bylo. Pokud se manzelé
rozvedou a nedohodnou se sami na Upraveé
bydleni, mlze vlastnik nemovitosti navrhnout
soudu, aby stanovil povinnost manzela se
vystéhovat. | v tomto pfipadé ale m(ze man-
zel pozadat soud, aby mohl v nemovitosti dal
bydlet. Zda mu bude vyhovéno, jiz zalezi na
dlvodech, které predloZi.

Nemovitost ve
spoluvlastnictvi manzeld

Spoluvlastnictvi nemovitosti nastava
u manzeld predevsim tehdy, pokud nemo-
vitost koupili jesté pfed uzavienim manzel-
stvi, tedy jako partnefi. Pak ma kazdy z nich
svUj podil na nemovitosti ve vyhradnim
vlastnictvi a mdze s nim nakladat tak, jak
uvadi zakon. Ovéem zase zde do hry vstu-
puje ochrana rodinné domdacnosti. Takze
pokud by jeden z manzell chtél napriklad
spoluvlastnicky podil prodat, mlze se druhy
z manzell v ramci ochrany rodinné doméac-

nosti dovolavat u soudu neplatnosti to-
hoto jednani. To plati i v pripadé rozvodu
manzelstvi, kdy manzelé z{stavaji nadale
spoluvlastniky, pokud se pfi rozvodu
nedohodnou jinak.

Nemovitost ve
spolecném jméni manzeld

Tento vztah vétsinou vznika, pokud je
koupé realizovana jiz za trvani manzelstvi
a manzelé nemaji dohodu o oddéleném
jméni. Nemovitost se koupi stala soucas-
ti spolec¢ného jméni, a tak prava a povin-
nosti k nemovitosti maji oba manzelé
spole¢né a nerozdilné. Kupni smlouvu
by méli podepsat oba manzelé a méli by
v ni byt oba uvedeni jako kupujici. AvSak
pokud ji podepiSe jen jeden z nich, nic to
nemeni na tom, Ze nemovitost spada do
spole¢ného jméni. Oba maji pravo v ne-
movitosti bydlet a za nemovitosti musi
jednat spole¢né nebo jeden z nich, ale

Chcete védét vice?

Zde najdete
kompletni ¢lanek

vzdy se souhlasem druhého. To plati pre-
devsim pro prodej nemovitosti, jeji zatize-
ni vécnym pravem, prondjem nemovitosti
a dalsi vazné ukony. Pri rozvodu manzel-
stvi se nemovitost ve spolecného jmeéni
vyporadava spolu s ostatnim majetkem.
Pokud manzelstvi zanikne smrti jedno-
ho z manzeld, je nejprve nutné v ramci
dédického fizeni vyporadat spolecné
jméni manzell a nasledné pak probéhne
Jklasické" dédicke fizeni o vyporadani
zbyvajiciho majetku, v némz mize man-
Zelovi jako jednomu z dédicl pfipadnout
dalsi podil na nemovitosti.

Vlastnictvi nemovitosti pfi uzavieni
manzelstvi zaklada prava a povinnosti
i pro manzela, a to at je ¢i nenf spoluvlast-
nikem. Faktické vlastnictvi vak je dllezité
pro to, jak se bude v pfipadé rozvodu i
umrti jednoho z manzell s nemovitosti
dale nakladat a kdo bude opravnén v ni
nadale bydlet. Jindra Svitakova


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2620-ani-pri-spolecnem-bydleni-manzelu-v-nemovitosti-nemusi-mit-oba-stejna-prava
https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2436-co-je-mozne-postavit-na-zahrade-a-za-jakych-podminek
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Vymenek nebo vecné

bremeno doziti
— co Je vyhodnejsi

a pro koho

Darujete-li dam ¢i byt, v némz
chcete nadale bydlet, svym détem
¢i jinym osobam, muiZete si v ném
nechat zridit vymének nebo véc-
né bfemeno doziti. Tyto dva pojmy
se od sebe lisi. Kdy a proc je ktery

vyhodnéjsi?

ymeének i vécné bfemeno doziti se zfizuje

obvykle tehdy, kdyz nemovitost pfipadne

darem jiné osobé€, ale stavajici osoba/

osoby (napriklad manzelé) chtéji v nemo-
vitosti nadale Zit.

Vymeének se zasadné vztahuje na akt, ktery by
mél zfizeni vyménku predchazet — a to je prevod
vlastnického prava k nemovité véci. Stejné to je
s vécnym bremenem doziti neboli sluzebnosti
uzivani, jak to nazyva presné zakon. Smlouvy na vy-
mének i vécné bremeno doziti mohou byt uzaviena
soucasné se smlouvou kupni ¢i darovaci na jedné
listing, ale mohou mit i formu samostatné smlouvy.
Obé se zapisuji do katastru nemovitosti.

Vécné bremeno doziti

Zfizuje se obvykle k darované nemovitosti, ale
je mozné zfidit i pfi pfevodu nemovitosti kupni
smlouvou. Znamena to, Ze darujici mize nemovi-
tost uzivat v rozsahu, jaky bude ve smlouvé uveden.
MUZe predevsim v nemovitosti bydlet a volné s ni
nakladat, resp. pfedevsim ji udrzovat, vodit si do ni
navstévy, uzivat prislusny pozemek i spole¢né ¢asti
domu, jako je sklep, pradelna, terasa apod. Vlastnik
ani jina osoba nemohou do jeho prava zasahovat.
Zfizeni vécného bfemena doziti neboli sluzebnosti
uzivani, je také mozné spojit se zakazem zatizeni
a zcizeni. Novy majitel tak nebude moci nemovitosti
rucit, ani ji prevést na jiné osoby.

