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Zajistime predbézné
ovéreni bonity

a spocitame, kolik banka
vasim klientOm pUjci.

Porovname nabidky bank
i stavebnich spofritelen

a doporucime
nejvhodnéjsi reseni.

Asistujeme pri kompletaci
podklady pro banku
a pri vyrizeni oveéru.

Hlidame duilezité terminy

pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uveéru.

702700

CERVENEC 2023 realitni magazin

CERVENEC 2023

70% LTV: R 5,08 %

85% LTV: R 5,42 %

90% LTV: K 548 %

8,35 ROKU

- . Byty 1+1: 0,67 %

STRANA 8 Byty 2+1: 0,08 %

Kdy je ¢as na stavebné technicky prizkum Byty 3+L: -0,40 %
nemovitosti?

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

STRANA 22
P11 koupi nizkoenergetického nebo pasivniho
domu nevahejte zavolat na pomoc odborniky

STRANA 14
Pro¢ pfi stavbé domu nezapomenout
na komin a kamna

, , David Navratil (Ceska spofitelna)
Prihlaste se
k odbéru

mesicniku

»Pocet 1idi Zijicich v najmech bude rist. Nebude
to vsak kvuli jejich rozhodnuti pro ndjem, ale
proto, Ze jim nic jiného nezbude.”

Konec snt o vlastnim bydleni.
Lidé casto rozestavi dum, na dokoncéeni uz nemaji

iDnes / 4. 5. 2023 (kraceno)

Nejvétsi pokles cen bytli nastal u téch
pred rekonstrukei na severu Cech a na
severu Moravy. ,V nékterych méstech

klesly ceny bytl v panelovych domech
pred rekonstrukci za posledni dva roky az
0 40 procent,’ fika Michal Pich ze serveru
RealityCechy a RealityMorava.
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Jaka pravidla stanovuje pro drobné stavby novy stavebni zakon

Novy stavebni zakon stanovuje ¢tyfi kategorie staveb.

% _. Jsou to stavby drobné, stavby jednoduché, stavby vy-
hrazené a stavby ostatni. Jednotlivé kategorie pak defi-

EI_E‘L, tema me Slce . S nuji prilohy daného zakona. Podle dfivéjSiho stavebni-

ho zakona bylo tfeba drobné stavby ohlasit stavebnimu

uradu. Nové bude stacit vydani uzemniho souhlasu.

odle nového stavebniho zédkona oploceni pozemk( pro zemédélské a les-
nické ucely bez podezdivky, jakoz i ploty do vysky 1,8 metru nehranicici
s vefejnymi pozemnimi komunikacemi a vefejnym prostranstvim nebudou
vyzadovat stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu Uradu. Postaci pouze
vydani Uzemniho souhlasu. Jestlize by doba umisténi pfenosné stavby, zafizeni
a konstrukce nepresahla 30 dnl v roce, nebude podléhat posouzeni stavebniho
Uradu vibec.

Co se povazuje za drobné stavby

Drobné stavby jsou vyjmenovany v odstavci 1 pfilohy ¢. T nového stavebniho
zédkona. Jsou to predevsim: stavby do 40 m2 (oproti stévajicim 25 m2) zastavéné
plochy a do 5 m vysky, s nejvyse jednim nadzemnim podlazim, podsklepenim do
max. hloubky 3 m, skleniky a bazény do stejné velké zastavéné plochy, ato vse
na zastaveném stavebnim pozemku rodinného domu, stavby pro rodinnou rekre-
aci nebo v zahradkarské osadé. A dale to jsou tzv. vyrobky pinici funkci stavby, tj.
predevsim mobilni domy, v¢etné zakladové konstrukce, do 55 m?2 zastavéné plochy
a do 4 m vysky, a také doCasné stavby, které slouzi ke kulturnim, spole¢enskym nebo
sportovnim uceldm, jako jsou montované haly, pfenosna prodejni zafizeni, stanky,
jejichZ umisténi nepfesahne 30 po sobé jdoucich dn.

Drobnymi stavbami jsou i opérné zdi do vysky T m, oploceni do vysky 2 m, oplo-
ceni lesnich skolek, obor a ochranné oploceni dfevin, riizné stavby pro hospodareni
v lesich a stavby pro vykon prava myslivosti do 30 m? zastavéné plochy a do 5 m
vysky bez podsklepeni. Dalsimi jsou rdzné stavby technické infrastruktury, které se
vétsinou netykaji soukromych osob.

Drobné stavby nevyzaduji povoleni a kolaudaci

Drobné stavby nevyZaduji povoleni, ale ani ohlaSeni, a nejsou tedy pfedmétem
projednani se stavebnim Uradem. Povoleni by bylo potfeba, pokud by se z drobné
stavby stala charakterem stavba jiného typu, napfiklad z malé zahradkarské chatky
ndstavbou rodinny ddm. To je nutné jiz se stavebnim Uradem projednat.

Drobné stavby se mohou provadét a odstranovat svépomoci

Podle § 159 odst. 2 pism. a) nového stavebniho zékona mUze stavebnik provadét
drobné stavby svépomoci. Pi svépomocném provadéni stavby musi ale stavebnik
zajistit stavebni dozor, neni-li pro takovou ¢innost sém odborné zpdsobily. Odstrano-
vani drobnych staveb Ize rovnéz provadét svépomoci s vyjimkou staveb, v nichz je
obsazen azbest.

Novy stavebni zakon rusi rozliseni mezi ohlasenim stavebniho zameéru a stavebnim
povolenim. Zalezi na charakteru stavby, zda je zafazena mezi drobné, jednoduché,
vyhrazené nebo ostatni. U drobnych staveb neni povolovaci proces nutny. Ve vSech
ostatnich pripadech bude muset
od 1. Cervence letosniho roku sta- -
vebnik ziskat povoleni k realizaci ZDE SI MUZETE
stavebniho zaméru. stahnout minula
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vydani naseho
magazinu.

Jindra Svitakova

Drobné stavby nevyzaduji povoleni ani ohladaseni, a nejsou tedy predmétem projednani se stavebnim Uradem. Fotoredakce
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‘Bydle
je usporné, ale ma
sva pravidla

Maringotka, obytny viz
Ci obytny prives?

Obytny pfiveés neboli karavan, zapojite
za auto a mUzete vyrazit na cesty. Obytny
v(z je kompaktnéjsi, je to dva v jednom,
auto i bydleni. Vyhodou je oproti karava-
nu vétsi variabilnost Uloznych prostor,
takZe umoznuje prevazet dalsi vybaveni,
jako jsou kola, lyZe a dalsi. Na druhou
stranu, pokud chcete vyrazit na cesty
a navstévovat vice lokalit, je tfeba pocitat
s tim, Ze mobilita velkého obytného vozu
je napriklad v centrech mést a historic-
kdyz vyjedete s karavanem, ktery Ize od
auta odpojit. Maringotkou jezdi uz ma-
lokdo, ale Casto byva moznym reSenim

Maringotka, obytny pfivés, obytny diim. Kouzlu bydleni, kte-
ré mZete presouvat z mista na misto, propadaji mnozi no-
madi stovky let. V poslednich letech se k tomu navic pridava
oblibenost mini domu, které jsou usporné, levné, nezanecha-
vaji tak velkou uhlikovou stopu, a proto jsou oblibené zvlasté
mladou, ekologicky uvazujici generaci. Ne vSude se vSak da
s domkem na kolech zastavit, natoz zakotvit natrvalo.

pro prechodné bydleni nebo rekreaci.
Stejné to mlze byt s karavanem i obyt-
nym vozem. Pokud vSak nebudou slouzit
k cestovani, ale budou stat na jednom
misté, musi splfiovat podobné podminky
jako stavba.

