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Jak jednat s kupcem a poté s novym majitelem vasi nemovitosti
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Po dobu prvnich dvaceti dnu od podani nemize katastralni urad vklad provést, je to ochrannd lh(ta,
kdyby se objevil jakykoli problém. Fotoredakce

estlize se domnivate, Ze systém

,podepsat smlouvu, sebrat penize

a zmizet" je vhodnym jednanim pfi

prodeji nemovitosti, tak opravdu neni.
JiZ proto, Ze i po podpisu smlouvy mate ke
kupujicimu — budoucimu vlastnikovi — véetsi-
nou jesteé nejaké povinnosti.

Jednou z nich je vyklizeni nemovitosti,
pokud v ni bydlite nebo neni prézdna, a dalsi
jeji kompletni pfedani, véetné prevzeti energii
a dalsich nalezitosti. Jiz pfi predani nemo-
vitosti se mlize objevit zadrhel. Katastralni
Urad ma ze zakona na provedeni vkladu
do katastru nemovitosti 30 dnli od podani
navrhu. Pokud byl navrh podan vzapéti po
podpisu kupni smlouvy a slozeni kupni ceny
do uschovy, neni doba na vyklizeni nemovi-
tosti zrovna dlouha.

Po dobu prvnich dvaceti dnd od podani
nemuze katastralni trad vklad provést, je
to ochranna Ihita, kdyby se objevil jakykoli
problém. Vklad tedy provadi v dalSich deseti
dnech po této ochranné Ihdté. A mize to byt
hned jednadvacaty den. Jestlize pak mate
v kupni smlouvé Ihdtu na vyklizeni nemovitos-
ti souvisejici s vkladem do katastru, mizete
byt nemile prekvapeni, kdyz bude vklad
zapsan drive, nez jste Cekali.

Vime dobre, Ze pfi stéhovani a vyklizeni
hraje nékdy roli kazda hodina, natoz kazdy
den. Jestlize budete jednat pfi celém kup-
nim procesu s budoucim majitelem fér, Ize
predpokladat, ze se s nim v pripadé potreby
domluvite na prodlouzeni Ihlty o par dnd. Ur-
¢ité to nebudou tydny ¢i mésice, ale dny to byt
mohou. V kupni smlouvé totiz byva nedodrze-
ni pfedavaci Ihdty ¢asto penalizovano, a to by
bylo velmi nemilé.

Kdyz nemovitost vyklidite a pfedate, je
vhodné nechat na sebe novému majiteli
aktualni kontaktni spojeni. Mlze se stét, ze se
objevi problém, s nimz si nebude védét rady.
Napfiklad neobjevi ,figl”, jak se zapina to Ci
ono zafizeni a vy mu muzete jednoduse po-
radit. Nebo naopak — objevi na ptidé kufr plny
starych alb. A vy budete prekvapeni, kdyz vam
preda vzpominky na pfedchozi generace.

Clovék by si fekl — jak jinak nez slusné. I kdyz pokud prodava-
te nemovitost prostrednictvim realitniho maklére, bude s nim
jednat predevsim on. Ne vZdy se ale kupctiim vyhnete. Jestlize
v nemovitosti bydlite, budete zfejmé pritomni pri prohlidkach,
setkate se u podpisu smluv a pripadné u dalsich jednani.

Slusné jednani mlze pomoci i tehdy, kdyz
novy majitel objevi na nemovitosti skrytou
vadu. Byla opravdu skryta? Nebo si vzhledem
k vaSemu jednani bude myslet, ze jste muji
schvalné zatajili? Pravé oboustranna slusnost
a ochota véci resit a pomoci mlze zplsobit,
ze se vyhnete slozitym soudnim jednanim.

Na druhou stranu — pomoci, ale nenechat
se zneuzit. Pamatuji si na pfiklad, kdyz nova
majitelka volala po pdlroce od nabyti nemo-
vitosti, ze ji pachne voda ve studné a zadala
o pomoc. Byvaly majitel jel pfes pul republiky
situaci resit, ale nevyresil. Jen zjistil, ze od
doby predani nemovitosti je cely pozemek
a dim znacné zanedbany.

Nakonec objevili problém pfivolani odborni-
ci. Majitelka totiz ucpala odpad tim, Ze splach-
la do WC hadr na podlahu a na ten se nabalil
dalsi balast. Nasledné to zpUsobilo pronikani
splaskd do studny s do té doby pitnou vodou.
Na dalsi vyzvu tykajici se pomoci s dirou
v oploceni zahrady jiz reagoval zaporné a do-
porucil majitelce pozvat si opravare. Takové
jednani se jiz necha nazvat zneuzivanim
a neni tfeba na né reagovat. Pokud si kupujici
kupuje starsi nemovitost, musi pocitat s tim,
Ze bude tfeba pokracovat v jeji udrzbé a ne-
muze dalsi mésice opakované zadat o pomoc
byvalé majitele s tim, Ze za takové bézné
opotrebeni nesou vinu oni.

Pokud se tedy objevi problém kratce po pre-
danf nemovitosti, miZete se snazit novému
majiteli pomoci s feSenim. Avsak jestlize se
objevi v nemovitosti néjaky defekt s delSim
¢asovym odstupem, nechte to radéji vyresit
profesionaly. AZ poté, co by se prokazalo, ze
vada je dlouhodobého charakteru a neni zp(-
sobend novym majitelem, m(iZzete sebe nebo
svého pravnika zapojit do reseni.

Jindra Svitakova

ZDE SI MUZETE

stdhnout minula vydani
naseho magazinu.
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Je dostupné bydleni v Cesku minulosti? Optimismus tlumi tvrda data!

11
Lk

=

? -

DOSTUPNOST BYDLEN W \\

=

Dostupnost bydleni méfime od ledna 2009. Data, ktera

pro tento projekt potfebujeme maji tfi parametry: prvni —

cena byt(, druhy - ¢isty pfijem domacnosti, tfeti — ceno-

va hladina hypotéky, primérnd urokova sazba.

lednu 2009 dosahoval index
dostupnosti bydleni 50,9 %, tedy
domacnost vydala na bydleni
v primérném byté vice nez
polovinu svych &istych prijm0i. Uroko-
va sazba hypoték byla 5,62 % a cena
bytu 2,11 mil. K&. Tato hodnota 50,9 %
z(stavala vice nez 12 let nepfekondna,
az v kvétnu 2021 zacal index rist nad

hodnotu 50 %. To uz byt stal 4,4 milionu
a sazba hypotéky ¢inila 2,31 %.

Prisly ale lepsi Casy. Zlata dekada
dostupného bydleni pak byla v letech
2010 az 2020, kdy domacnosti na bydleni
vydavaly 35 az 45 % svych Cistych pfijm,
cena bytu se drzela pod 4 mil. K¢ a za
hypotéky se platilo v prevazné ¢asti této
dekady mezi 1,57 3 %.

Vrchol nedostupnosti bydleni pfisel v prosinci
2022 kdy index vystoupal na téZko uvéfitel-
nych71,2 %, sazby hypoték vyskocily na 6,3 %

a ceny byly na priméru 4,7 mil. K¢.

V kontextu zlaté dekady jsou i soucasna cisla,

kdy je index dostupnosti na hodnoté 59,4 % od-
povédi na to, pro¢ poCet mésicné poskytnutych
hypoték roste tak pomalu. Bydleni prosté neni
dostupné pro Sirsi spektrum domacnosti.

Kam se to posune, kde je nova ,normala“
dostupnosti bydleni?

Pro tuto odpoveéd potfebujeme tusit predikci
vSech tfech ukazateld indexu. Pozitivni vyhled
mUzZeme o¢ekavat u hypotecénich urokovych
sazeb, kde je predpoklad jejich poklesu. Letosni
rok ma kvartal za sebou a na jeho konec se da

Vzhledem k tomu, Ze kupni cena
se urcuje dohodou smluvnich
stran, mGze byt proddna i za po-
dobnou cenu, jako byt ve stejné

lokalité. Fotoredakce

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

dohlédnout, pracujeme s intervalem 4,5
az 5 % prdmeérné vyse hypoteéni sazby na
konci roku.