N

Vécné bfemeno doziti, na rozdil od vymeénku,
muzZe byt zfizeno nejen bezuplatné, ale také za Upla-
tu. Ve smlouvé se pak uvadi, jakou ¢astkou bude
opravnéna osoba pfispivat na udrzbu nemovitosti,
jak se budou hradit opravy a dalsi poplatky spojené
s uzivanim nemovitosti. Dohodu o zfizeni vécného
bfemene nenahradi bézna najemni smlouva, kterou
maji snahu nékdy obdarovani darci nabizet. Pokud
by totiz byla nemovitost prodana, v pripadé najmu
mohou novi vlastnici dat darcm vypovéd z najmu.
To se v pfipadé vécného bfemene doziti nemuze
stat, protoze je zapsano v katastru nemovitosti
a vaze k této povinnosti i nové vlastniky.
Vymeének ma Sirsi ptisobnost

| kdyz zakladnim obsahem vyménkové smlouvy
je zachovani bydleni v darované nemovitosti, vy-
mének, na rozdil od vécného bfemena doZit/, mdze
zahrnovat mnoho dalsSich ujednani. Jsou vyhodna
predevsim pro vyménkare, tj. byvalé vlastniky, ktefi
si chtéji zajistit v pozdnim véku prislusnou péci
novych vlastnikd. Smlouva tak mdze zahrnovat
poskytovani urcitych sluzeb, jako jsou nakupy,
pfiprava stravy, zajisténi 1€k, domdcich potfeb,
paliva k vytapéni, ale i uklid, prani, zehleni, bézné
opravy v domdcnosti Ci dopravu k lékafri. Vymenkar
si mUZe vyhradit i opakujici se penézité plnéni (dle
zédkona ur¢ity ddchod), moZnost vyuZzivat uréitou
¢ast pozemku apod.

Soucasny obcansky zakonik pocita i se zfizenim
vymeénku ve prospéch manzel(. Dojde-li ke smrti
jednoho z nich, vymeének nezanika a ani se nezkra-
cuje rozsah sjednanych plnéni.

Jak je popsano vyse, vécné bremeno doziti je
vhodné spiSe pro darce, ktefi takto daruji nemovi-
tost a nechté&ji dalsim zplsobem zavazovat obda-
rované. Dalo by se fici, ze se hodi spiSe pro mladsi
ro¢niky a byty. V rodinnych domech, kde zdstava
Zit vice generaci, je zfejmé vhodnéjsim zpdsobem
zfizeni vyménku, ktery pocita s péci o darce az do
konce jejich Zivota. Jindra Svitakova
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Chcete vedet vice?

Zde najdete
podobné clanky

Vymének se zdsadné vztahuje na akt, ktery by mél zrizeni vyménku predchazet — a to je prevod vlast-
nického prava k nemovité véci. Fotoredakce


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2625-vymenek-nebo-vecne-bremeno-doziti-co-je-vyhodnejsi-a-pro-koho
https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2436-co-je-mozne-postavit-na-zahrade-a-za-jakych-podminek
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Prodej staré a koupe nové
nemovitosti vyzaduje
kvalitni harmonogram

Pokud bydlite ve vlastni nemovitos-

t1 a planujete pfestéhovat se do jiné,
kterou koupite, miize v celém procesu
nastat nékolik situaci, z nichz bude slo-
Z1té se vymotat. Bude totiZ nutné sladit
proces prodeje a koupé, ale 1 nasledné-
ho stéhovani, pfipadné rekonstrukce.

A také najit zplisob, jak novou nemovi-
tost financovat, pokud nemate dostatek
hotovosti bez prodeje nemovitosti sta-

vajici.

fed dvéma lety provedla prazska realitni kancelar
Maxima reality priizkum, jehoz vysledky prekvapily

i maklére. Desetina dotazanych totiz uvedla, Ze maji
zkuSenost s prodejem nemovitosti pod cenou.

Ovsem vice nez polovina dotazovanych navic odpovédéla,
ze zna nékoho, kdo zazil totéz, a u zhruba pétiny dotazanych
(21 %) k tomu doslo v rdmci rodiny. Nejc¢astéjsimi divody,
pro¢ se nemovitost prodala pod cenou, jsou pfitom snaha
urychlit prodej (44 %), potfeba okam?zité hotovosti (21 %)

a $patné nacenéni nemovitosti (10 %).

A pro¢ se Casto lidé snazi urychlit prodej nemovitosti?
Praveé kvuli tomu, Ze chtéji koupit dalsi nemovitost a potfebuiji
finanéni prostredky na tuto koupi. Prave proto je dilezité najit
zpUsob, jak rychle prodat starou nemovitost a koupit novou.

Nejjednodussi reseni:
jiné bydleni na prechodnou dobu

Abyste méli dostatek ¢asu na prodej stavajici nemovitosti,
maze byt feSenim jeji prodej a prestéhovani do ndjemniho
¢i pljceného bytu. Nékdy ma rodina nevyuzitou nemovitost,
nebo napfiklad chatu &i chalupuy, ktera je vhodna k celoro¢ni-
mu obyvani a neni daleko od stavajiciho mista bydlisté.

To je idedlni FeSeni. Kdyz k tomu pocitate, ze néktereé veci,
jako napriklad nabytek, nebudete do nové nemovitosti stého-
vat, mlZete je rovnou nabidnout k prodeji ¢i darovani a stého-

vat pouze osobni veci. | ty se navic daji do¢asné umistit na-
priklad do pronajatého ¢i pdjceného skladu ¢i suché gardze
a do pronajatého bytu nastéhovat jen to nejpotfebné&jsi.

Tato varianta je vhodna zvlasté tehdy, pokud chcete na
koupi nemovitosti pouzit penize z prodeje nemovitosti stava-
jici. Navic zbude dostatek ¢asu koupenou nemovitost vybavit,
pfipadné zrekonstruovat. Znamena to sice dvoji stéhovani,
ale zase vétsi profit z prodeje stavajici nemovitosti, ktery
mUZe pokryt i pfipadny najem bytu a skladu na tuto prechod-
nou dobu.

Vybér nové nemovitosti
predpoklada dalsi finan¢ni zdroje

Realitni makléfi védi, ze pokud prodavajici na prodej nemo-
vitosti spéchg, vétSinou je tfeba nabidnout ji za nizsi cenu.
Zvlasté v pfipadé, ze jste jiz nasli novou nemovitost, a dokon-
ce na ni podepsali tzv. pfedkupni smlouvu.

Pak je samozfejmeé nutné najit zdroje na jeji financovani
a pokud se nepodafi prodat stavajici nemovitost rychle,
nemusi k obchodu dojit a vy pfijdete o rezervacni zalohu.
Pomoci mUze preklenovaci Uvér nebo bézny hypoteéni Gvér
na novou nemovitost. Pak je mozné zvolit kratsi dobu fixace
a po prodeji pavodni nemovitosti hypotéku pri konci fixace
splatit.