TRENDY

Umisténi na pozemek
nebo stavebni povoleni?

Mezi jednoznacné vyhody domkd na
koleCkach patfi jejich porizovaci cena,
ktera je podstatné nizsi, nez koupé ¢i
stavba domu. Novy obytny viiz m(ze stat
az dva miliony, karavan do 800 000, nové
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vyrobena maringotka stoji od zhruba
250 000 K¢ vysSe. Celkova cena zavisi na
vnitfnim vybaveni. Pokud vsak jej budete
pouzivat misto klasického domu, je tfeba
dodrzet pfislusné zakony.

Podle stavebniho zakona jsou tyto
typy obydli sice samy o sobé mobilnim
zarizenim, ale ve chvili, kdy jsou trvale
Ci dlouhodobé umistény na konkrétnim
pozemku, pIni viastné funkci stavby
a podle toho jej bude stavebni urad posu-
zovat. Tato obydli sice nevyzaduji vydani
souhlasu s provedenim ohlaseného
stavebniho zaméru ani stavebni povoleni,
ale je tfeba ziskat rozhodnuti o umisténi
stavby, resp. Uzemni souhlas.

Neni pfitom rozhodujici, Ze se s pfive-
sem Ci obytnym vozem da i nadale jezdit,
7e ma funkeéni kola, motor a podobné.
Stavebni Urad posuzuje totiz funkci,
jakou plni, a trvalost ¢i dlouhodobost
jeho umisténi na konkrétnim misté, coz
v minulych letech mnohokrat potvrdila
i soudni rozhodnuti.

Umistit jej tedy Ize pouze na stavebni
pozemek nebo pozemek urceny k rekre-
aci. V pfipadé, Ze majitel obytného domu
neni vlastnikem pozemku, potfebuje také
souhlas majitele.

realitymorava@®cz

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Je bydleni v domech na koleckach
skutecné vyhodné?

Zivot v nich voli hlavné lidé, ktefi maji vztah
k prirodé, a také chtéji usetrit. Je vsak treba, zvlaste
v pfipadé celorocniho bydleni v maringotce, pocitat
s potfebnym zateplenim a pripojenim na energie.
Podle zkusenosti obyvatel takovych doma Ize pres
léto vystacit se solarnim systémem, avsak v zimnich
meésicich je tfeba pocitat s pfipojenim na elektrickou
sit, protoze soldrni systém spotiebu neutdhne. Topit
se da i plynovymi bombami, ovSem to nemusi byt
v soucasné dobé vyhodné. Nékteri si do maringotky
pofizuji i klasickda kamna na dfevo.

Vyhodou jsou v kazdém pripadé velmi nizké
naklady na provoz, nezatizeni hypotékou i Uspora
za vybaveni, zafizeni i osobni véci, kterych si ¢lo-
veék pofizuje podstatné méné, protoze musi pocitat
s kazdym centimetrem mista. Nevyhodou takového
bydleni mze byt v pfipadé viceclenné domacnosti
meéné soukromi, a to zvlasté v zimé, kdy nelze travit
tolik ¢asu venku. Na druhou stranu, jako startovaci
bydleni mze byt diim na koleckach skvéld volba.
A pozdéji mlze slouZit jako rekreaéni objekt. Pokud
se rozhodnete bydlet na koleckach, bude tfeba pro néj
ziskat pozemek. Koupé pozemku v lokalité, kde chce-
te i v budoucnu travit svij ¢as, je nejlepsi variantou.
Kazdopadné je tfeba pfed podpisem kupni smlouvy
zajit nejprve na stavebni Urad a zjistit si podminky pro
umisténi vybraného obydli. Jindra Svitakova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

KURZ REALITNI ZPROSTREDKOVATEL
Termin: 3. 10. — 3. 11. 2023

Misto kondnf: Praha, sidlo ARK CR, Stradnicka 3165/1b, Praha 10

PRIPRAVNY ONLINE KURZ KE ZKOUSCE ODBORNE ZPUSOBILOSTI

Termin: 5. 9. 2023 — 20. 9. 2023 (14 - 17 hod.)
Misto kondnf: Praha, sidlo ARK CR, Stradnickd 3165/1b, Praha 10

NOVY STAVEBNI ZAKON — ONLINE KURZ
Termin: 21. 9. 2023 (9 -13 hod))

Misto konani véech kurzt: sidlo ARK CR, Stradnicka 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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Kdy je cas na stavebne
technicky pruzkum
nemovitosti?

Odhad potrebnych uprav
musi provést odbornik

Kupujete-li starsi nemovitost, ktera bude potrebovat
Upravy, ¢i dokonce celkovou rekonstrukci, nelze dat
na posouzeni laika, a v tomto pfipadé ani na odhad
realitniho makléfe. Pracovnici v oblasti realit maji sice
podstatné zkuSenosti s cenami nemovitosti, ale vét-
Sinou to nejsou odbornici v oblasti stavebnictvi. Proto
nemohou odhadnout veskeré naklady, které bude
tfeba na rekonstrukci kupované nemovitosti vynalozit.
Po koupi nemovitosti se pak miZze stat, Ze naklady na
opravy nékolikanasobné prevysi odhad, a rekonstruk-
ce mUZe byt nad finanéni sily nového vlastnika, resp.
investora.

Aby se tomu tak nestalo, je tfeba nechat provést
stavebné technicky priizkum. Jen tak maze kupujici
odhadnout, jaké naklady ho po zakoupeni nemovitosti
zhruba Cekaji.

Ano, a budou to stale ,jen" odhadované naklady. Pri
dnesni cenove spirdle, ktera neustale zdrazuje vstupy
a vyrobu, se mlZe stat, Ze jiz po pul roce budou ceny
podstatné vyssi. Tim spiSe je tfeba nespoléhat se
na laicky odhad, ale nechat nemovitost posoudit
odbornikem.

Co zahrnuje stavebné technicky pra-
zkum nemovitosti

Je to nékolik réznych ¢innosti, které je tfeba
provést, aby byla nemovitost po technickém stavu di-
kladné zmapovana. Zagind se vétsinou priizkumem
zakladovych konstrukci, kdy se provedou kopané son-
dy &i vrty k zakladové konstrukci pro moznost dalSich
statickych vypoctl. Pokraduje se priizkumem vihkosti
a salinity zdiva (salinita uréuje obsah sirand, chlorid(

a dusiénand, které maji vliv na poskozeni zdiva a zdici
malty). Z vlhkosti zasazeného zdiva se odebiraji vzor-
ky, nékdy se zdivo jesté méfi specialnim mikrovinnym
pfistrojem. Vysledkem je navrh potfebnych sanacnich
opatreni.