Stejné tak rlist mezd, kde odhadujeme
interval 5 = 6 % rlstu. U nabidkovych cen
byt o poklesu vsak nemdzeme letos
hovofit, a prave tento parametr, ktery ma
v dostupnosti nejvétsi vahu bude plsobit
negativné. Pracujeme s meziroc¢nim
rlstem 5 %, neni vsak vylouceno, Ze rlist
5 % bude letos pfekonan. Tlacit nahoru ho
bude rist poptavky a staly nedostatek na
strané nabidky nemovitosti. Shrnuto — le-
todni hodnota indexu dostupnosti bydleni
sice klesne, ale s nejvétsi pravdépodob-
nosti ne pod 55 %.

Podivame-li se o rok dal, pak muze-
me ocCekavat pokles hypoték pod 4 %.
Rlst mezd bude pravdépodobné do 5 %,
ale nabidkova cena bytu vystoupa i pfi
umirnéném rdstu tésné pod 5 mil. K&.
Pri této kombinaci bychom se v pfistim
roce nedostali ani pod 50 %, tedy ani pod
rekordni hodnotu z roku 2009. Bydleni tak
s velkou pravdépodobnosti zUstane dal
hire dostupné a transfer ¢asti domacnos-
ti do sektoru najemného bydleni je zcela
nevyhnutelny. Petr Polak
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pIl Cerpani hypotéky

¥® KATASTRALNI URAD

Jiz jsme v minulych ¢lancich probirali, ja-
kou nemovitosti 1ze rucit za hypotéku, tedy
J1 ,zastavit bance”. VétsSinou je to nemo-
vitost, kterou kupujeme, a pokud nestaci,
ruci se jesté nemovitosti dalsi osoby. Tento
proces ma vsak také jasny priibéh, a to od
jednani v bance po zapsani zastavy do ka-

tastru nemovitosti.

ejprve musi vyslovit banka souhlas, Ze Ize danou nemovi-
tosti rucit. Pro tyto pfipady maji bankéfi své dispozice, jimiz
se Fidi. Jednak je to typ nemovitosti a jeji jasné vlastnické
pomery, ale také jeji odhadni cena. Konkrétné se jedna
0 pomér vyse hypotéky k cené nemovitosti, a samozfejmeé s tim
souvisi i vySe hotovosti, resp. vlastnich financnich prostredkd, které je
tfeba k hypotéce pfidat. V soucasné dobé to vétSinou je minimalné 20
% z ceny kupované nemovitosti. Cim vice méate naspofeno a mizete
pfidat, tim nizsi bude ¢erpana hypotéka, a tim spise bude odhadni
cena stacit ke koupi vybrané nemovitosti.

Proto prvnim krokem, ktery je tfeba udélat, aby bylo mozné rucit
danou nemovitosti, je zjistit jeji cenu. Pokud to nenf napfiklad byt od
developera, ktery ma jasné danou cenu, ale kupuje se napfiklad poze-
mek od soukromé osoby, starsf byt ¢i dlim, je tfeba nechat nemovitost
ocenit. Banky maji své procesy a znalce, ktefi toto ocenéni provedou.

Kazda banka ma svoji interni metodiku, a urcité pozadavky ma na
banky i CNB, nicméné zptisob odhadu se nijak zvIat nelisi.

Napriklad dle Moneta Money Bank se vyuziva nékolik zplsobU
zpracovani odhadu nemovitosti, a to od cenovych map, pres interni su-
pervizory, az pres smluvni znalce. Banka vzdy podle typu nemovitosti
a Ucelu zhodnoti, jakym zplisobem bude odhad nemovitosti zhotoven.

Zadatel o hypotéku pouze pieda podklady k dané nemovitosti
hypote¢nimu bankéfi a ten vsSe zajisti interni cestou. Vysledek odhadu
je zpravidla zndm do 5 pracovnich dni, v komplikovanych pfipadech,
napriklad kdyz se zjisti pravni vada na nemovitosti a podobné, maze
trvat zpracovani odhadu déle.

Prvnim krokem,

ktery je treba udélat,

aby bylo mozZné rucit danou nemovitosti,

realitymorava@®cz

Podle Ing. Ludka Havlicka, odhadce
a hypotecniho specialisty maklérske
spole¢nosti Hypoasistent, se u odhad
pro Ucely bank jedna o odhad trzni ceny
obvyklé. Banka potrebuje vedet, za kolik
a za jak dlouho by v pfipadé potreby
nemovitou véc bezpecné zpenézila.
Nejvétsi vahu ma pri tomto typu ocenéni
porovnavaci metoda, kdy se porovnavaji
obdobné nemovitosti v obdobné lokalité.

Zastavni pravo banky k nemovitosti se
vklada do katastru nemovitosti a vepisuje
se na list vlastnictvi. V pfipadé koupé ne-
movitosti dochazi k zapisu zastavy jesté
pred samotnou transakci a pfevodem
nemovitosti na nového vlastnika.

Postup je tedy tento:

Kupujici podepiSe smlouvu o Uvéru
a prodavajici podepise zastavni smlou-

e s
w

vu. Poté spolu s prodavajicim podepise
navrh na vklad zastavniho prava do
katastru nemovitosti. Poté by mélo dojit
k Uschové vlastnich zdroj(, tj. sloZeni
penéz kupujiciho na uschovni ucet.

Pak teprve se doporucuje podat navrh

na vklad zastavniho prava do katastru
nemovitosti. Pfi navrhu je tfeba uhradit
spravni poplatek, ktery v soucasnosti ¢ini
2000 korun. Tento poplatek hradi ve vét-
§iné pripad majitel nebo budouci majitel
zastavované veci.

Poté katastr nemovitosti zapise
na list vlastnictvi tzv. zastavu, resp.
také zédkaz zcizeni a zatizeni, coz
znamena, Ze vlastnik ma sice pravo
s nemovitosti disponovat, ale nesmi ji
bez souhlasu banky prodat, darovat ¢i
zastavit nékomu jinému. Tento ,blok”
bude v katastru nemovitosti az do

je zjistit jeji cenu. Fotoredakce

KVETEN 2024 realitni magazin

doby, nez bude hypotéka splacena.

Po zfizeni této zastavy banka umozni
Cerpat Uvér, resp. pfevede dohodnuté
finan¢ni prostfedky na Ucet, kde je jiz
vlastni vklad kupujiciho. A v tuto chvili
se podava na katastr nemovitosti
druhd Zadost, a tou je Zadost o prevod
vlastnického prava ke kupované nemo-
vitosti na kupujiciho.

Odhad nemovitosti pro Ucely hypotéky
muUze byt v pripadé, Ze kupujete starsi
byt, také urcitym méfitkem, zda platite
dobrou cenu. Pokud totiz odhad nemovi-
tosti bankou bude nizsi, nez kupni cena,
za kterou je nemovitosti nabizena, mdze
to znamenat, Ze nemovitost je nadhod-
nocena, a banka vas tak mtze nékdy
ochranit i pfed Spatnou koupi.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Kdy je nejlepsi predat

nemovitost novéemu vlastnikovi

Pfedani nemovitosti po prodeji je konec-
nou fazi celého prodejniho procesu. I tento
akt ma své nalezitosti a je dobré je v zajmu
obou stran dodrZet, aby se prodavajici i ku-
pujici rozesli v dobrém. Jestlize predavaci
akt podcenite, zvlasté prodavajici strané to

muiZe prinést v budoucnu nejednu tézkost.

Termin k predani nemovitosti by mel byt
jasneé stanoven v kupni smlouve.