Nebo si prostredky ponechat
na jiny ucel a hypotéku splacet dal

OvSem to znamena nemit hypotéku na stavajici nemovi-
tost, protoZe to zplsobi dalsi krok, kdy bude muset kupujici
bud prevzit tuto hypotéku, nebo bude muset byt splacena.
Jsou samoziejmeé klienti, ktefi Cerpaji vice hypoték, ale to uz
je sofistikovana zalezitost pro finanéni poradce.

Nejlépe je zacit nabidkou stavajici nemovitosti. Teprve kdyz
se najde zajemce o stavajici nemovitost a bude se védét, za
kolik se nemovitost proda, je dobré vybirat tu novou.

Provézat vSechny terminy podpist smluy, sloZeni penéz do
uschovy a jejich nasledné vyplaty, zapis na katastru i pfedani
nemovitosti, je ndrocné i pro tym profesiondld. Proto je dobré
prenechat tyto transakce vyhradné realitnim maklérlim, ktefi
ve spolupraci s pravniky a finan¢nimi poradci dokazou dovést
cely proces zdarné do konce. Jindra Svitakova
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kjlép je zacit nabidkou

stav 1 nemovitosti. Teprve
kdyz se najde zajemce o stavajici
nemovitost a bude se védeét,

za kolik se nemovito roda,

je dobré vybi tu novou. ‘

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2411-jak-postupovat-kdyz-koupite-mensi-byt
https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2632-prodej-stare-a-koupe-nove-nemovitosti-vyzaduje-kvalitni-harmonogram
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i Kancelarské provozy mohou na prvni pohled pripadat stejné
jako vejce vejci. Nic vSak neni tak dalece od pravdy. Rozdil neni

| jen ve velikosti prostor, které potrebujete, ale také ve stylu pra-

o ce, ktery dana spolec¢nost preferuje. AZ budete hledat kancelare

k pronajmu, je tfeba ridit se nékolika zasadami.

1 nes je sice béznym trendem prdce z domova, ale jak zjistily v minulém roce prlizku-

] my, neni stoprocentni prace z domova idedlni. Dllezité totiz je, aby se zaméstnanci
potkavali a mohli osobné konzultovat rdzné problémy ¢i spolupracovat na zada-
o —— nych Ukolech. Jind bude urcité prace v kreativni reklamni agenture, kde je tfeba

promyslet spolu nové napady, jina v Ucetni firmé, kde ma kazdy ucetni pridélené své klienty.
Kazdopadné kancelare jako takové jsou mistem setkavani, porad i otazkou urcité reprezenta-

Va4 '
a e ar ce. Malokomu stadi jen virtualni adresa. Jak tedy zacit?

ro . Vou | Definujte si konkrétni pozadavky
Prvnim z nich, jak je jiz naznaceno vy3e, je styl prace dané firmy. Jiné pozadavky na
. L il ik | pracovni prostor budou mit lidé, ktefi mohou pracovat nékolik dni v tydnu z domova a budou

vyuzivat své pracovni misto tfeba jen dvakrat tydné. Vétsi prostor budou potrfebovat napfi-
klad tymovi pracovnici v tvlréim procesu. Dle stylu prace mizete tedy urcit, zda bude kazdy
pracovnik potfebovat sv(j vlastni pracovni prostor, &i zda se o néj bude délit s dalsi osobou,
napfiklad dle dnd v tydnu &i jiného pracovniho rozvrhu.

CSN 73 5305 — Administrativni budovy a prostory definuje minimalni a doporugené plochy
pracovnich mist. Jedno pracovni misto bez prostoru pro jednani a bez odkladacich ploch
(napriklad skfinék) musi mit minimalné 5 m2, doporucuje se vSak 8 m2. Pracovisté véetné
prostoru pro jednani a odkladaci plochy musi mit nejméné 12 m2, doporucena plocha je

16 m2. K tomu je tfeba pripocist dalsi prostory, jako socidlni zafizeni, kuchynku, ¢i samo-
statnou mistnost pro jedndni tak, aby se ctilo soukromi klientd v pfipadé, Ze v kancelafich pro
né nebude dostatek prostoru.

Prostory mohou byt trochu vétsi, nez v soucasné dobé potrebujete. Je tfeba myslet na to,
7e se vase podnikani bude rozrlstat. Realitni makléfi ale doporucuiji nebyt pfilis velkorysy.
Kazdy metr Ctverecni navic zvysi i cenu pronajmu. Proto je lepsi myslet rediné a v pfipadé
vétsiho rozmachu si rad€ji najit nové prislusné velké prostory. Je to lepsi feSeni nez béhem
roku zjistit, ze polovinu kancelafi vlastné platite zbytec¢né.

Roli hraje také lokalita, parkovani, dopravni dostupnost

Podle prazkumd realitnich maklérl se zjistilo, ze zhruba 60 % zaméstnancl se pred nastu-
pem do zameéstnani zajima o kancelare firmy a jsou jednim z kritérii pro vybér zaméstnavate-
le. Roli by proto méla hrat dobfe zvolena lokalita. Administrativni pracovnici, ktefi se potfebuji
soustfedit na praci, oceni spiSe klidnéjsi prostory nez hlavni ulici s velkoméstskym ruchem.
Bezproblémové parkovani by mélo byt samozfejmosti. Jestlize se klienti rekrutuji z Siroké
vefejnosti, je tfeba, aby lokalita byla snadno dostupna také vefejnou dopravou.

P11 konkrétnim vybéru zvazuje stavajici dispozice
amozné zmeéeny

Nékdy nadseni z vybrané lokality prevladne a pfi prohlidce se bagatelizuji okolnosti, které si
mohou nasledné vyzadat znacné vicenaklady. Napfiklad konstatovani ,tuhle pficku zboura-
me", s sebou mUze nést zatéz v podobé Upravy veskerych siti ¢i technologii, vymény kobercd,
; " | vymalby a dalSich praci, které cely pronajem hned zpocCatku prodrazi. Nékdy je lepSi najit
Chcete védét vice? [ i o) ; rovnou vhodngjsi prostory.