Dale je tfeba provést zkousky pevnosti zdiva a beto-
nu v celé konstrukci nemovitosti. Odebiraji se vzorky
cihel, malty i betonu, které se nasledné vyhodnocuji
v laboratofi. Orientacni zkousku pevnosti betonu je
také mozné provést pomoci specialniho kladivka.
Dalsi sondy se provadéji do podlah a stropd, aby se
jednak zjistilo, z ¢eho se tyto konstrukce skladaji,

a zaroven se u stropl ovéril stav konstrukce, zda je
mozné ji zachovat, nebo bude treba ji zesilit ¢i nahra-
dit novou.

U drevénych konstrukci, jako jsou hrazdéné ¢i
roubené stény, dfevené tramové stropy, ale i u dfevé-
nych krovd, je tfeba provést mykologicky priizkum.
Mykolog uréi druh napadeni (dfevokazna houba ¢i
hmyz) a celkové poskozeni. Podle toho doporuci, zda
je mozné dany prvek zachovat a opravit, nebo bude
vhodnéjsi jej nahradit novym. Dal&imi soucdstmi sta-
vebné technického prizkumu jsou radonovy priizkum,
kominovy prlizkum ¢&i geodetické zaméreni objektu.

Stavebné technicky prizkum Ize doporucit pfi koupi
vétsi nemovitosti uréené pro komercéni vyuziti. Zavery
prazkumu mohou slouZit jako podklad pro vypocet
castky, kterou bude tfeba investovat do rekonstrukce,
aby nemovitost mohla slouzit zamyslenému ucelu.
Jen tak mUZe investor predejit nepfijemnym prekva-
penim v prdbéhu rekonstrukce, a s tim spojenym
nar(lstajicim nakladim a ¢asovym prodlevam.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

realityéechy@®cz

realitymorava@®cz
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Proc pr1 stavbé domu
nezapomenout
na komin a kamna

«f, ENERGIE

Priklad ze soucasnosti

Majitelka fadového domku si v loriském
roce nechala zateplit stfechu foukanou
izolaci. A pro jistotu — na jeji pokyn — délnici
izolaci zafoukali i naprosto funkéni komin,
ktery drive slouzil k vytapéni obyvaciho
prostoru. Ve stejné dobé vymeénila stary
kotel na drevo a uhli za elektrokotel. Rok
se seSel s rokem a najednou prisla inflace
a energeticka krize. Majitelka se zhrozila,
kdyz ji prisel vymeér na platby za elektrinu
na 12 000 korun. To vSe pro tfi mistnosti
a jednoho obyvatele. Kdyby méla funkéni
komin, mohla si v teplych podzimnich
dnech, jaké letos vladnou, zacit pritapét
drevem, kterého ma jesté z minulych let
dostatek. Ted, diky svému unahlenému
rozhodnuti, pfijde o nemalé Uspory.

Myslete na zadni vratka

Tepelné cerpadlo, solarni energie,
podlahové topeni, plyn — vSe je zavislé na
dodavatelich zdrojd a jejich cendch. Mno-
ho prostredk( se da uspofit na konstrukci
domu, zatepleni, funk&nim vétrani a pfi-
méreném vytapéeni. Ale i kdyz si pofidite
automaticky kotel na peletky ¢i budete
v ramci moznosti vyuzivat uhli, stale jste
zavisli na néjakém verejném zdroji. Ani
automaticky kotel totiz nebude fungovat,
pokud bude prerusena dodavka energie.
Zdéa se véam, Ze udrzovat funkcni komin
nema cenu? Vzpomente si na to, az zimni
vichfice pretrha draty elektrického vedeni.
Vzdyt pocasi nds neustdle presvédcuije,
ze to neni ¢lovek, kdo rozhoduje o vétry,
desti, zimé a mrazu. Pfirodni katastrofy
mohou prijit kdekoli a kdykoli a vydrzet

Maly rodinny domek, energeticky co nejuspornéjsi, zna-
mena vytapéni tepelnym Cerpadlem, pfipadné kombi-
nované s fotovoltaikou. Urcité usporné feSeni. OvSem
nejuspornéjsim, a také ekologickym zdrojem vytapéni, je
dfevo. Pro¢ s nim leckdy projektanti nepocitaji?

v desetistupriovych mrazech jen néko-

lik dni bez elektfiny maze byt problém.
Nemate-li totiz v domé zalozni generator
a vas dlim je kompletné zavisly na elek-
trickém zdroji, budete mrznout i v sebe-
vice utésnéném dome. Nehledé na pfipra-
vu jidla, ohfev vody a dalsi ¢innosti. Proto
je dobré nepodcenovat nahradni zdroje,
které mohou v téchto pfipadech pomoci.

Kamna na drevo jsou
dobrym zaloznim zdrojem

Neni tfeba vytapét dievem po celou
zimu, ale usetfi se na provozu elektrokotle
Ci jiného zdroje pfedevsim v prechodovych
obdobich, na podzim, kdy jsou jiz noci stu-
dené, ale pres den dosahuji nékdy teploty
i dvaceti stupfitl. Podobné je to i v jarnich
meésicich. V zavislosti na typu kamen a ak-
tualni cené dreva je mozné s timto typem
paliva uspofit az polovinu naklad( oproti
plynu a elektrine. Ovsem je nutné pocitat
na venkové. Nejinak je tomu v souCasné
dobé, kdy ¢asto obce nestihaji po kirov-
cové kalamité Cistit lesy od drobnéjsiho
dreva a umoznuji za maly poplatek svym
obc¢andm, aby si dfevo nasbirali.

Topeni dfevem ma samoziejmé své
nevyhody. Zasoby zaberou dost mista, ¢as-
to je tfeba na pozemku vystavét drevnik.
Kamna se musi hlidat, aby oheri nevyhasl,
a nasledné se musi udrzovat — vybirat
popel, Cistit. A samoziejmé je zapotrebi
mit dfevo dobre vyschlé. Pokud jej tedy
nedodava obchodnik s dfevem, ale nasbira
seV lese, je tfeba pocitat s uréitym cyklem,
nez vyschne tak, aby se co nejlépe vyuzila
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jeho vyhrevnost. Na druhou stranu topeni
drevem je ekologické, ekonomicke a jde
o jedno z mala obnovitelnych paliv. Clo-
vék se nemusi vzdavat svého komfortu,
ale vzdy je dobré pocitat s alternativou
pro pripad nouze. Jak je vidét na sou-
Casneé energeticke krizi, zalozni feSeni se

mUze jednou hodit. Jindra Svitakova
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Topeni drevem ma samozrejmé své
nevyhody. Zasoby zaberou dost
mista, casto je treba na pozemku
vystavét drevnik. Kamna se musi
hlidat, aby ohen nevyhasl, a na-
sledné se musi udrzZovat — vybi-
rat popel, cistit. Fotoredakce
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Diky stale castejsi praci
z domova kancelare
nezaniknou, jen se promeni

V roce 2021 developefi dokoncili nejméné novych
kancelarskych projektl za poslednich nékolik let.
Celkem Slo o 56,5 tisice metru ¢tverecnich, coz bylo
témeér o dveé tfetiny méné nez v roce 2020. Bude tento

trend pokracovat? Jak se ukazuje, tak zfejmé ne.