Existuiji tfi mozné terminy predani. Obvykle se nemovitost pre-
dava poté, co je na katastru nemovitosti zapsan novy vlastnik —
kupuijici. Vétsinou timto dnem zapo¢ina bézet péti az desetidenni
Ihdita pro predant.

Druhou moznosti je navazat termin predani na den pfipsani
penéz na Ucet prodavajiciho. Pouzivé se obdobnd Ihlita jako
v prvnim pripadé, tedy pét az deset dndl. Podminkou pro tento typ
predani je zvolit bezpe¢nou Uschovu kupni ceny, ktera zaruci, ze
ihned po prevodu budou prostredky uvolnény a zaslany na Ucet
prodavajiciho a nedojde k dalsi prodlevé.

Nekdy se pouziva pro pfedani nemovitosti termin navazany jiz
na doruceni kupni smlouvy na katastr nemovitosti. Tento zpasob
se dle maklérd vyuziva zvlasté v pripadech, Ze je byt &i ddm jiz
neobydleny a prodavajici ho chce predat co nejdrive, aby nemusel
platit poplatky spojené s vlastnictvim. Nevyhodou ovéem je, ze
prevod na katastru jesté neprobéhl a mize dojit k néjakému
zadrhely, kvili kterému se prevod neuskuteéni. Pokud jsou obé
strany v rukou pravnika ¢i dobrého maklére, je tento stav malo
pravdépodobny, ale i tak nelze s jistotou predvidat, ze prepis
probéhne zdame.

Je dllezité védét, ze a7z dnem preddni nemovitosti prechazi na
nového majitele odpovédnost za Skody na nemovitosti, véetné
pripadnych naklad( souvisejicich napfiklad s pojistnou udélosti.
Do té doby, i kdyZ je nemovitost jiz zapsana v katastru na nového

vlastnika, odpovida za nemovitost byvaly majitel, resp. prodavajici.

Dnem predani pfechazi nemovitost a veskeré zafizeni na
noveho vlastnika, véetné veskerého vybaveni, které k tomuto dni
v nemovitosti je. Zde je tfeba, aby maklér upozornil na tuto situaci
prodavajiciho. Néktefi z nich mohou byt liknavi, a zvIasté u vetsi
nemovitosti se mohou snazit domluvit s kupujicim, Ze si ¢ast
veci vystéhuiji pozdeji. DoporuCuije se nic takového do smlouvy
nezanaset a opravdu si nemovitost fyzicky prevzit se vsim, co v ni

je a co kni patfi. Proddvajici dostane své penize a jiz by nemél mit
od té doby do nemovitosti pristup.

Preddvaci protokol nema Zadnou zéakonem danou formu,
ovsem pokud jste kupovali nemovitost prostrednictvim realitniho
maklére, kazda kancelaf ma vzory, do nichz doplini vée potfebné.
Kazdopdadné je tfeba tento doklad povazovat za velmi dllezity
a nezapomenout na zadny detail.

Kromé zékladnich udajd o predavajicim a prebirajicim ma
obsahovat veskeré Udaje o nemovitosti tak, jak jsou specifikova-
né jiz v kupni smlouvé. Déle je tfeba doplnit veskeré predavané
vybaveni. To sice obsahuje jiz kupni smlouva, ale je tfeba si je
znovu zkontrolovat. ZvIasté u spotfebicd provérit jejich funke-
nost, v pfipadé, Ze jsou novejsi, prevzit sii zarucni listy ¢i navody.
U pfedavanych klicl je tfeba zaznamenat jejich pocet a ke kterym
dvefim patfi. Pozor na to, Ze u vétSiny zadmku je dnes tfeba mit
také karty, bez nichz se nedaji klice pridélat.

Dale je tfeba zaznamenat stav veskerého dalsiho prislusenstvi.
U domu to bude napriklad pozemek, zahrada, studna, garaz,
kllna a dalsi, soucasti bytu jsou casto sklepni koje, parkovaci
mista a podobné. Nezapomernite na dokumenty tykajici se minu-
losti nemovitosti, zvlasté u domd je to velmi dllezité — projekt,
stavebni povoleni ke stavbé Ci realizovanym rekonstrukcim,
priikaz energetické narocnosti, kolaudaéni rozhodnuti, technické
certifikaty a dalsi.

Do predavaciho protokolu se piSou také stavy méfidel energii
a tepla. A kone¢né, by méla byt u pfedavaciho protokolu kolonka
na dalsi poznamky, kde by mély byt ke dni pfedani sepsany pfi-
padné vady na nemovitosti. Pokud Zadné nejsou, je vhodné uvést
do této kolonky, Ze nemovitost byla pfedéna bez vad. Vhodné je
priloZit také fotodokumentaci.

A na konec prijde datum pfedani a podpisy vSech zUcastné-
nych, idedlné i nezavislého svédka, kterého mlze predstavovat
realitni maklér.

Predani nemovitosti obcas probiha tak, ze si smluvni strany
zaznamenaji stavy méfitel, predaji svazek kliét a rozejdou se.
Takovy zplisob nelze doporucit, protoZe nebude nikde existovat
zaznam o tom, v jakém stavu byla nemovitost predana. Zvlasté
prodavajici by mél vzit v vahu, Ze kupujici mdze az 5 let po koupi
reklamovat skryté vady nemovitosti, coz mdze vést k soudnim

tahanicim a zbytecnym komplikacim. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

Existuji tri mozné terminy predani.
Obvykle se nemovitost predava poté,
co je na katastru nemovitosti zapsan
novy vlastnik - kupujici. Vetsinou
timto dnem zapocina bézet peti

aZ desetidenni 1lhuta pro predani.
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Minimalismus vladne svétem, a tak neni divuy, Zze 1 v ob-
lasti bydleni se lidé poohliZeji po levnéjsich, a také priro-
dé vlidnéjsich variantach bydleni. Jednou z téch, které
se fadi k ekologickym, je jurta. Tento pojem ma vétSina

z nas spojeny s obydlim mongolskych pastevcy, ale to uz
davno neni pravda. Podle dostupnych informaci vyrobct

je jurta bydlistém nékolika miliont lidi napfi¢ planetou.

yuziti jurt je mnohostranné. Mohou z nich byt zahradni altanky, ubytovani

pro hosty, letni rekreacni obydli na zahradce ¢i pro rybare u vody — to

vSe samozfejmé na vliastnim pozemku. Jurty jsou vhodné také pro lesni

Skolky, jako mobilni kancelare, spolkové klubovny a podobné. Jejich
atmosféra je urcité naprosto jind nez v béznych stavbach. Je to krdsny prostor pro
meditaci, spolecenské akce, rekreaci i pro bydleni.

7.® TRENDY

Jurta je ve svém zdakladu stan, tedy improvizované mobilni pfistfesi. Ale nemusi
tomu tak byt vzdy. Za mobilni pfistfesi je povazovano takové, které neni nastalo
spojené se zemi a neni pevné napojeno na inZzenyrskeé sité. Podlaha takoveé jurty
se sice ukotvi zemnimi vruty, ale ty se dle vyrobct nepovazuji za pevné spojeni se
zemi, na rozdil od betonovych sloupkd, nebo betonové zékladové desky. Privod
elektfiny a vody se ale v téchto pfipadech musi fesit formou prodluzovacky a ha-
dice z klasické obytné (nebo jiné) stavby. V tomto pfipadé neplati pro jeji vyuzivani
7adna omezeni, ohlasovaci povinnost ¢i stavebni povoleni.

Zalezi ovsem, k jakému Ucelu a jak ¢asto je jurta pouzivana — zda jen pfilezitost-
né, rekreacné nebo k trvalému bydleni. Pokud by to bylo k trvalému bydleni, tak
stavebni povoleni bude nutné. Pod stavebni povoleni tedy nespadaji napfiklad jurty
lesnich materskych skolek, jurty pouzivané jako klubovny, ani jurty slouzici na za-
hradach rodinnych dom ¢i chat jako altény a pro pfilezitostné ubytovani navstév.