Zde najdete e 2 g Realitni makléfi doporucuiji zacit s hledanim vhodnych kancelari minimalné pdl roku pred pla-
podobné ¢lanky e o 5 — novanym stéhovanim. Hledat nové prostory na vlastni pést, bez realitni kancelare, se nedopo-
= 5 ruCuje. | kdyz se to maze zdat vyhodnéjsi, protoZe se usetii na provizi. Tato Uspora ale nebude
nikdy tak zna¢na, aby vyvazila velké Casové ztraty majitele firmy ¢i osoby povéfené hledanim
prostor, véetné moznych problém( s nedokonale formulovanymi smlouvami. Jindra Svitdkova



https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2604-jak-najit-vhodnou-kancelar-pro-svou-firmu
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Jak postupovat v pripade
exekuce na spoluvlastnicky
podil na nemovitosti

poluvlastnictvi nemovitos-

ti maze vzniknout nékolika

zpUsoby. Jednak to mlze byt

prostd dohoda mezi nesezda-
nymi partnery, ale i pfateli, Ze spole¢né
zakoupi jednu nemovitost. Nicméné vét-
Sina spoluvlastnictvi nemovitosti vznika
dédénim nebo zakoupenim nemovitosti
za trvani manzelstvi, a mdze samozrej-
mé pokracovat i po rozvodu manzelstvi,
pokud se manzelé nedohodnou jinak.

V pfipadé, ze jeden ze spoluvlastni-

k& upadne do dluhll, mdze dospét do
exekuce i jeho spoluvlastnicky podil

k nemovitosti, coz mimo jiné znamena
,blokaci” na katastru nemovitosti. Tento
blok miZe znamenat problémy v pfipadé
Cerpani hypote¢niho uvéru napfiklad na
planovanou rekonstrukci dané nemovi-
tosti ¢i na realizaci jinych plan(. Exekuce
maji sva jasna pravidla a je nutné se

s nimi vyporadat.

Exekutor nemuze zabavit celou nemo-
vitost, kdyz zadluzenému spoluvlastniko-
vi patff jen urcCita ¢ast. Takze ostatni spo-
luvlastnici o svj podil nepfijdou. Pokud
jesté neni nafizena drazba nemovitosti,
Ize za urcitych okolnosti, které predpokla-
daji dohodu s dluznikem, prodeji spolu-
vlastnického podilu v drazbé zabranit.

Idedlni i v této sloZité situaci je, pokud
zadluzZeny spoluvlastnik véas informuje
ostatni spoluvlastniky o svych potizich
a nabidne jim svdj podil k prodeji a vytéz-
kem svUj dluh splati. S Uplatnym prevo-
dem exekuci zatizené ¢asti nemovitosti
musi souhlasit exekutor. Pokud ¢astka
ziskana prodejem pokryje cely dluh, Ize
pfedpokladat, Ze bude takovy souhlas
vydan. Po splaceni dluhu pak nebude ne-

MuzZe se stat, Ze spoluvlastnikovi nemovitosti bez védomi
ostatnich narostou dluhy do té vySe, Ze neptijdou uspokojit
jinymi zpusoby a exekutor nafidi prodej spoluvlastnického
podilu. Co s tim? ZdéSeni neni na misté. A to ani v pripadé,
Ze se spoluvlastnicky podil bude prodavat v drazbé.

movitost zatizend exekuci a bude mozné
s ni volné nakladat.

Druhou moznosti je prodej celé nemo-
vitosti. Pokud ji nikdo ze spoluvlastnikl
nevyuziva a budou s tim souhlasit, je
to opét velmi dobré reseni. Po splaceni
dluhu exekutorovi si byvali spoluvlastnici
rozdéli zbylou ¢astku a kazdy mlze jit
vlastni cestou. Tato varianta ovSem ne-
musi nezadluZzenym spoluvlastniklim pfi-
padat jako spravné reseni, protoze na né
se exekuce nevztahuje a pokud by dluh
presahl castku, kterou ziska zadluzeny
spoluvlastnik, museli by ostatni umorit

jeho dluh ze svého podilu. Jednani a pro-
dej bez odbornika v tomto pripadé nelze
zasadné doporucit. Prodej nemovitosti,
jejiz ¢ast je v exekuci, je dobré realizovat
prostfednictvim kvalifikované realitni
kanceldre, kterd se na tuto problematiku
zaméfuje a ma s ni mnohaleté zkusenos-
ti. Pokud se spoluvlastnici nedohodnou
ani na jednom z téchto feSenfi a dluznik
svUj dluh z jinych zdroja neuhradi, exe-

kutor nafidi drazbu. Spoluvlastnici maji
v drazbé predkupni pravo. OvSéem to ne-
znamena velké zvyhodnéni, nebot nemaji
zadnou pfimérenou Ihdtu na to je uplat-
nit. Je tfeba, aby se zucastnili drazby
a nabidli minimalné stejnou ¢astku jako
jiny zdjemce. V tomto pfipadé dostane
spoluvlastnik pfednost a prodavany spo-
luvlastnicky podil mu bude pfednostné
pfiklepnut bez nutnosti dalsiho prihozu.
Pokud spoluvlastnik nevyuzije této moz-
nosti, nebo ji prosté nestihne, vlastnictvi
podilu dluznika pfejde na toho, kdo uspeé-
je vdrazbé. S tim je pak dale mozné se
dohodnout napfiklad na vykoupeni jeho
podilu nebo naopak na prodeji ostatnich
spoluvlastnickych podilti praveé jemu.
Pripad z bezplatné pravni poradny z ne-
davné doby ukazuje, ze ne vSechny realitni
kancelare postupuiji tak, aby to bylo pro
spoluvlastniky vyhodné. Tri spoluvlastnici
chtéli prodat zdédénou nemovitost, ale
Ctvrty byl zadluzeny a jeho spoluvlastnicky

—

podil byl zatizen exekuci. Realitni maklér
jim doporucil, at nemovitost nejprve od-
dluzi, tj. uhradi dluh za svého sourozence,
ze pak se nemovitost Iépe proda. Oni vSak
neméli jistotu, Ze jim sourozenec dluh
nasledné vrati. Pravnik jim v tomto pfipa-
dé doporugil vyménu realitni kancelare

za takovou, kterd je schopna realizovat
seriézné i prodej nemovitosti zatizené

exekuci. Jindra Svitakova

realitymorava@®cz
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Centralni banka ponechala urokove sazby

uveérdy, opét beze zmén.

Dvoutydenni repo sazba tak i nadale
uz od loriského 22. ¢ervna zlstava na
sedmi procentech. Lombardni sazba,
ktera urCuje, za kolik si komerc¢ni banky
mohou u centraini banky pdjcit penize
oproti zastave cennych papirQ, zlstala
na osmi procentech. Diskontni sazba, od
niz se odviji Uro¢eni vkladd komerénich
bank u centrdini banky, zlstala na Sesti
procentech. Tyto sazby tak jsou stéle na
nejvyssich hodnotach od roku 1999.