V poslednich dvou letech si prakticky vsSichni, jimz jejich rezim umozriuje praci
z domova, vyzkouseli pracovat takrka v teplacich. Tak zvany home office se stal
béhem epidemie koronaviru nejen nezbytny, ale ¢asto i oblibeny, az to vypadalo,
7e kancelare v pristich letech osifi a prace z domova se stane pro mnoho firem
vyhodnou metodou. Ale neni tomu tak. Nékteré firmy sice pfehodnotily plochu,
kterou zabiraji jejich kancelare, nicméné vetsinou se ukazuje, Ze bez klasického
osobniho kontaktu nenfi prace takova, jaka by méla byt. Telekonference nenahra-
di plnohodnotné porady, schiizky, potkdvani na chodbéch i tfeba cas stréaveny
obédem, béhem néhoz se mlze z obycejné debaty vyklubat dobry napad. Podle
Gasopisu Nature to potvrdila studie, provedena na vice nez 60 tisicich zamést-
nancich spole¢nosti Microsoft, ktera analyzovala pracovni navyky pfed pandemii
a béhem ni. Zjistilo se, Ze prace z domova zpUsobila pokles spoluprace mezi
tymy. Lidé se spolu méné bavili a komunikace se zpomalila.

A tak developefi zfejmé nemuseji mit strach, ze by planované kancelarskeé
budovy v budoucnu neobsadili. Je nutné vSak ocekavat, Ze jejich usporadani
bude trochu jiné nez doposud. U mnoha velkych firem s prevahou kancelarské
prace se prosazuje tzv. hybridni zptsob, kdy zaméstnanci chodi do kanceldre
tfeba jen dva Gi tfi dny v tydnu a u svého stolu se stfidaji s jinym kolegou. Vice se
naopak prosadi spole¢né prostory, uréené pro brainstorming, spolecna jednani
a praci v tymech. Kancelarské prostory budou i v dalsich letech pro mnoho firem
nenahraditelné. Ne mozna na samotnou praci jednotlivce, ale jako misto pro
setkavani pracovnich tymu, sdilenf zkusenosti, vyménu ndzord. Totéz plati pro
coworking, ktery mohou vyuzivat zvlasté mali nebo zacinajici podnikatelé, kterym
toto prostredi nabidne vétsi komfort, nez by méli ve svych domacich pracovnach.

Jindra Svitakova
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Mate pravo pozadovat
po sousedovi, aby opravil
nevyhovujici plot?

Podle ob¢anského zakoniku mohou
byt rozhrady mezi pozemky bud spo-
le¢né, nebo jsou toho majitele, ktery
je postavil a stoji na jeho pozemku.
Lezi-li rozhrada na obou pozemcich,
spoluvlastni ji tedy oba sousedé.

A podle toho se také rozliSuje péce

o tuto rozhradu.

Co vSe mize byt rozhradou

Rozhrada, jak je nazyvano vymezeni plochy pozemku
mezi sousedy, mudze byt ve formé plotu ¢i zidky. Rozhradou
vSak mze byt také vodni tok, souvisla vysadba kefl a po-
dobné pfirozené délici prvky. Ty v§ak malokdy zplsobuji
sousedské problémy. Vétsinou je to tehdy, pokud rozhrada
zastara a néjakym zptsobem muze ohrozit soused(v ma-
jetek Ci pfimo obyvatele sousedniho pozemku.

PRAVO

Jste prvnim stavitelem?
Rozhrada bude vase.

MUZe se stét, Ze budete prvnim, kdo si na parceldch ur-
¢enych pro vystavbu rodinnych domd postavi ddm. V tom
pfipadé zfejme budete stavét i rozhradu, kterd vas oddéli
od ostatnich pozemkd. Méli byste ji stavét vylucné na svém
pozemku, a to celou jeji tloustkou. Jiny pfipad nastane, po-
kud se stavebnici — sousedé dohodnou, Ze postavi rozhra-
du spole¢né. Budou ji tedy spole¢né financovat a méla by
zasahnout spravedlivé na oba pozemky. V pfipade bézného
plotu by tedy pod podezdénim mély prochazet hranice
pozemkd a oploceni samotné by mélo byt nejlépe presné
na hranici. Pak budou pec¢ovat o spole¢nou rozhradu tak, ze
kazdy bude mit v péci svou stranu rozhrady.

U starsich domu rozhoduje
vlastnické pravo

Pokud koupite dim v historicky dané zastavbé, je tfeba
podivat se do katastru nemovitosti. Ob¢ansky zakonik
konstatuje, Ze tam, kde je vlastnictvi rozhrady jasné, nese
vlastnik naklady na jeji idrzbu a obnovu. Kde vlastnické

pravo neni dané ani v katastru nemovitosti, je rozhrada
spolecna.

Jaké povinnosti ma vlastnik rozhrady

Vlastnik rozhrady nema zadnou povinnost udrzovat ji
v dobrém stavu, pokud tim nékomu neskodi. Napfiklad
jestlize by sousedovi v disledku Spatného stavu rozhrady
hrozilo poskozeni majetku, mdZe se domahat opravy roz-
hrady. AvSak zda toto nebezpeci hrozi Ci ne, se velmi slozité
prokazuje i pfi soudnich sporech.

Pokud totiz plot nebo zidka doopravdy nespadne, je pou-
ze na soudu, zda uzna akutni nebezpeci ohrozeni sousedo-
va majetku. Stejné to je s pobihanim zvirat. Argument, ze
vzhledem ke stavu rozhrady vase domaci zvifata prebihaji
na sousedni pozemek, nemusi byt jesté dlvodem pro jeji
opravu. Majitel domacich zvifat si totiz mdzZe na svém
pozemku zfidit takové oploceni nebo jiné opatfeni, které
zvifatlim zabrani ve vnikani na sousedni pozemek. Usp&s-
na vSak bude Zadost, pokud se rozhrada jiz stala tak ne-
zfetelnou, Ze neni jasné, kudy prochazeji hranice pozemku.
Opravit ji vlastnik musi také pokud jiz nastala na sousedové
majetku Skoda. Napfiklad se zfitila zidka a zavalila kefe,
stromy, pergolu ¢i jinou véc ve vlastnictvi souseda.

Kdy je treba ke stavbé rozhrady
povoleni

Stavba rozhrady je dobrovolnou zéleZitosti viastnika.
Nikdo ji nepoZaduje, je tedy pouze véci soused(, zda a ja-
kym zplisobem se na optickém oddéleni jednoho pozemku
od druhého dohodnou. Ovéem mohou nastat situace, kdy
o stavbeé rozhrady — ¢i zakazu ji postavit — rozhoduje soud.
Pozemek nesmi byt oplocen napfiklad v aktivni zoné zapla-
vovych Uzemi a podobné.

Na druhou stranu m(iZe soud uloZit sousedovi stavbu
rozhrady, pokud je dokazano, ze jeji neexistence poskozu-
je majetek na vedlejSim pozemku. MUZe to byt napfiklad
tehdy, kdyz na pozemek soustavné vnikaji zvirata a posko-
zujf jej a podobné. Soud vSak v tomto pfipadé zkouma, zda
si nemUze vlastnik postavit rozhradu sam. Striktné nenf
tato praxe v obtanském zakoniku vymezena, a tak je jen
na soudu, aby rozhodl, kdo bude rozhradu stavét a zda je
na daném misté opravdu nutna k vykonu vlastnickych prav
majitell pozemka.