Pokud jurtu planujete pevné spojit se zemi a (nebo) napojit na inzenyrské sité, je
to mozné bez stavebniho povoleni formou ohlaseni na stavebnim Uradu pro jurty
do préimeéru 5,64 m, tedy s plochou do 25 m2. Jurty, uréené k trvalému bydlent,
nebo jakékoli jurty s plochou nad 25 m2, pak podléhaji stavebnimu povoleni.

Bézna jurta ma drevénou konstrukci a je oplasténa specialni latkou. Ta byva
oSetfena hydrofobnim a fungicidnim natérem, ktery zajiStuje ochranu proti plisnim
a nepfiznivému pocasi, a také nehorlavym postrikem. Latka byva vicevrstva, véetné
izolacniho filcu, aby nedochazelo k tepelnym ztratam v chladnéjsim obdobi a k pre-
hrivani interiéru v teplych dnech. Luxusnéjsi verze, urcené zvlasté pro celoro¢ni
vyuzivani, pouzivaji na material oplasténi specialni latky, odoIné jiz ze zakladu vici
desti, snéhu, vétru a plisnim.

Cesti vyrobcei vyladili jurty pro podminky st¥edni Evropy. A tak maji prohlasent
o shodé, prlikazy energetické naro¢nosti, kominy pfipravené a ostitkované k revizi,
atesty pro zatepleni a hoflavost konstrukcei, takze klient nemusi byt na pochybach,
Ze jeho stavba nebude mit poZzadované parametry.

Nekteri vyrobci sli jesté dal. Vyuzivaji predevsim ¢istou kruhovou konstrukci, ty-
pickou pro jurtuy, ale k jejimu oplasténi pouzivaji dfevo. Dlvodem je jednak Zivotnost
plachet (udava se 8, ale i 30 let), ale také kvalitnéjsi zajisténi proti vioupani, posko-
zeni vandaly nebo dokonce odcizeni celé jurty. Tyto typy se hodi spiSe k trvalému
bydleni nebo misto klasické rekreacni chaty.

Vyhodou jurt je jejich variabilita a otevieny prostor. Vzhledem k tomu, ze
v prostoru nejsou nutné zadné nosné zdi, prakticky neexistuje zadné omezeni
tvorby pldorysU interiéru. A tak mdze byt jurta tvofena jednim velkym prostorem
i malymi pokojiky. Pokud planujete koupit pozemek a jste naklonéni Setfit zivotni
prostfedi, mze byt bydleni v jurté zajimavou zkusenosti, kterd se pfetavi v novy
zivotni styl. Jindra Svitakova
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Novy stavebni zakon pocita
s dlouhym prechodnym obdobim

> B

Podle informace Ministerstva pro mistni rozvoj z pocat-

ku dubna bude mozné dalsi tfi roky podavat projekty

postaru. Novy stavebni zakon a souvisejici vyhlasky

pocitaji s pfechodnym obdobim az do 30. 6. 2027.

,Uvédomujeme si, Ze pfiprava staveb-
nich projekt( je financné i Casové narocna
a nutné probiha kontinualné. Pfechodné
obdobi proto plati pro procesni postupy,
dokumentaci staveb i posuzovani, nehrozi
proto nebezpedi, ze by se projekty musely
kv@li novému stavebnimu zdkonu pre-
kreslovat,” uvedla vrchni feditelka sekce
vefejného investovani, vystavby a socialni-
ho zagleriovani MMR CR Leona Gergelova
Steigrova.

Novy stavebni zakon snémovna sice
schvdlila jiz v ¢ervenci 2021, ovSsem, nez
vlbec nabyl U¢innosti, stacila ho nove-
lizovat. Novela byla schvalena v bfeznu
2023 a po schvaleni senatem a podpisu
prezidenta vysla ve sbirce zakon( v ¢ervnu
2023. Teprve potom bylo mozné zahajit
prace na provadécich vyhlaskach. A proto-
Ze novela obsahuje nékteré zasadni Upravy,
musely byt uz témer hotoveé vyhlasky
v podstaté celé prepracovany.

Nejvyraznejsi je vyhlaska o pozadavcich
na vystavbu. Vyhlaska poZadavky vyrazné
zjednodusuje, od nékterych prezitych do-

konce UpIné upousti, napriklad od poza-
davkU na oslunéni nebo vysku rodinnych
rekreacnich staveb. Snizuje také naroky
na parkovaci mista nebo rusi nutnost
oddélovat toalety predsini. V zavislosti na
lokalité mohou tyto zmény snizit investicni
naklady na byt. Vyhlaska také jiz neobsa-
huje pozadavky na dopravni infrastrukturu,
protoze uvedené bude v gesci Ministerstva
dopravy. Praha, Brno a Ostrava mohou
vydat své vlastni mestské predpisy. V ta-
kovém pripadé se ty celostatni nebudou
uplatriovat.

Ministerstvo pro mistni rozvoj pfi pfipra-
vé vyhlasky o pozadavcich na vystavbu
velmi Uzce spolupracovalo se zastupci
profesnich komor, podnikatelskych svaz(l
i samosprav. Text vyhlasky je od Unora
pristupny na webu MMR, kde se s nim
mohou stavebnici seznamit. V soucasné
dobé je vyhlaska ke schvaleni u Evropské
komise, ktera by tak méla ucinit do 23.
kvétna. V Ucinnost vejde 1. 7. 2024.

Vyhlaska o dokumentaci staveb pro
povoleni zameéru bude nové pouze

jednostupnova. Nebude se vypracovavat
zvlast pro Uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni. Vyrazné se také omezi jeji rozsah
a podrobnost, coz je opét pro stavebniky
velka vyhoda. Nyni je v meziresortnim
pripominkovém fizeni a vstoupi v u¢innost
1.7.2024.

Vyhlaska o stanoveni obecnich staveb-
nich Uradd stanovi obce, ve kterych se
budou nachazet stavebni Urady a vymezi
jejich spravni obvody. Na konci dubna
bude vyhlaska z ministerstva postoupena
Legislativni radé vlady.

Posledni je vyhlaska o provedeni nekte-
rych ustanoveni stavebniho zakona. Ta ob-
sahuje predevsim veskeré formulare, které
bude tfeba k Zaddostem a dalsim krokiim ve
stavebnim fizeni &i pfi zménach, schva-
lovani, kolaudaci a podobné. Vyhlaska se
nachazi v meziresortnim pfipominkovém
fizeni a vstoupi v Ucinnost také 1. 7. 2024.

VSechny stavebni projekty bude mozné
podavat i schvalovat podle dosavadnich
provadécich predpisli az do 30. 6. 2027.
Cilem je usnadnit stavebnikdim prechod na
novou legislativy, ale neni to dogma. Zalezi
na stavebnikovi, zda poda projekt podle
starych pfedpisti nebo podle nového zako-
na, ktery ma jednodussi pravidla a v némz
by mél cely povolovaci proces probéhnout
podle zékonnych Ih{it mnohem rychleji nez
dosud. Jindra Svitakova
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Jak efektivne cerpat hypotéku
pr1 stavbe nového domu

Postavit novy dim, a jesté k tomu na pozemku, ktery teprve kupujete, je naroéné;jsi

nez koupit jiz hotovou stavbu. Na druhou stranu tak miize vyrist diim presné podle

vasich potreb a predstav.

estlize nemate hotovost, bude tfeba na koupi po-
zemku i stavbu domu zajistit Gvér. Cerpani takového
uvéru (nebo uveérd) vsak probiha trochu v jiném
rezimu, nez pfi tradiéni koupi domu nebo bytu. Pokud
se teprve chystate koupit pozemek a na ném postavit rodinny
ddim, mate nekolik moznosti, jak Zadat o hypotéku. Prvni
moznosti je zadat o jednu hypotéku na pozemek i stavbu.
Vyhodou je, ze Uvér bude jen jeden a ze zaplatite jen jednou
prislusné poplatky. Druhou moznosti je zadat nejprve o hypo-
téku na pozemek a poté na stavbu. Nevyhodou je, ze naklady
na poplatcich tak mohou byt vy$si, nebo pfimo dvoji. | kdyz
banka ma moznost urcity poplatek pfi druhé hypotéce odpus-
tit, nemusi to byt pravidlem. Navic, pfi Cerpani dvou uveéru je
tfeba pocitat s tim, ze jestlize nebudete mit splaceny uvér na
pozemek v dobé, kdy budete zadat o uvér na stavbu domu,
budete si muset vzit hypotéku u stejné banky bez ohledu
momentalni vyhodnost nabidek v jinych bankach.