Podle Evzena Korce, generalniho
reditele spolecnosti Ekospol, Centralni
bankeéri pokracuji ve své destruktivni
politice, ktera poslala ke dnu celou
geskou ekonomiku. ,Ze je ve velmi

Spatném stavu, dokazuji i mnohé
statistiky. Ceska ekonomika podle
zpresnénych udaji Ceského statistic-
kého Uradu (CSU) ve druhém &tvrtleti
letoSniho roku meziro¢né klesla o0 0,4
procenta. Vyrazné se na tom podilela

snizena spotreba ¢eskych domacnosti,

ktera se snizila o 4,5 procenta. Do-
macnosti vyzdimané vysokymi cenami
zbozi i sluzeb Setfi a utraci vyrazné
meéneé nez dfiv. To samozfejmé dopada
na podnikatele a jejich pfijmy. | oni

se dostdvaji do velkych problémd,”
dodava Korec.

Na extrémné vysoké zakladni uroko-
vé sazby doplatil podle Evzena Korce

peze zmeny. Hypotéky vyrazné nezlevni

Na jednani bankovni rady Ceské narodni banky (CNB) dne 2. 11., ponecha-
11 bankéri zakladni urokové sazby, od kterych se odviji uroky komercnich

i realitni trh, ktery prakticky zamrznul.
,Hypotéky jsou totiz tfikrat drazsi nez
jesté pred dvéma lety, mésicni splatka
vzrostla o mnoho tisic korun. Napfi-
klad v Praze se tak nové byty zajem-
clim s hypotékou v podstaté prestaly
prodavat, protoze zadni takovi na trhu
nejsou. Nové byty nyni kupuji (az na
naprosto vyjimecné pripady) jen lidé,
ktefi maji vlastni zdroje. Dlouhodobé
se pritom v Praze prodala kupujicim

s hypotékou polovina novych bytd.

To se projevilo v celkovych prodejich
novych byt(, které byly loni nejhorsi za
poslednich dvacet let, uzavira Korec.

Lucie Mazacova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

PRODEJ NEMOVITOSTI V EXEKUCI A INSOLVENCI

Termin: 29. 11. 2023

Misto konani: online prostfednictvim aplikace Zoom

REALITNI KANCELAR A SPOTREBITEL

Termin: /. 12. 2023

Misto konanf: online prostfednictvim aplikace Zoom

PRIPRAVNY ONLINE KURZ KE ZKOUSCE ODBORNE ZPUSOBILOSTI
Termin: 16. — 18. 1. 2024 | 23. — 25.1. 2024

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




16

realitni magazin LISTOPAD 2023

P11 koup1 pozemku
nezapomente
zkontrolovat existenci
pristupové cesty

Kazdy pozemek, ktery budete kupovat, potiebuje pristu-

povou cestu. Neni diilezité, zda jde o pozemek pro stavbu

rodinného domu, pro rekreaci, ¢i jde o zahradu, pole nebo

pozemek pro skladovani.

«f, POZEMKY

ak nenf k pozemku cesta, at je
jejim vlastnikem kdokoli, znamena
to zna¢né komplikace pfi jeho
pouzivani. Nenechte se proto
unést sliby vlastnika nebo maklére, ktery ho
zastupuje a vSe si fadné proveérte.

Na pozemky mohou vést dva druhy cest,
jednak je to pfimo verejna komunikace,
ktera navazuje na pozemek, anebo to mize
byt soukroma cesta, kterou vlastni nékdo
z vlastnikd okolnich pozemkd. | kdyZ podle
vyhlasky €. 501/2006 Sb,, je stanoveno, ze
kazda nemovitost musi byt pfistupna, ne-
Znamena to, Ze tomu tak je. Pfitom se ale
mUZete setkat s prodejem pozemku, ktery
vznikl rozdélenim, nebo jde o zemédélskou
pldu, kterd se mlze nachazet mezi dalsimi
poli, ale ma odlisného vlastnika. To je tfeba
zZjistit a nejidealnéjsim je urcité katastr
nemovitosti. Tam se ukazou nejen hranice
pozemku, ale i jeho napojeni na vefejnou
komunikaci. Pfistupnost totiz neznamena
cesticku po mezi dvéma poli, ale opravdo-
Vou cestu, kterd vam umozni dovézt cokoli
na pozemek Ci z néj cokoli odvézt, prosté
fadné ho uzivat.

Pravo cesty na pozemek ma oporu v za-
konech a vyhlaskach a jsou také stanoveny
jeji parametry. Minimalni Sitka musi byt
2,5 metru. Pokud se na pozemku planuje
stavét rodinny dim ¢i chata, stavebni
Urad stavbu bez prijezdové cesty nepovoli.
Pokud v katastru nemovitosti zjistite, ze
cesta, ktera vede k danému pozemku,
nepatfi stejnému majiteli, je nutné zjistit,
zda je u této cesty zapsana tzv. sluzebnost
neboli vécné bfemeno, které zajistuje pravo
cesty na pozemek. Pokud sluzebnost neni
zapsana v katastru nemovitosti, je nejprve

tfeba ji vyjednat s majitelem cesty. Ovsem
spoléhat se na to, ze se vse projedna az
po koupi daného pozemku, se nevyplaci.
Sluzebnost cesty byste méli pozadovat po
prodavajicim, jinak radéji z obchodu ustou-
pit a najit si vhodnéjsi pozemek.

I kdyz se vlastnik zmeéni,
sluzebnost zistava

Podle ob&anského zakoniku Ize zfi-
dit sluzebnost stezky, prdhonu a cesty.
Sluzebnost stezky zaklada pravo chodit
po ni nebo se po ni dopravovat lidskou
silou, a pravo, aby po stezce jini pfichazeli
k opravnéné osobé a odchazeli od ni nebo
se lidskou silou dopravovali.

Neumoznuje ale vjezd na zvifatech
ani jakoukoli dopravu bfemen. Sluzeb-
nost cesty zaklada pravo jezdit po cesté
neboli pfes sluzebny pozemek, jakymikoli
vozidly. Sluzebnost priihonu pak znamena
pravo hnat zvifata pres sluzebny pozemek

a jezdit tudy jinymi nez motorovymi vozidly.