Ke stavbé rozhrady neni tfeba stavebni povoleni ani
ohlaseni, staci ziskat Uzemni souhlas. K tomu je také tfeba
souhlasu véech majitelt sousednich pozemkd. Pokud
je vlastnik nedolozi, budou moci uplatfiovat své namitky
v Uzemnim fizeni. Jindra Svitakova
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Vlastnik rozhrady nema zadnou povinnost udrzZovat ji v dobrém stavu, pokud tim nékomu neskodi.
Napriklad jestliZe by sousedovi v dusledku Spatného stavu hrozilo poskozeni majetku. Foto redakce
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Zde najdete
podobné c¢lanky
B ] M T

i
Fby e £

13


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2204-mate-pravo-pozadovat-po-sousedovi-aby-opravil-nevyhovujici-plot

14

realitni magazin CERVENEC 2023

realityéechy®cz

Planujete-lrotevrit
kamenny obchod,
vybirejte peclive

vhodnou lokalitu

investice, neroztaly jako lonisky snih.

¥ ® KOMERCE

Lokalita ovlivni uspéch vaseho obchodu

Spravna lokalita je zakladem uspéchu. Urcité neni dobré
otevirat obchod pred podrobnym prlizkumem dané lokality.
Zalezi na tom, komu je obchod urc¢en. Cilova skupina nesmi
byt mala. Rozhoduje, zda do obchodu budou chodit vice zeny,
muzi, rodice s détmi ¢i seniori. Kolik takovych osob zije v okoli
lokality, kterou si chcete pro své obchodovani zvolit, zjistite
naptiklad na Ceském statistickém UFads, ktery na svych webo-
vych strankach zverfejriuje demografické Udaje o jednotlivych
meéstech a obcich, véetné stavu obyvatel, jejich véku, narozeni,
umrti &i stéhovan.

Varite skvélé pastiky, pletete svetry, vyrabite hracky, pochoutky pro mazlicky nebo
originalni Sperky? A vasi pratelé a znami vam mohou ruce utrhnout. Mozna si myslite,
Ze nastal cas otevrit si kamenny obchod. Pro¢ ne? Cesta ke kamennému obchodu vsak
neni jednoducha a je tfeba respektovat mnoho pravidel, aby vase nadSeni a s nim i vase

Ovsem daleko lepsi je samoziejmé prozkoumat danou
lokalitu osobné. Mnoho informaci mdze poskytnout kvalitni
realitni maklér. Pokud si zvolite pro hledani dobrého mista pro
obchod takového, ktery znd mistni poméry, mlizete se dozvé-
dét mnoho zajimavého nejen o obyvatelstvu, ale také o mozné
konkurenci.

To je druhy fakt, kterému je tfeba vénovat pfed pronajmem
Ci koupi nemovitosti pro otevieni obchodu velkou pozornost.
Pokud jsou v ulici tfi obchody s kvétinami, uzivi se také ¢tvrty?
Co jiného mUzete prinést ve své nabidce, nez maji ty jiz zave-
dené? Podrobny prdzkum dané lokality a marketingovy plan
byste méli provést jeste pred tim, nez podepisSete ndjemni, nebo
dokonce kupni smlouvu.

Leckde se pro Ucely obchodu nabizeji prostory, které nejsou
pro danou ¢innost nejvhodnéjsi. Vchod domem, bézna okna

realitymorava@®cz

jako do bytu, to by nemélo byt. Spravny obchod potrebuje byt
v pfizemi, mit velké vylohy, dostatecné velkou hlavni mistnost,
ale také dostatecné skladovaci prostory a dobry pfistup do
nich. Je tfeba si zodpovédét také na mnoho dalSich provoznich
otazek.

Jak budete dopravovat zboZi do prodejny. Pres hlavni vstup,
nebo ma obchod dalsi vchod, uréeny pro personal a zasobo-
vani? Kde a jak budete zboZi skladovat? Je tfeba mit v zazemi
kanceldr pro administrativu? Kolik zaméstnanc( v budoucnu
planujete? Pokud vice, bude tfeba pro né zvlastni Satna? Zvlasté
pro prodejny potravin tyto zasady upravuji hygienické predpisy,
které nelze obejit.

Pozor na kolaudaci

Pfi prohlidce vybranych prostor je tfeba si ovérit, k cemu
jsou prostory zkolaudované. Pokud jsou napfiklad zkolau-
dované jako prodejna odévd, nebudou se hodit pro prodej
potravin nebo pro cukrarnu. Stejné to je v pripadé, ze v da-
ném misté byly v minulosti tfeba kancelare. Také kolaudacni
vymeér by vam mél realitni maklér nebo dosavadni majitel
predlozit pfi prohlidce prostor. Pokud nejsou prostory zko-
laudované k danému zameéru, bude tfeba zjistit na stavebnim
Urade, zda a za jakych podminek bude mozné provést reko-
laudaci. V pfipadé, Ze pUjde o pronajem, je tfeba to projednat
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5. Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

s majitelem nemovitosti. Podobné to je s vyfeSenim pozarni
bezpecnosti, zpracovani pozarniho a evakuacniho planu,
dodrzenim hygienickych norem, osvétleni, odvoz odpadu

a mnoho dalsiho.

Rozhodli jste se a otevirate?
Dejte o sobe vedeét

Pokud vstupujete se svym obchodem do dané lokality, musi-
te 0 sobé dat v¢as védét. Jak se za zavienymi dvefmi obchodu
néco déje, stavi, zasobuje, lidé jsou pfirozené zvédavi. Nakukuji
dovnitf a zajima je, co zde budou mit za novou sluzbu. Ato je
idedlni moznost, jak ziskat prvni zakazniky. Nechte vyrobit pék-
né reklamni plakaty, které budou fikat, co a kdy se zde otevre.
Polepte jimi zatim nefunkeni vylohy, vyrobte si webové stranky,
zadejte adresu obchodu do aplikace Google mapy, pridejte
informace na socidlni sité. Na konkrétni datum a ¢as otevreni
prodejny si pfipravte darky pro prvni zakazniky. A pak se jen
musite starat, aby se stale vraceli.

Otevreni kamenné prodejny je snem mnoha provozovatelll
malych e-shopd. Najit vhodnou lokalitu a prodejnu skute¢né
Uspésneé rozbéhnout je finan¢né velmi naro¢né a je tfeba pred
takovym rozhodnutim zvazit veskera pro a proti.

Jindra Svitakova
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Jak postupovat, kdyz se rozhodnete vybudovat v suterénu bytového domu
telocvicnu, saunu,
nebo hernu pro deti?

Spolecné prostory bytového domu, v némz jsou byty v osobnim
vlastnictvi, jsou definovany v prohlaseni vlastnika, které je ulo-
Zzeno v katastru nemovitosti. BéZné to je pfedevsim pozemek,

stavebni konstrukce, chodby, okna, balkony, ko¢arkarny, rizné
byvalé sklady ¢i kotelny v domé. Nékteré prostory vsak mohou

byt dany do vyluéného uzivani konkrétniho vlastnika.

fikladem vylu¢ného uzivani jsou balkony, které, pokud jsou v bytech, a ne na chod-

bach, byly jiz pfi prodeji bytovych jednotek uréeny v prohlaseni vlastnika do vyluéného

uzivani kupujicich. Podobné to byva i s garazovym stanim v podzemnich garazich, ¢i

sklepni koji. Jsou vsak i jiné prostory, které mohou byt vyclenény do vyluéného uzivani
jednoho nebo vice vlastniku.