Nejjednodussi je, pokud miZete koupit pozemek za své
prostredky, nebo pokud jiz pozemek mate. Pak budete hypo-
téku Cerpat jen na stavbu.

Zatimco pfi koupi nemovitosti mate vlastné ¢im rucit,
protoze byt ¢i diim uz je hotovym produktem, u kterého Ize
jasné stanovit jeho cenu, pfi hypotéce na stavbu si berete

pUjcku na néco, co teprve vznikne — nema to tudiz v dobé, kdy

o hypotéku zadate, prakticky zadnou hodnotu. Je pochopitel-
né, ze banky nevyplaceji celou pozadovanou ¢astku najednou
a dopredu, ale penize vyplaceji stavebnikovi postupné, v tzv.
transich. Jak totiz ddm vznikd, tak samoziejmé nardsté i jeho
hodnota. Proto erpani hypotéky na stavbu zpravidla trva az
24 mésicl v zavislosti na tom, jak rychle postupuije vystavba.
Vyjimkou jsou drevostavby, které vzniknou podstatné rychleji
nez klasicky zdény diim. Na jednu stranu jde o stavbu, ovsem
na druhou stranu penize budete potfebovat rychleji nez pfi
klasické vystavbe. Nezapomernite proto na tento typ vystav-
by upozornit jiz pfi prvnim jednani o podminkach hypotéky.
Nekteré banky jiz maji pro drevostavby v nabidce specialni
hypotecni produkt, ktery s témito odlisSnostmi pocita.

Cerpanf hypotéky potom probihé tak, Ze banka vypléci do-
hodnutou ¢astku postupné. Prvni splatka, resp. transe, byva
ve vySi od 60 do 100 % hodnoty pozemku. Za tuto ¢astku Ize
zahdjit stavbu a poté ji zapsat jako rozestavenou do katastru
nemovitosti. Nasledné banka poukazuje prostredky v dalsich
transich (splatkach) podle miry rozestavénosti domu. To se
bance prokazuje vétSinou soupisem jiz realizovanych staveb-
nich praci a fotodokumentaci.

Banka se ridi projektem a stavebnim planem a je nutné jej

dodrzet. Veskeré zmény v planu je tfeba mit fFadné zdoku-
mentované a povolené ¢i nahlasené na stavebnim Uradu. Do-
state¢nou rozestavénost si totiz mize banka svym znalcem
kdykoli overit. A je tfeba mit veskeré doklady v poradku.

S tim souvisi i dobra spoluprace dodavatele ¢i jednotlivych
dodavatell stavby. Musite v kazdé fazi védét, kolik penéz
budete potrebovat, abyste je méli od banky na uvérovém
Uctu k dispozici a nedochazelo ke zbyte¢nym prodlevam. Pro
nenadalé situace je vyhodné mit viastni financni rezervu.

Jiny je také zplsob spldceni hypotéky. Zatim, co u hypoté-
ky na jiz vystavény byt ¢i dim ji zacnete splacet neprodlené
po prevedeni penéz na Ucet a po koupi nemovitosti, u vystav-
by se béhem stavebniho procesu plati pouze Uroky z cerpané
¢astky a hypotéka se zacne splacet az po doCerpani celého
smluvné dohodnutého uveéru.

Zajistit si plynulé financovani koupé pozemku a vystavby
nemovitosti neni jednoduché a urcité patfi do rukou odborni-
kd. Proto je nejvyhodnéjsi oslovit kvalifikovaného hypoteéniho
poradce, ktery vam pom(ze vybrat nejvhodnéjsi produkt
a projednat podminky Cerpani hypotéky. Jindra Svitakova

-
—
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Mohou vlastnici domu odpojit neplatici teplo a elektrinu?

Neplaceni za dodavky elektrické energie je nejcastéjSim diivodem, pro¢ muize dojit Kk jejimu
odpojeni. Kazdy byt ma svij elektromeér, a tak ale neplaceni elektfiny je vzdy zaleZitosti prislus-
ného vlastnika bytu, nebo jeho najemce. Co vsak s tim, kdyZ vlastnik bytu nebo ¢len bytového
druzstva neplati ani ostatni zalohy, za dodavky tepla, vody a energii pro spolec¢né prostory?

Nejvyssi soud rozhodl, Ze spolecenstvi vlastniki ma prdvo odpojit teplo a elektrinu neplaticovi,
pokud se jedna o sluzby, jejichz doddvku zajistuje spoleCenstvi. Fotoredakce

16

ro ldnes pred ¢asem popsal pfedseda Svazu
Geskych a moravskych bytovych druzstev
Jan Vyslouzil pfipad, kdy Spolecenstvi
vlastnikd jednotek zjistilo, ze v byté, ktery
je odpojeny od elektrické energie, se sviti. Zjistilo se,
Ze vlastnik bytu se nacerno napojil na rozvody ve
spoleénych ¢astech domu. Neposkozoval tak distri-
butora, ale vSechny ostatni vlastniky v domé, nebot
dodavky spole¢nych energii diim jako takovy prosté
zaplatit musi. Vétsinou vlastnici odvadeji na spolecny
Ucet SVJ nebo druzstva zalohové platby, z nichz se
tyto naklady mj. hradi. K dalsim samozrejmé patii
uklid, pojisténi, bézna udrzba domu a dalsi podobné
poplatky. A jestlize jeden vlastnik neplati, nastava
problém. Zvlasté v malém SVJ je vypadek takovych
plateb rychle znat.

PRAVO

Pritom SVJ nebo druzstvo musi zaplatit dohodnuté
zalohy, a tak musi neplati¢lv vypadek nahradit jinymi
zdroji. Az donedavna nebylo snadné prinutit neplatice
splatit dluhy, natoz dale platit. Jesté pfed nedavnem
nebylo mozné neplatice od tepla odpojit, a tak na n€j
doplaceli vSichni ostatni spoluvlastnici ¢i druzstevnici.
Dnes jiz tomu tak ale nemusi byt.

Nejvyssi soud rozhodl, Ze spolecenstvi vlastnikd ma
pravo odpojit teplo a elektfinu neplatic¢ovi, pokud se
jednad o sluzby, jejichz dodavku zajistuje spolecenstvi.
Predmétem sporu byla bytova jednotka v domé s SVJ,
jejiz plvodni vlastnik pfestal hradit Ucty za energie,
coz vedlo spolecenstvi vlastnikd k rozhodnuti odpojit
mu teplou vodu a topeni. Byt mezi tim zménil majitele
formou dobrovolné drazby a SVJ si slibovalo, ze ten
dluh urovna a vse bude v poradku. Ovsem novy maji-
tel nejen Ze sam prestal po dvou mésicich hradit dané
sluzby, ale neuhradil SVJ ani dluh vznikly pfedchazeji-
cim vlastnikem.