Sluzebnost stezky a cesty predpoklada

uzavreni pisemné smlouvy. Jedna se o veéc-

né pravo, které se zapisuje do katastru
nemovitosti a nemusi byt beziplatné — to
zalezi Cisté na vlastnikovi dané cesty, resp.

vzajemné dohodé. Ten, ktery cestu vyuziva,

je také povinen prispivat na jeji udrzbu.
Velkou vyhodou je pravé zapis v katastru
nemovitosti. Sluzebnost cesty tak neni
vazana na vlastnika pozemku, ale prosté
patfi k pozemku jako takovému. Koupi-li
cestu jiny vlastnik, sluzebnost nezanika.
Dalsi moznosti je odkoupit od souseda
¢ast pozemku, ktery navazuje na verej-
nou komunikaci, a bude mozné na ném
pristupovou cestu zfidit. Koupé je velmi
vhodnym feSenim, protoze tim se v pod-
staté eliminuji mozné sousedskeé problémy
a vztahy. O pravu zfizeni nezbytné cesty

realityéechy®cz

prostrednictvim soudu jsme jiz pfed ¢asem
psali. Soud mj. zkouma, zda vlastnik védel

0 neexistenci pfistupové cesty pfi koupi
nemovitosti. V&asna dohoda o sluzebnosti,
pripadné odkoupeni pozemku pro zfizeni
cesty, je tedy spolehlivéjsim reSenim nez
slozité soudni vymahani.  Jindra Svitakova

realitymorava@®cz LISTOPAD 2023 realitni magazin
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Vyplati se spoluprace
s realitni kancelari pri
prodej1 nemovitosti?

Planujete prodat nemovitost, ale nevite,
jestli hledat kupce po vlastni ose nebo oslo-
vit realitni kancelar? Pfemyslite, co vam
spoluprace s realitni kancelari pri prodeji

pfinese?

“Dnesni reality”, ktery vznikl ve spolupraci olomoucké realitni kan-
celére Musil Reality a Michalem Pichem, provozovatelem realitnich
portall realitycechy.cz a realitymorava.cz.

V podcastu se dozvite nejen jak spoluprace s realitni kancelari
probihd, ale také dtvody, pro¢ je spoluprace prospesna. Realitni
kanceldf vam nezajisti pouze odpovidajici trzni cenu nemovitosti,
ale dokaze zajistit také pfipravu nemovitosti na prodej, samotnou
prohlidku s potencionalnimi zajemci i spravné nastaveni podminek
pro prodej a spoustu dal$iho.

Co vSe je nutné tedy probrat pfi navazani spoluprace s realitnim
makléfem? Na co se zamérit sami a co nechat na realitni kancela-
fi? Poslechnéte si cely podcast “Dnesni reality - Prodej nemovitosti
pres realitni kancelar nebo vlastnimi silami”. Podcast najdete na
vSech podcastovych platformach i na YouTube profilu a webu
Musil Reality.

Lucie Mazacova

Pravo cesty na pozemek ma oporu v zako-
nech a vyhlaskdch a jsou také stanoveny
jeji parametry. Minimalni Sirka musi byt
2,5 metru. Pokud se na pozemku planuje
stavét rodinny ddm ¢i chata, stavebni
urad stavbu bez prijezdové cesty nepovo-
11. Foto redakce

1/
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Reklamace vady stavby nebo rekonstrukce nemovitosti ma sva pravidla

Novela ob¢anského zakoniku, ktera nabyla u¢innosti 6. ledna letosniho roku, se dotyka Odpovédnost za vady stavby  Zatne plesnivét, se uz dokazuje hire. Na

1 zaruk a reklamaci souvisejicich se stavbou a rekonstrukci nemovitosti. Nejvice se jich " spads o ob prokdzani vad, které se objevi v pozdgjsich
) o _ ) _ o ) o T/ento,term/m spada v novele obcan- letech, je proto tieba zpracovani znalec-
dotkla zména souvisejici s pravidly zaruky za jakost kupované véci nebo dila, a pravé na ského zakoniku pod paragrafy zabyvajici kych posudki.

se ,odpovédnosti za jakost pfi prevzeti".
§ 2167 ve svém Uvodu konstatuje: (1)
PEOdava,“CI o@powdaukupUJlmmu, e vecpr necekat. Jen tak je mozné predejit pfipad-
prevzeti nema vady... . N
nym pochybnostem soudu. Ten totiz prava

A z vadného plnéni nepfizna, pokud proda-
= REKLAMACE vajici namitne, ze k vytknuti vady nedoslo

veas.

Nejdllezit&jsi je zjisténé vady ozndmit
zhotoviteli okamzité po zjisténi, na nic

to by si méli stavajici 1 budouci vlastnici nemovitosti dat pozor.

U této odpovédnosti za jakost, resp. . .
vady, se u staveb rozliSuje mezi vadou Zaruka Z.';’\ ]af'k(_’St
zjevnou a skrytou. Vady zjevné jsou na kupované véci
prvni pohled vidét, a pokud se jednd o tzv.  mebo dila je nyni
drobné vady, které nebrani uzivani stavby, dobrovolna
zakon nedava objednateli moznost odmit-

nout stavbu prevzit. Nicméné odbornici To znameng, ze zaruka musi byt vyslov-
doporuguji véechny tyto vady sepsat do né uvedena v kupni nebo jiné smlouvé
pfedavaciho protokolu, protoze pak je (napfiklad o dilo). Pokud tam uvedena je,
musi dodavatel opravit. Pokud odbératel zhotovitel, resp. prodavajici, pak ruci za
pievezme stavbu ,bez vyhrad”, nebude to, Ze si véc ,uchova urcité vlastnosti po
mit dodavatel zadnou povinnost se témito  Celou zaruéni dobu”. Pfitom zaruka mize
drobnymi vadami zabyvat. byt poskytnuta i na jednotlivou souc¢ast

véci. Toto konstatovani je ddlezité a pro
objednavatele stavby nemovitosti to
znamena podrobné prostudovat veSkeré
smluvni podminky. Dodavatel totiz nemusi
dat zaruku napfiklad na subdodavatelem
dodané zabradli, ale mdze diky dohodé se
subdodavatelem poskytnout zaruku na
trvanlivost stresni krytiny.