Télocvicna, dilna, herna, skladek? Vyluéné uzivani to mize vytesit

Jak postupovat, kdyz se napfiklad nékolik vlastniki dohodne, Ze si v suterénu zfidi télocviénu,
saunu, nebo hernu pro déti? Nebo jeden z vlastnikt bude mit trvaly zajem zfidit si na misté by-
valé kotelny tfeba dilnu? Jednou z moznosti je si tento prostor pronajmout. Pokud shromazdéni
vlastnikd rozhodne, miZe spoluvlastnik pozadat o vyuZziti uréitého prostoru na dobu uréitou.
Jestlize pljde o uzZivani na dobu neurcitou, mélo by jit o pfenechani prostor k vyluénému uzi-
vani. To vSak s sebou nese potfebu dalsich krokU. Pfedevsim jde o zménu uzivani spole¢nych
¢asti domu a k tomu mUzZe dojit také pouze rozhodnutim shromazdéni v souladu se stanovami
SVJ.

Co je tfeba nasledné provést

Rozhodnuti shromazdéni je tfeba promitnout do prohlaseni vlastnika, jelikoz dochazi ke zmé-
né, Ze néktera ¢ast spole¢nych prostor byla schvalena do vyluéného uzivani nékterych viastnik(,
a nemohou ji tedy vyuzivat vsichni. Prohlaseni by mélo byt tedy aktualizovano a nové znéni
ulozeno do sbirky listin prislusného katastralniho Uradu, a rovnéz i do sbirky listin rejstfikového
soudu, u kterého je spolecenstvi vlastnikl zapsano.

Poté je obvyklé, Ze povérend osoba (statutarni organ apod.) vyhotovi predavaci protokol
o predani konkrétnich spolecnych prostor do vylu¢ného uzivani na dobu neurcitou a stanovi
kompenzacéni poplatek za uzivani formou navyseni pfispévku na spravu domu.

Nicméné pokud bude slouzit néktera ze spole¢nych ¢asti domu jen nékterému vlastnikovi
k vylu¢nému uzivani, mélo by se v usneseni shromazdéni zaroven vymezit, jaky bude rozsah
jeho povinnosti spravovat tuto ¢ast. Jde pfedevsim o povinnost udrzby ¢i drobnych oprav, aby
se v budoucnu zamezilo zbyte€nym sporlim mezi vlastniky a spole¢enstvim vlastnikl o jeho
rozsah. Jako voditko mdze slouzit napriklad nafizeni viady ¢. 308/2015 Sb., o vymezeni pojmd
bézna udrzba a drobné Upravy souvisejici s uzivanim bytu. V katastru nemovitosti by se také i Chcete védét vice?
nasledné meély promitnout nové podily spole¢nych prostor. Pokud se totiz SVJ dohodne, Ze ¢ast
spole¢nych prostor bude svérena do vyluéného uzivani nékterych vlastnikd ¢i viastnika, zméni
se tim i pomér podilll ostatnich viastnikd. Jindra Svitakova

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Domy z keramzitovych prefabrikdti se objevily v zdpadni Evropé a Skandinavii v 78. letech minulého
stoleti a jiZ vice neZ deset let se nabizi jejich stavba i u nds. Fotoredakce

18

realitymorava@®cz

CERVENEC 2023 realitni magazin

Prichazi nova vina
panelaku?

Na pocatku devadesatych let minulého stoleti bylo bydleni v domech z prefabrikovanych

betonovych dilci dehonestovano a oznacovano za nevyhovujici a neodpovidajici moder-

nim narokiim. Spolu s tim byla rozsifovana teorie, Ze se podafi vybudovat dostatek bytua

novymi progresivnimi metodami. To se ale v kratké dobé ukazalo jako nerealné.

¥ BYDLENI

nad nejlepsim dokladem toho, nakolik relevantni byla
myslenka o ,Spatné” paneloveé vystavbé a o tom, Ze
lidé odmitnou v takovych bytech bydlet, je soucasny
stav na trhu s nemovitostmi. Rekonstruované byty
v panelovych domech se prodavaji s realizacni cenou kolem
80-100 tis. K& na Ctverecni metr.

Nakonec se nic prevratného nestalo. Bytové domy se stavely
nadale tradi¢nim plvodnim zplasobem, coz predstavuje betonové
jadro obloZené izolacemi a cihlou. S timto zplisobem vystavby je
ale spojen jednak vysoky podil mokrych procest a mald unifi-
kace technologie vystavby, ale také, a prede-
v§im dlouha doba realizace, coz v kone¢ném
dlsledku znamena vysoké naklady na pofizeni
takového bytu.

OvSem pro feSeni soucasné situace,
i v ramci probihajici energetickeé krize, je velmi
zadouci, aby rostl podstatné rychleji podil
nizkoenergetickych bytovych domd. Jednim
z konkrétnich navrht feseni podle schvalené
koncepce vystavby dostupného bydlenti, vy-
pracované MMR CR a v roce 2021 schvélené
vladou, by mohly byt moderni metody vystav-
by prostrednictvim ,inteligentnich konstrukci
- MMC (Modern Methods of Construction).

Jednd se o alternativni metody vystavby
s pomoci prefabrikace. Lze napfiklad vyuzit
dfeveéné a ocelové ramy, do nichz se zasa-
zUji sténové panely, vyrabéné v tovarnach,
v nichZ jsou jiz ale predpfipravené dalsi prvky,
jako vedeni siti apod. Takova vystavba bude
stavby bytovych domd, ale také se podstatné
zkrati doba vystavby, protoZze montaZzi na
misté bude predchazet pfiprava ve vyrobné. Pfedpokladana
doba montaze napfiklad ¢tyfpodlazniho bytového domu o 24

jednotkach tak mudze trvat maximalné 90 dn. Vyhodou této

metody je vedle rychlosti stavby také vysoka kvalita vystavby,

jeji udrZitelnost a snadna recyklace. Recyklovat se da takova

stavba az z 95 % s minimalnimi naklady. To vSe pfinasi pod-

statné benefity pro budouci uZivatele. Jednak by zkraceni doby
vystavby umoznilo také vyznamné zkratit dobu, po kterou musi
stavebnik, resp. budouci vlastnik, splacet hypotéku a soubézné
i ndjem v dosavadnim byté. Takze by se snizila zatéz rodinného
rozpoCtu v pocatecnim stadiu vystavby. Navic by se snizila
cena bytu v disledku vyuzivané technologie a rychlé vystavby,
a tim by se takeé zkratila doba splaceni hypotéky, nebo snizily
jeji splatky.

Predevsim vSak by mnohem rychleji pfibyvalo bytovych
domd s velmi nizkymi provoznimi néklady na energie, resp.
vytapéni, vétrani, ohrev teplé vody apod., coz oceni budouci
vlastnici, ktefi budou v takovych bytech bydlet. V neposledni
fadé je to pfileZitost pro malé a stfedni stavebni firmy. Vzhle-
dem k tomu, Ze se znaéna ¢éast stavebnich praci zajistuje ve
vyrobné, k samotné realizaci stavby pak bude tfeba mensi
pocet zaméstnancl neZ doposud.