V reakci na toto chovani SVJ pfistoupilo k odpojeni
bytu od dodavek tepla a teplé vody. Po majiteli pak
pozadovali doplatit vSechny jeho zavazky, a také dluh,
ktery vznikl za minulého vlastnika. Novy vlastnik ale
odmitl dluhy svého predchidce uhradit a sém nehod-
lal platit za energie s oddvodnénim, Ze zacne platby
hradit ve chvili, kdy mu budou obnoveny dodavky, k je-
jichz preruseni dle jeho nazoru nemélo SVJ opravnéni.
Vzhledem k tomu, Ze se strany nedohodly, obratil se
novy vlastnik na soud a pozadoval opétné pfipojeni.
Okresni soud v Mosté vsak jeho zalobu zamitl a kraj-
sky soud rovnéz. Pfitom oba soudy zddraznily, Zze
vlastnikovi bytu staci uhrazeni dluhd a poté mu SVJ
opétovné bude sluzby poskytovat. Nakonec zalezitost
doputovala na dovolani dluznika k Nejvyssimu soudu.

Ten dosel k zavéru, ze povinnost vlastnika jednotky
platit pfispévky na spravu domu a pozemku vyplyva

pfimo z obcanského zakoniku a jedna se o jednu

Z jeho zakladnich povinnosti, protoze placeni sluzeb
souvisi s uzivanim samotného bytu. Jedna se o tzv.
nezbytné sluzby, jejichz dodavku si neni schopen
zajistit prijemce sluzeb sam. Patfi mezi né predevsim
dodavky tepla, teplé a studené vody, odvadéni odpad-
nich vod, provoz vytahu ¢i uklid spolecnych prostor.

Prijemce sluzeb tedy plati a poskytovatel mu posky-
tuje za tuto uplatu sluzby. Nicméné to dle Nejvyssiho
soudu znamen3, Ze spolecenstvi vlastnikd nemusi
poskytované sluzby zajistovat vzdy a v celém rozsa-
hu, pokud za né vlastnik jednotky neplati. A pokud
je technicky proveditelné odpojeni nékterych sluzeb
v dané jednotce a zvoleny postup neohrozi dodavku
sluzeb ostatnim, Fadné platicim vlastniklim jednotek,
maze tak SVJ ucinit.

Jiz krajsky soud v tomto pfipadé navic konstato-
val, Ze plvodni vlastnik navrhl t¢elové dobrovolnou
drazbu, aby se vyhnul placeni dluh(, ale po drazbé
z(stal byt tzv. v rodiné. Takovy postup oznacil soud
za nekaly a nemoralni. Coz v podstaté Nejvyssi soud
potvrdil s dopInénim, Ze osoby, které se rozhodnou
drazby zucastnit, musi byt informovany o vysi dluhu
a musi si byt védomy, ze drazi vlastnictvi k jednotce
a Ze se na ni vztahuje Uprava o zakonném prechodu
dluhd. Jindra Svitakova

Chcete védéet vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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7.® PRODEJ NEMOVITOSTI

clm v jejich rozhodovani.

Podivejte se na svij byt
z pozice ciziho clovéeka

Nez se byt viibec vyfoti, podivejte se na
néj, jako byste tam nebydleli. Jak se jako
navstéva budete divat na povleceni ve své
loZnici, nedbale zastlanou postel svého pu-
bertalniho potomka, rozestavény hrad na
podlaze herny ¢i seslapané boty v predsini?
Nemyslete si, kdyz se fotografie zvétsi, je
tam leccos vidét. A kdyz pfijde maklér byt
vyfotit, uz mdze byt pozdé. Prvni pomoci
pro prodej bytu je radny uklid, aby fotogra-
fie mohly ukazat prednosti bytu, diky nimz
se zdjemce rozhodne pro osobni prohlidku.

Spolupracujte na prohlidkach

Prohlidky bytu za Gcasti ¢len domac-
nosti nejsou nic jednoduchého. Zvlast kdyz
jsou doma nejen dospéli, ale i déti, pripadné

Casto se stava, ze lidé prodavaji byt ¢i diim, v némz by-
dli. Tento prodej muize byt trochu naro¢néjsi nez prodej
prazdné nemovitosti. Na druhé strané ale stavajici ¢leno-
vé domacnosti, resp. vlastnik, mohou do procesu prodeje
vice zasahovat, a kone¢né 1 pomoci potencialnim kup-

domaci mazlicci. Jestlize vas papousek
hosty pozdravi, m(iZze to byt Usmeévny za-
catek navstévy. Ale kdyz se vas psik zacne
plést pod nohy zdjemcdm sotva vkro¢i do
dveri, budou se snazit svou navstévu rychle
ukongit. Prave tak tomu miZe byt v pfipa-
nebo se jim poline cigaretovy dym.

Byt na prohlidku by mél byt Cisty, vonavy,
a pokud mozno tichy. Domluvte se s mak-
|éfem, aby prohlidky nerozkladal do vsech
dnd v tydnu. Lepsi je soustredit je tfeba na
jedno dvé odpoledne. Nevahejte obétovat
prohlidce i néktery den z vikendu. Pro
mnoho zdjemcl je to jednodussi nez se
uvolfhovat ze zameéstnani. A navic, pres den
byva v byté lepsi svétlo, nez k veCeru. A to
zvlasté v podzimnich a zimnich mésicich.

Jestlize mate vice déti, téZko je udrzite
nékolik hodin v klidu. Zkuste se domluvit
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s prateli ¢i pfibuznymi, zda by déti ne-
pohlidali. Stejné to udélejte s domacimi
mazlicky, o nichz vite, ze se radi ,prateli
S navstévami.

Pridejte informace
o domu a jeho okoli

| kdyZ bude popis vaseho bytu
dostatecné podrobny, vée do inzerce
napsat nejde. Ani maklér nemusi umét
odpovédét na vsechny otazky. Ostatné,
i kdyby se neptali, préavé vase osobni
Ucast vede k tomu, ze mlzete zajem-
clm pfi prohlidce predat své osobni
zku$enosti s bydlenim ve vasem domé.
MUZe to byt napriklad informace, jak
funguje SVJ, jak se organizuji shromaz-
déni, které opravy byly v posledni dobé
na domé provedeny a co se planuje do
budoucna. Dobrym signalem muze byt,
kdyz se ¢lenové shodnou na opravach
a péci o dam. Ale nezastirejte ani pro-
blémy, s nimiz se pfi komunikaci v SVJ
setkavate. Zvlasté ve vétsich obyt-
nych celcich ¢asto dochazi k tfenicim,
a pokud je pred vami vétsi investice,
napfiklad oprava stfechy, vyména elek-
trického vedeni a podobné, informujte
o tom zajemce. Predejdete tak nepfi-
jemnému prekvapeni, které je mize po
nastéhovani ¢ekat v podobé komplikaci
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pfi rekonstrukci nebo zvySeni poplatku
do fondu oprav.

Mate-li Cas a je vhodné pocasi, vez-
méte zajemce na kratkou prochazku
po okoli. Kdyz budou patrat sami Ci se
divat na mapé, nebude to takové, jako
kdyz je provedete sami. Ukazte jim, kde
nakupujete, kam chodi vase déti do
Skoly, kudy do prirody, za kulturou i kam
je mozné si skocit na drink. | to mdze byt
podstatnym argumentem, ktery povede
k rozhodnuti si koupit prave vas byt.

Jestlize jste svéfili prodej svého bytu
profesiondlnimu makléri, nechte ho, at
celou prohlidku vede on. Nicméné budte
k dispozici a odpovidejte na dotazy, na
které makléf nezna odpovéd. Vyzvedné-
te prednosti bytu, domu i okoli, ale ne-
zastirejte nedostatky. Nékdo hleda klid,
nékdo meéstsky ruch a aktivitu. Takze co
je pro nékoho nedostatkem, mize byt
pro jiného pfinosem.  Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

DANOVE MINIMUM PRO REALITNIi MAKLERE
— ONLINE

Termin: 16. 5. 2024 (9 — 13 hod)

REALITNI KANCELAR A SPOTREBITEL — ONLINE
Termin: 23.5. 2024 (9-16 hod.)