,Chybéjici klicku u okna muzete zhotovi-
teli vytknout, ale s podobnymi drobnostmi
prosté stavbu prevzit musite, pokud si
to pfedem ve smlouvé neupravite jinak.
Na povinnosti zhotovitele vady opravit to
samozfejmé nic nemeéni," dodava k tomu
feditelka dTestu Eduarda Heksova.

Nekteré vady se vSak projevi az poz-
aeii f’qvazuy Sefed?( zaAvady sertve. Jak tovitel, ale i nékdo jiny, napfiklad vyrobce
doplnuje E. HekSova: ,Nikdo nemUze po ..

. L . Ci subdodavatel. Pokud bude poskytova-
zakaznikovi chtit, aby na prvni pohled

zjistil, ze obklada¢ zvolil nespravné lepidlo tevlem zaruky jiny subjekt, k'E,ery zaroven
véc uvede do provozu (napfiklad kotel),

na dlazdicky nebo zednik Spatné rozmichal pob&3i ZAruéni doba ode dne uvedeni véci

maltu.”
do provozu.

Zaruku tedy nemusi pfevzit pouze zho-

Tyto skryté vady je mozné u staveb
reklamovat do péti let od nabyti. Nicméné
podle novely ob¢anského zakoniku doslo
nyni k posileni postaveni kupujiciho — resp.
napfiklad v pfipadé rekonstrukce stavby
objednavatele. Pokud ten vadu vytkne
do dvou let, plati tzv. vyvratitelna pravni
domnénka, ze nemovitost byla vadna jiz pfi
prevzeti.

Vadu, kterou pokryva zaruka za ja-

kost, musi kupujici poskytovateli zaruky
vytknout ve Ih(té uréené délkou zaruéni
doby, ktera musi byt uvedena v pfislusnych
smlouvach ¢i dokumentech k dodanym
vyrobkdm. Vady stavby je mozné rekla-
movat ze zakona. A to u zhotovitele, ale

i u dalSich osob, které jsou s nim spolecné
a nerozdilné zavazany. Jsou to subdodava-
telé, ale mdze to byt i projektant ¢i osoba
provadéjici stavebni dozor.Jindra Svitakova

V nasledujicich tfech letech pak musi
kupuijici (objednavatel) prokazat, ze vada
byla na stavbé od pocatku. Takové dokazo-
o odborné pochybeni. Jak je jiz zminéno,
chybéjici klicku u okna pozna prebirajici
na prvni pohled, ovéem zda byl kvalitné
udélan podklad pod podlahou, kterd nahle

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

Nejdulezitéjsi je zjisténé vady oznamit zhotoviteli okamzité po zjiSténi, na nic necCekat. Fotoredakce
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Soucasti
prodeje
nemovitosti

je jeji vyklizeni B

Pokud mate nemovitost, v nizZ nebydlite, je nékolik
moznosti, jak s ni naloZit. V prvé radé se da prona-
jmout. To vS§em vyzaduje, aby stav nemovitosti byl
dobry a nebylo tfeba nakladnych uprav ¢i rekon-
strukci. Nebo je moZné nemovitost prodat. S tim jsou

vSak spojené i dalSi nutné prace.

emovitost urcena k prodeji je vétSinou nemovitost zdédéna, nebo

darovang, avsak darce v ni ddle nebydli, nebo je to dlim, z néhoz

se majitel odstéhoval do domu nového. Ve vSech pfipadech ¢asto

v nemovitosti zastdvd mnoho véci, at je to nabytek, obleceni, drobné
predmeéty, ale i véci ulozené na plddch ¢i ve sklepich.

(E2 REALITNI TRH

Nejvice to Casto byva v nemovitosti zdédéné, ktera se uvolnila az umrtim
majitele. Ale i kdyz se Clovék prosté odstéhuje do nového mista, ma tendenci
v nemovitosti pfi stéhovani nechat nepotrebné véci s tim, ze ,jednou je vyklidi“.
Pfi prodeji nemovitosti je vSak tfeba pocitat s tim, Ze novy vlastnik bude poza-
dovat vyklizeni nemovitosti, a to co nejdfive.

Jak probéhne prodej nemovitosti

Pokud si nékdo jiz vybral vasi nemovitost a rozhod| se ji koupit, nasleduje
vétSinou podpis rezervacni smlouvy. Nasledné se pfistupuje ke zpracovani
kupni smlouvy, k jejimu podpisu a podani navrhu na vklad nového vlastnika na
katastru nemovitosti.

V tomto procesu musi také kupujici dokladovat, jak bude koupi nemovitosti
financovat. Zda ma k dispozici hotové prostredky, nebo si je zajisti prostfed-
nictvim hypotéky ¢i jiné obdobné ptjcky. Obvyklé je, Ze hotovost zlstava
v notdarskeé ¢i jiné uschové (napfiklad vinkulovand na zvlastnim bankovnim
Uctu) a uvolni se prodavajicimu az poté, co katastr nemovitosti zapi$e nového
vlastnika.

OvSem smluvni strany se mohou dohodnout i jinak. Napfiklad Ze se finaneni
prostfedky uvolni postupné, za urcitych podminek. A jednou z nich mUze byt
i vyklizeni nemovitosti pred jejim predanim novému vlastnikovi.

| kdyZ vécné pravo k nemovitosti vznika se zpetnymi ucinky ke dni podani na-
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vrhu na vklad, fakticky vznikne az vkladem do katastru
nemovitosti. Ze zakona ma katastralni Urad na provede-
ni vkladu 30 dnl od podani navrhu.

Nejprve bézi dvacetidenni ochranna Ihdta, po kterou
katastralni Ufad nemdze vklad provést, provadi jej az
v nasledujicich deseti dnech. Nelze predvidat, jestli ka-
tastralni Urad provede zapis dfive Ci pozdé€ji, ve hfe jsou
rlizné faktory, od momentalniho mnoZstvi zpracovava-
nych navrhd, az po rlizné volné dny, jako jsou svatky Ci
dny pracovniho klidu.

Je lepsi prodavat
prazdnou nemovitost?

Urcité to ma své vyhody. Pokud byla nemovitost delsi
dobu obyvana a zUstalo v ni staré zafizeni, mdZe to na
potencidlni kupujici plsobit spis$ negativnim dojmem.
Také proto se v poslednich letech dostava do popredi
pfi prodeji nemovitosti homestaging. Je lepsi v prazd-
ném dome vydekorovat jednu dvé mistnosti, aby kupu-
jici vidéli moznosti, které se nabizeji nez mit cely ddm
zastavény starym nabytkem, nefunk&nimi Zaluziemi &i
zaprasenymi zaclonami.