Modularni vystavba se hojné pouziva
pro rodinné domy

V tomto segmentu trhu jsou moduly hojné vyuzivané, a to
v rlizné podobé a rliznych materidlovych provedenich. Prede-
v&im je to dfevo, ale také keramzit &i klasicky beton.

Domy z keramzitovych prefabrikat( se objevily v zdpadni
Evropé a Skandinavii v 70. letech minulého stoleti a jiz vice nez
deset let se nabizi jejich stavba i u nas. Hotové sténové panely
maji vysku jednoho podlazi a jsou do nich ve vyrobné instalo-
vany flexibilni trubky na rozvody elektroinstalaci, jakoz i dalsi
otvory a drazky potfebné k montazi vnitfnich rozvodu elektro,
vytapéni, vody a kanalizace. Podobné postupy se pouzivaji pri
vyrobé panell z leh¢eného betonu, kdy v sobé celé stény jiz
obsahuji i izolaéni materidly. Panely se pouze na misté smontuji
a doplni o dalsi prvky. KdyZ je modularni vystavba stale popu-
Casu, kdy se timto zplsobem zac¢nou stavét znovu i bytové
domy. Pod pojmem paneldky ma Casto i stfedni generace
v pameéti vyrazy politikd z 90. let minulého stoleti o krélikarnach,
v nichz oni by nebydleli. Dnes se mdzeme presvédcit, Zze pokud
jsou tyto domy zmodernizované, poskytuji komfortni bydleni
i po nékolika desetiletich. Vzhledem k tomu, Ze stéle vice ve
spole¢nosti rezonuje téma ekologie a Uspor, mize byt ndvrat
k panelové vystavbé v novém pojeti jednim z moznych feseni
pomalé a nedostatecné bytové vystavby. Jindra Svitakova
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Predseda SVJ

EN

— je vyhodnejsi vybrat
z fad clenu SVJ nebo
zvolit profesionala?

Po nékolika velkych vinach privatizace bytového fondu vznikala dle zakona spole-

Censtvi vlastniki jednotek a vlastnici se pfimo tésili, jak budou moci sami rozhodovat

o spraveé svého domu. Po deseti a vice letech se iluze mnohych o snadném fizeni SVJ

rozplynuly.

ozhodovani o vlastnim majetku vykonavaji ¢lenové
SVJ formou rozhodnuti na shromazdéni vliastnikd.
Ov§em samotna sprava domu, resp. vykon funk-
ce ve statutarnim organu, je véci druhou. Mnoho
administrativy, zna¢nd ¢asova ndro¢nost, rozpory vlastnikd
v nazorech na béznou udrzbu i velké opravy, a nékdy i zavist
za odmeny za vykon statutarniho organu v fadech nekolika

tisic rocné. Dokonce je znam pfipad, kdy se ¢lenové SVJ
chystali podat trestni oznameni na pfedsedu SVJ, protoze
nechal k bankovnimu uctu zfidit platebni kartu, aby mohl pro
spravce snaze nakupovat material pro drobné opravy. To vse
postupné bere mnoha iniciativnim ¢lendm SVJ iluze. A proto
se dnes stale vice SVJ pfiklani k volbé profesionalniho pred-
sedy.

i\
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Chcete védet vice?
Zde najdete
podobné ¢lanky
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Odpoveédnost statutarniho organu
je stejna pro vsechny cleny

Funkéni obdobi statutarniho organu SVJ trva zpravidla 5 let, pokud sta-
novy neurdci jinak. Po ukonceni funkéniho obdobi dochazi na shromazdéni
vlastnikd k nové volbé. Je jedno, kdo pak je zvolen pfedsedou, zodpovéd-
nost maji vsichni ¢lenové vyboru stejnou. Zépisem do rejstfiku spolecen-
stvi vlastnik( jednotek u rejstiikového soudu se stava kazdy ¢len vyboru
statutarnim orgédnem a prebird odpovédnost za chod spolecenstvi.

V pfipadé, Ze o funkci statutarniho organu nema nikdo zajem, nebo se
spole¢enstvi neshodne na nikom ze zdjemct z fad vlastnikd, je mozné
zvolit si profesionalniho spravce. Podle novely obcanského zakoniku je
mozné, aby vykon profesionalniho predsedy SVJ vykonavala tfeti osoba,
ktera neni vlastnikem, a ani v domé nebydli. Pokud si tedy ve stanovach

CERVENEC 2023 realitni magazin

Funk¢éni obdobi statutdrniho organu SVJ
trva zpravidla 5 let, pokud stanovy
neurc¢i jinak. Po ukonceni funkcéniho
obdobi dochdzi na shromdZzdéni vlast-
nikd k nové volbé. Je jedno, kdo pak
je zvolen predsedou, zodpovédnost maji
vS§ichni ¢lenové vyboru stejnou.

Foto redakce

spolecenstvi vyslovené tuto moznost nezakaze,
muze ji vyuzit.

Vyhody profesionalniho predsedy

Profesionalni pfedseda SVJ je statutdrnim orga-
nem SVJ, nese zodpovédnost za dané SVJ a jeho
¢innost je kontrolovana revizorem ¢i kontrolni komi-
si z fad ¢lend SVJ. Pro tyto Ucely je také profesné
pojistén.

Mezi ¢innosti, které vykonava, spada predevsim
kontrola technické spravy domu, provadeénych
oprav, komunikace s revizorem, kontrolni komisi,
spravou nemovitosti i vlastniky jednotek, kontrola
Ucetnictvi, vyuctovani a smluy, fizeni nakladani s fi-
nanénimi prostfedky domu a organizace shromaz-
dénf vlastnikl. Prace profesionalniho predsedy SVJ
je tedy pfedevsim manazerskou pozici zasahujici do
mnoha rdznych obor(, ve kterych by se profesional-
ni spravce SVJ mél velice dobre orientovat. Pokud
ne, ma po ruce odborniky, s nimiz maze v odbor-
nych zélezitostech konzultovat.

Tuto ¢innost vykonava predseda samoziejmé na
plny Uvazek, a je tedy tfeba pocitat s pausalni mésicni
Castkou, kterou SVJ predsedovi za vykon jeho funkce
poskytne. Sluzba externiho pfedsedy je placena
formou pfimého nakladu, tedy neplati se odvody za
zaméstnance jako v pfipadé fyzickych osob. Pokud
vlastnici nezvoli pfedsedu, resp. vybor SVJ, ze svych
rad, ani se nedohodnou na pozici profesionalniho
predsedy, mohou podat k soudu navrh na uréenf
opatrovnika spolecenstvi. Avsak jedna se pouze o do-
Casné feseni, protoze Ukolem opatrovnika je dovést
spolecenstvi k volbé radného statutarniho organu.
Finan¢né navic tato varianta znamena pro spole-
Censtvi velkou zatéz, protoze role opatrovnika byva
soudem svérena osobé s pravnim vzdélanim a sazba
za vykon opatrovnictvi neni mala.