VYKON SPRAVY NEMOVITOSTI
Termin: 10. — 12.6.2024 (9-16 hod.)

PRIPRAVNY KURZ KE ZKOUSCE — ONLINE
Termin: 0d 4.6.2024 (9-12 hod.)

Blizsi informace o kurzech a pfihlasky na www.arkcr.cz
Misto konani prezenénich kurz(: sidlo ARK CR, Stradnickd 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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Co vse je zapotrebi,
kdyz chcete udelat
ze dvou bytu jeden

na vyhra — volny vedlejsi byt.

LEGISLATIVA

pojit dva byty v jeden mUize prinést spoustu
vyhod, nicméné je s tim spojeno také mno-
ho administrativy, jednani s Urady a v né-
kterych pfipadech i se spolubydlicimi, resp.
spoluvlastniky domu. Mimo ziskani dalsich obytnych
mistnosti patfi k vyhodam také moznost mit dveé WC
a dveé koupelny, coz urcité oceni rodina s vice détmi
nebo rodina, v niz bydli i prarodice ¢i néktery z nich.

K nevyhodam mimo jiz zminéné administrativy
a Urednich povinnosti patfi pfedevsim naklady na re-
konstrukci, ktera nékdy nemusi spocivat jen v probou-
rani dveff mezi bytovymi jednotkami. Pokud je tfeba
zmeénit dispozice, budou naklady od pocatku mno-
hem vétsi. A samozrejmé vétsi byt bude mit vySsi
provozni naklady. V ramci SVJ obnasi slouceni dvou
bytd do jednoho zménu na katastrélnim Uradé. Podle
JUDr. Daniela Urbana je prvnim krokem ke sloucenti
nebo rozdéleni bytovych jednotek pfiprava potfebné
pravni dokumentace v souladu s ob¢anskym zakoni-
kem. Tim je u SVJ zména prohlaseni vlastnika.

Pokud pfi slou¢eni byt( vlastnici nezasahnou do
spolecnych ¢asti domu, zpravidla se nevyzaduje uza-
vieni smlouvy o vystavbé. Diky tomu je cely postup
slouceni a rozdéleni bytli snazsi i rychlejsi. Vliv na roz-
sah a ndroc¢nost potfebné dokumentace budou mit
také podle dr. Urbana okolnosti, jakymi jsou existence
hypotéky na bytech, vlastnictvi bytu nezletilym nebo
existence balkon( a teras u dotéenych bytd.

Slouceni bytd podléha schvéleni vétsinou hlast
v SVJ pocitanych ze véech hlast vlastnik( jednotek
v celém domeé. V pripadé, Ze ma dané SVJ ve stano-
vach zakotveno projednavani per rollam, pak neni
tfeba Cekat na radné svolané shromazdéni, ale Ize
po dohodé s vedenim SVJ provést hlasovani timto
zplsobem. Vhodnou podobu i pravni formu ziskani
souhlasu v konkrétnim domeé je schopen doporucit
odbornik — pravnik. Pokud jste ¢leny bytového druz-
stva, budete potfebovat jeho schvaleni. AZ prekonate

Mate maly byt v oblibené lokalité, a tak 1 kdyz potfebujete vétsi,

nechce se vam stéhovat. Obliba lokality, dostupnost sluzeb, obchodl
1 zabavy muze byt natolik dilezita, Ze nakonec leckdo zGstane v ma-
1ém, neZ by zménil prostfedi. Nicméné muzZe se naskytnout neceka-

tento pocatecni krok, ktery ale mUze trvat i mésice,
mUZete se pustit do zafizovani stavebniho povoleni.

To neni tfeba pouze v pripadech, Ze by se nezasa-
hovalo do nosnych konstrukei domu. Vyjimky, ze mezi
dvéma byty nejsou nosné konstrukee, sice mohou byt,
ale je to spiSe ve starsich domech, kde byly velké byty
nékdy v minulém stoleti rozdé€leny na mensi. V ostat-
nich pfipadech bude tfeba predlozit stavebnimu uradu
prislusnou stavebni dokumentaci a pozadat o po-
voleni. V pfipadé druzstevnich byt( musi o stavebni
povoleni zadat druzstvo. Stavebni Ufad bude potrebo-
vat doklady o vlastnictvi obou bytd, posudek statika,
vypracovany projekt na rekonstrukci, rozhodnuti shro-
mazdéni viastnik( jednotek, pfipadné vyse uvedenou
smlouvu o vystavbé. Odbornici doporucuji proverit si
u stavebniho Uradu také otazku kolaudace.

Ne vzdy musf slouceni byt podléhat kolaudaci,
zvlasté pokud se dispozice neménily. V pfipadé dvou
vedle sebe lezicich bytl to tak nemusi byt, v pfipadé,
Ze se jedna o byty nad sebou, zfejmeé bude kolaudace
nutna. Pokud je tfeba kolaudacéni souhlas, je nezbytné
si ji opatfit pfed vkladem do katastru nemovitosti.
Kolaudacni souhlas ¢i rozhodnuti totiz tvofi povinnou
prilohu katastralniho navrhu.

Pokud prikoupite byt vedle svého v ramci velkého
SVJ, mize se stat, Ze zména prohlaseni viastnika
se stane vasi no¢ni mirou. Podle prévnikd je tento
postup velmi slozity, nékdy az témér nemozny
(zvIasté Ziji-li néktefi vlastnici v zahranici apod.). Proto
doporucuji zvazit, zda nezanechat byty v katastru
jako dvé oddélené nemovitosti, a tim si zdlouhavé
vyfizovani usetfit. Je pak ale tfeba pocitat s tim, ze
veskeré poplatky budou hrazeny za kazdou jednotku
zvIast. Pokud je lokalita, kde bydlite jedine¢nd a ne-
chcete ji ménit, mdze byt spojeni dvou bytd idedinim
reSenim. Nemusf to vSak byt jednoduché. Je proto
tfeba si pfedem propocitat naklady, promyslet, kolik
¢asu bude nutné celému procesu vénovat, a pak
zvazit, zda to za to stoji. Nebo zda bude jednodussi,
amozna i levnéjsi, koupit zcela jiny byt, vhodny pro
potreby stavajici rodiny. Jindra Svitakova
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Trend najemniho bydleni -
mensi plocha, vice pokoju

Spoluvlastnictvi nemovitosti vznika vétSinou dé-
dénim, 1 kdyZ mohou byt i jiné pfipady. Nicméné
tento typ spoluvlastnictvi je nejCastéjSim pred-
métem spor(, které nemaji ¢asto dobry konec.

Jak tomu predeyjit?

| kdyz najemni bydleni neni v Ceské republice jesté takovym trendem jako
v zapadni Evropé, presto se stale vice lidi napfi¢ generacemi k nému vraci.
Vlastnické bydleni je totiz ndrocné. Doba, kdy lidé privatizovali bytovy fond, a tak
se stali vlastniky Casto za par set tisic korun, je jiz davno pry¢. Kdyby ti, kteri své
byty zprivatizovali v 90. letech minulého a na pocatku tohoto stoleti, je museli
koupit za realné ceny, ziejmé by mnoho z nich od koupé ustoupilo. Ne kazdy by
totiz dosahl na hypotéku. Mozna i vzhledem k privatizaci zde trend vlastnické-
ho bydlent ptevldda nad bydlenim najemnim. Casty argument ,prece nebu-
dete platit cizimu ¢lovekuy, to radéji hypotéku” prevlada jesté u mnoha skupin
obcéant. Ale pro¢ ne, pokud si ¢lovék miize hypotéku dovolit, nebo dokonce
ma prevahu vlastnich zdrojd, je koupé nemovitosti jednim z nejvyhodnéjsich
investi¢nich produktd.