Nicméné i takovy diim je prodejny, protoze potenci-
alni kupec si umi predstavit jeho potencial a vnitfni vy-
baveni neni to, co kupuje. Ale pravé v takovém pripadé
bude trvat na jeho vyklizeni v nejkratsi mozné Ih(té, aby
mohl s domem déle disponovat.

S vyklizenim je tfeba tedy zacit nejpozdéji po podpi-
su kupni smlouvy tak, aby byl ddm prazdny po zapisu
do katastru nemovitosti a mohl byt pfedan novému
majiteli.

Vyklizeni nemovitosti, zvlasté po zemrelém pribuz-
ném, mdze byt ndrocné nejen fyzicky, ale i emoc¢né. Pro-
to je vhodné, aby dédici pomohl nékdo nestranny, kdo
vezme do rukou praktickou stranku véci. MlZe tak ulozit
zvlast osobni véci, které si pozdéji proberou dédicové,
vyClenit véci k prodeji a zajistit odvoz zbylého zafizeni.

Jindra Svitakova
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instituciopélniho
bydleni v Cesku
nabira na obratkach

ho projektu.

o v&e jim nabizi institucionalni

bydleni, k némuz se zacinaji

priklanét i v Cesku prvni velcf

developefi. Institucionalni bydle-
ni, anglicky build to rent (BTR), je opakem
b&zné vystavby na prodej, kterd v Cesku
dosud naprosto pfevazovala.

TRENDY

Spociva v tom, Ze developefi neproda-
vajl postavené domy, resp. nerozproda-
vaji byty v nich do osobniho vlastnictvi,
ale domy si ponechavaji, a bud je sami
provozuji nebo je smluvné provozuje
jiny k tomu urceny subjekt. Vlastniky
také ¢asto byvaji specializované inves-
tiéni fondy. Pro investory to znamena
bezpecny zplsob, jak dlouhodobé uloZit
penize, protoze o kvalitni bydleni bude
zajem stale.

Nové dorUstajici generace totiz maji
jiné predstavy o budoucnosti a jiné
priority, které se vyrazné lisi od starsich
generaci. Napfiklad stéhovani za praci
nebylo dfive ¢asté, ¢lovék radéji volil hiife
placenou praci, pokud mohl zlstat v lo-
kalité, v niz vlastnil dim &i byt. To se vSak

V Cesku Zije v najmu kolem 3 milion® obyvatel. I kdyz

u starsi generace stale prevazuje touha po vlastnickém
bydleni, generace mileniall a Z takové pfedstavy o svém
domoveé vétSinou nema. Dosud vSak neméli z ¢eho vybi-
rat, protoze ,klasickému“ najemnimu bydleni tak, jak ho
zname dosud, chybi podstatna pridana hodnota — vyba-
veni, sluzby, zabava, obchody, a to pfimo v arealu bytové-

meéni. Mladi lidé chtéji cestovat, nehodlaji
se upnout na jednu lokalitu. Casto pracujf
u zahranic¢nich firem, a tak je m0ze jejich
profese na dlouhd léta zavést i na jiné
svetadily. A co pak s vlastnim bytem?
Prave ti vitaji tento typ bydleni.

Institucionalni bydleni vSak znamena
néco vic, nez jen pronajem kompletné
vybaveného bytu. Domy jsou koncipo-
vany tak, aby nabidly ndjemclm také
Siroké spektrum sluzeb ve spoleCnych
prostorach. Samoziejmosti je recepce,
ktera poskytuje rlizné sluzby veetné
prebirani posty, zajisténi uklidu ¢i drobné
udrzby. Bézné jsou v domech umistény
télocvicny, pradelny, ale i rézné drobné
provozovny, prodejni automaty, obchtd-
ky Ci kavarny.

Velkou vyhodou je cenova dostupnost
a flexibilita. Tyto byty se v cené najmu
nelisi fadové od béznych ndjemnich byt.
Jsou sice o néco draz8i, avSak najemce
zase Uspofi na zafizeni bytu. Kauce byva
vétSinou jeden mésicni ndjem a ndjemce
za sjednani bydleni neplati Zadné dalsi
provize a poplatky. Néktefi mezinarodni
institucionalni vlastnici umoZznuji v ramci
svych nemovitosti stéhovani z jednoho

bytu do druhého nejen v ramci jedné
lokality, ale i do jiného mésta, ¢i dokonce
do jiné zemé.

Podle Jana Vitvery, obchodniho
feditele spole¢nosti Home Portal, pocty
byt v novostavbdch, které jdou rovnou
do najmu, a nikoliv do prodeje, rostou
kazdym rokem dvoucifernym tempem.
Mezi nejznaméjsi projekty lonského roku
patfi Fragment spole¢nosti Trigema
v prazském Karling, projekt Loox Prosek
od V Investy, ¢i elegantni ndjemni bydlenf
v PIzni od MINT reziden¢niho fondu.

V letoSnim roce by se mélo na trh dostat
zhruba 800 novych bytd v najemnich
projektech od péti developer(.

Dobré zkusenosti s institucionalnim by-
dlenim maiji ve Velké Britanii. V roce 2008
zahgjila spole¢nost Quintain stavbu byto-
vého projektu Wembley Park v Londyné,
avsak kvdli nizkému zdjmu o koupi byt
projekt pfepracovala na najemni, coz se
ukazalo jako velmi Uspésné Feseni. Od
té doby vznikly ve Velké Britanii desitky
projektd ndjemniho bydleni a staly se
ddlezitym investiénim segmentem. V po-
slednich patnacti letech se institucionalni
najemni bydleni rozviji také napfiklad ve
Finsku. Zuzana Chudoba z BTR Consul-
ting soudi, ze k podobnému rozmachu
institucionalniho najemniho bydleni
dojde béhem nasledujicich tfi az péti let
iv Cesku.

Pronajem byl pro Cechy spise ,chudou
pfibuznou” vlastnického bydleni. Ovéem
Casy se meéni. Institucionalni bydleni
nabizi méné starosti a podstatné vice
flexibility, sluzeb a vice kvality. A pravé
to zfejmé lidem v béznych pronajmech
chybélo. Svédéi o tom vzrlstajici zajem
o tento typ bydleni. Jindra Svitakova

o S
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v Cesku dosud naprosto pfevazovala. Foto redakce
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