Zvolit cestu profesionalniho pfedsedy nemusi byt
vyhodné pro jeden ¢inzovni diim o dvou desitkach
bytovych jednotek. Ovsem pro velka SVJ, ktera
spravuji sto i vice bytovych jednotek, je tato cesta
vyhodna. Funkce predsedy se u tak velkych SVJ
vyzaduje mnoho Casu a tézko ji Ize vykonavat po
prichodu ze zaméstnani. Zaplatit tedy za prevzeti
odpovédnosti za spole¢enstvi vlastnikd a profesio-
nalni fizeni SVJ, znamena pro vlastniky jistotu, ze je
o diim postarano po technické, ekonomické i pravni
strance. Jindra Svitédkova

2]


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2577-predseda-svj-je-vyhodnejsi-vybrat-z-rad-clenu-nebo-zvolit-profesionala


realitni magazin CERVENEC 2023 reclityéechy@®cz

realitymorava@®cz

Pr1 koupi nizkoenergetického nebo pasivniho domu

nevahejte zavolat na pomoc odborniky
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Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

Vydat celoZivotni Uspory za nemovitost, ktera nebude energeticky usporna, jak se predpokladalo, mizZe byt
velkym zasahem do financniho hospodareni rodiny. Foto:redakce
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Energeticka uspornost budovy
se nepozna na prvni pohled

Nejedna soudni pre se zabyva reklamaci skrytych vad
na koupené nemovitosti, véetné deklarovanych uspornych
opatreni, ktera ve skute¢nosti nemusi byt provedena, nebo
jsou provedena neodborné. Ovsem pokud se koupé prove-
de v lét&, nékdy je ndro¢né posoudit, zda je dim dostatecné
vytapén a odpovida nizkoenergetickym, ¢i dokonce pasiv-
nim standarddm. Proto je tfeba stravit vice ¢asu studiem
posudkl a odbornych informaci, nez padne rozhodnuti
ddim koupit. Energeticky pasivni a isporné domy potrebuji
ke svému provozu minimum energie. VEtSi ¢ast potreby
energif Cerpaji z vnitfnich zdroj( tepla, sluneénich paprska,
pripadné i okoli, a tak je jejich energeticka narocnost i 0 90
% nizSi nez v béznych stavbach, kterych byly jeSté donedav-
na staveny, a je jich stale vétsina.

Aby byl ale diim dostate¢né Usporny, nestaci pouzit
spravny zdroj tepla. Dim musi mit dostate¢nou tepelnou
izolaci, okna s trojskly, miva vétsinou také systém zabezpe-
Cujici pravidelnou vymeénu vzduchu a jeho ohfev. Samozrej-
mosti jsou vhodné stavebni materidly , a pfedevsim kvalitni
projekt a kvalitni realizace. Pokud se totiz za¢ne v priibéhu
realizace v projektu néco ménit, mize se efektivita takové
stavby podstatné snizit.

Co je tireba zadat
pri prohlidce nemovitosti

Kazdy seriozni realitni maklér si pro své potencialni
klienty pfed prohlidkou nemovitosti pfipravi slozku, v niz
ma odpoveédi na vechny dilezité otazky. Ale nejen to.

Musi také pfi jednani s prodavajicim zadat o doklady, které
bude moci pfedlozit zdjemctm o koupi. Jde pfedevsim

o prlikaz energetické ndro¢nosti budovy (PENB), ktery je
dnes zakladnim dokumentem kazdé stavby. A pozor na to,
zda je dokument aktualni. Existuji pfipady, ze PENB necha
zadavatel zpracovat v souvislosti se stavebnim fizenim, ale
v priibéhu stavby se parametry zmeéni a hotovy diim muze
mit vySSi energetickou naroc¢nost, nez se pocitalo.

Podle zakona je prodavajici povinen predat PENB pfi pro-
deji, ale je vhodné vyzadat si ho jiz pfi prohlidce. V pfipadé
prodeje bytu dodava posudek SVJ, pokud PENB v tomto
pfipadé neni k dispozici nebo ho SVJ prodavajicimu proka-
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Pi1 hledani nového domu kazdy dnes preferuje uspornou nemovitost, kterou nebude
muset do budoucna nijak upravovat ani prestavovat s cilem nizsi energetické na-
rocnosti. Nicméneé laik nemusi poznat, zda vybrana nemovitost spliuje parametry
nizkoenergetické stavby. Pfi prohlidce atraktivni nemovitosti to leckdy nepozna ani
realitni makléft. Je tfeba znat podrobné informace a nevahat si je opatfit.

Z> EKOLOGIE

zatelné nedoda, je mozné namisto n&j predlozit vyuctovani
energii za minulé tfi roky. Pokud prodej zprostfedkovava
realitni kanceldr, mél by byt maklér odborné zpUsobily

a podklady si zkontrolovat. Nicméné neni technik a ani neni
povinen nechat vypracovat technické analyzy ¢i posudky
nemovitosti, pokud se na tom s prodavajicim nedohodne.
Vétsinou tak maklér ruci za obchodni ¢ast transakce, ale ne
za pravost dokumentl predlozenych prodavajicim.

Proto je na kupujicim, aby si dokumenty zkontrolo-
val. Stavby pro bydleni nyni nékolik let podle stavajiciho
stavebniho zakona nepodléhaly kolauda¢nimu fizeni,
ale stacilo pouze oznameni stavby a po skonceni stavby
oznameni o uvedeni do provozu. To sice zjednodusilo
stavebni proces, ale na druhou stranu stavebni Ufad nemél
povinnost kontrolovat kazdou stavbu dle projektové do-
kumentace. Casto se tedy nezjistilo, zda doslo v priibéhu
stavby ke zménam, které mohly vést ke zvySeni energetic-
ké naro¢nosti domu.

Jestlize jde o nemovitost starou jen nékolik let, i v tomto
pfipadé neni dobré se spoléhat na ,dobré slovo" prodavajici-
ho. Zkontrolujte, zda stavbu stavéla odborna firma, zda byl
veden stavebni denik ¢i méla stavba odborny dozor. Za do-
drzeni technickych norem a projektu pfi stavbé ruci stavitel,
a pokud je stavba provadéna svépomoci, tak vlastnik.

Pokud stavbu kupujici navstivi nékolikrat, napfiklad v rdiz-
nych dennich ¢asech &i za rdzného poc¢asi, mize poznat
i nékteré problémy, jako jsou zatékani, netésnosti, unikani
tepla. Pokud si na zakladé svych navstév a po prostudovani
doklad mysli, Ze nékteré informace nejsou v souladu se
skutecnosti, je vhodné ptat se odbornikl. V prvé fade reali-
zatora stavby a projektanta. Pokud nereaguji nebo nechtéji
spolupracovat, je tfeba nevahat a radéji provést inspekci
celé stavby, v€etné statiky a proméreni tepelnych ztrat.

Nékdy mdze nemovitost na prvni pohled vypadat velmi
atraktivné, ale pfi odborné prohlidce se mohou zjistit skryté
vady, jejichZz odstranéni by vyZzadovalo zna¢né naklady
a celou koupi domu podstatné prodrazit. Pokud jsou
odstranitelné, je mozné pozadovat slevu z kupni ceny. Pred
tim je vSak tfeba zvazit, zda se jejich odstranénim dosahne
plvodné projektovanych parametrt stavby.

Vydat celoZivotni Uspory za nemovitost, ktera nebu-
de energeticky Uspornd, jak se predpokladalo, mlze byt
velkym zasahem do finanéniho hospodareni rodiny. Proto
je tfeba ddkladné se s nemovitosti seznamit, prostudovat
dostupné materialy a v pfipadé pochybnosti vyuzit odborni-
ky k odbornym posudkim ¢&i konzultacim. Jindra Svitakova
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