Ovsem najemni bydleni ma také své klady, mezi néz patfi mimo jiné vétsi
flexibilita. Ta je zvlasté pro mladé lidi velmi dllezitd, a tak zacinaji najemni
bydleni preferovat pred bydlenim vlastnickym. Ov§em vzhledem ke stéle
rostoucim cenam, kladou najemci daleko vétsi dliraz na velikost bytu a jeho
dispozice. Diky dobrym dispozicim je totiz mozné pronajmout si mensi byt,

a tak Setfit penize na najemném. | v tomto segmentu ceny stale rostou. Podle
Ulovdomov.cz ceny prondjma v letoSnim prvnim étvrtleti ve srovnani se
stejnym obdobi loriského roku opét vzrostly, a to v Praze o 1 az 4 procenta,
tedy 0 120 az 540 korun, v Ostravé az o 12 procent u dispozice 1+kk (850
K¢), v Olomouci u dispozice 1+1 dokonce o 14 % (1330 K&), v Brné to bylo
meziro¢né o jednotky procent.

Na tento trend se orientuiji i developefi tak, aby mohli svym investortim
nabidnout byty, které budou snéze pronajimatelné. Dfive mival bézny byt s dis-
pozici 3+1 nebo 3+kk plochu kolem 75-80 m2, zatimco v soucasnosti bézné
miva zhruba 60 m2. Velkorysé 2+kk, kde ma obyvaci pokoj rozmér 25 a vice
metrd, jiz dnes nikoho moc nezajima. Podle zkuSenosti pronajimateld také
stéle vice najemc vita nejen dispoziéné clenity prostor, kde bude mit kazdy
¢len doméacnosti své soukromi a prostor pro své konicky, ale také se vice obje-
vuji pozadavky na kompletni zafizeni. K tomu prispél jednak trend poslednich
let — prace z domova, k niz je tfeba také urcity staly prostor, a také poZzadavek
zvI&sté mladé generace na flexibilitu — tedy pfi ziskani jiného zaméstnani na
druhém konci Evropy si sbalit ,svych par Svestek” a nestarat se o stéhovani
nabytku a vybaveni bytu. S takovym zadanim nyni pracuji developeri, a pfede-
vSim jejich spolupracuijici projektanti a architekti a snazi se najit takové resen,
které bude vyhovovat jednoclennym i vice¢lennym domécnostem.

Podle Hypoindexu se v roce 2023 v Cesku investovalo do najemniho bydlent
167 milionl eur, co? je trikrat vice nez v roce predchozim. Obliba rezidencniho
segmentu se u investort zvysuje, nebot je velmi stabilni. Zatimco v jinych ¢as-
tech nemovitostniho trhu mdze dochézet k vyraznym vykyvim zejmeéna na
strané poptavky, bydlenf bude potieba stale. Ceské trendy kopiruji ty na hlav-
nich evropskych trzich (Spojené krélovstvi, Némecko, Spanélsko), i kdyz zatim
v mensf mife. Tam investofi v soucasné dobé stale vice cili na segmenty, jez
jsou u nas dosud oznacované jako alternativni — a to je napfiklad studentskeé
bydleni a bydleni pro seniory — coliving . Lze pfedpokladat, Zze vyznam téchto
typC bydleni se bude navysovat i v Cesku. Jindra Svitakova
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Za jakych podminek

muze pronajimatel rekonstruovat najemni byt
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Rekonstrukce prazdného bytu
je jednoducha

V prvé fade bude zaleZet na stavu konkrétniho bytu. Jestlize
jde o byt vdomé, v némz se v poslednich nekolika desitkach
let neprovadeély zadné vétsi Upravy, bude situace jing, nez kdyz
pUjde o novéjsi byt v panelové zastavbé, a jinak to bude u bytu
postaveného v poslednich zhruba dvaceti letech.

U nékterych doma z prvni republiky ¢i v domech postave-
nych v povalec¢nych letech mohly byt v dobé pred privatizaci
bytového fondu provedeny vétsi rekonstrukce, véetné vymeény
elektrického vedeni v bytech, renovace koupelen a podobné.

V tomto pfipadé mate zasadni problém vyresen. Jestlize tomu
tak nebylo, doporu¢i zfejmé stavebni odbornici provést i tyto
narocné prace, které vsak zajisti lepsi kvalitu bytu na dalsi

Foto redakce
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desetileti. U novéjsich bytd mohou stacit ,kosmetické” Upravy.
Kazdopadné si pred rekonstrukcei bytu k prondjmu polozte za-
sadni otdzku: komu budete byt pronajimat a co musite provést,
aby byl najemce spokojen. Jiné to bude, pokud chcete byt pro-
najmout dlouhodobé a dopfat ndjemclm vyssi standard. Jiné
v pfipadé rodiny s détmi, ktera hleda byt na dobu, nez si bude
moci doprat vétsi i viastni. A jiné potfeby maji studenti, kterym
ma byt slouzit jako ubytovani v misté studia vysoké skoly. Pro
prondjem bytu leckdy staéi mit funkéni kuchyn, koupelnu a WC
a zajisténo kvalitni vytapéni.

Rekonstrukce pronajatého bytu

ze je vybaven bytovym zafizenim, které ¢asto patfi najem-
nikdm, a samozfejmé také proto, Ze v ném bydli. A &im vice
takové rekonstrukce bude. V prvé rade je az na vyjimky tfeba
souhlasu najemce. Podle obcanského zakona jsou témito
vyjimkami pripady, kdy zména domu nebo bytu nesnizi hod-
notu bydleni a |ze ji provést bez vétSiho nepohodli pro najem-
ce, zmeéna byla prikazana organem verejné moci, nebo musi
byt zména provedena, protoze hrozi zvlast zavazna ujma
(necekand havarie, praskla zed, strop, vzedmuté podlaha po
vytopeni bytu atd.).

U drobnéjsich rekonstrukei, které budou vyzadovat vystého-
vani najemce maximalné na tyden, jej staci vyrozumét 10 dni
predem. Vétsi rekonstrukei je tfeba ndjemnikdm ozndmit 3
meésice pred planovanym zapocetim praci. Najemce musi ude-
lit s rekonstrukei souhlas, a to do 10, resp. v pfipadé drobnéjsi
rekonstrukce do 5 dnu. Jestlize jej neudéli, musi se pronaji-
matel obratit na soud a prokdzat Ucelnost Uprav a nezbytnost
vyklizeni bytu. Pokud se bude muset najemce vystéhovat, ma
vzdy pravo na Uhradu pfimérenych nékladd. Jsou to napfiklad
naklady spojené s vyklizenim bytu, stéhovanim, zajisténim
jiného bytu a Uhrada najemného v tomto byté.

Jak je to s najemni smlouvou a najemnym
po rekonstrukci

| kdyZ je byt rekonstruovan, pro pronajimatele to neni ddvod
k ukonceni najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou. A to
ani v pripadé, ze najemce s rekonstrukci nesouhlasi. Prona-
jimatel v§ak mUZe po rekonstrukci najemné zvysit, a to bud
dohodou s najemcem nejvice o 10 % z ucelné vynalozenych
ndkladt roéné. Pokud se nedohodnou, mlze byt najemné pro-
najimatelem zvySeno maximalné o 3,5 % z ucelné vynalozenych
nakladd ro¢né.

V nékterych pfipadech se stava, Ze pronajimatel nabidne
najemci pfestéhovani do jiného bytu. Mize to byt napfiklad
kdyZ pronajimatel postupné rekonstruuje bytovy diim a nékteré
jednotky jsou jiz po rekonstrukci. Ur¢ité je pro najemce pohodl-
néjsi stéhovat se ,pres chodbu®, nez shalit veskery sviij majetek
a stéhovat se mimo objekt. Ovs§em znamena to také ukonceni
stavajici ndjemni smlouvy na plvodni byt a uzavreni nové.

Jindra Svitakova

Chcete veédét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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