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zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

Porovname nabidky bank
i stavebnich spofritelen

a doporucime
nejvhodnéjsi reseni.

4# ] \l

rr

Asistujeme pfi kompletaci
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pOdkladU pro banku Koupili jste dim a objevili vady? Rodinna domacnost v pronajatém byté.
Jak je spravné reklamovat? Jaké komplikace miiZe pfinést?

a pri vyrizeni oveéru.
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,Kvili rdstu cen praZskych bytu pri prodeji jednotliv- PFIhIaSte se
cum prestal byt sektor ndjemniho bydleni pro developery k OdbérU
zajimavy jiZ zhruba ve tretim kvartale roku 2621."

Hlidame duilezité terminy
pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uvéru.
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Nejvice za dvacet let. Pro¢ se loni v Praze povolila stavba
rekordniho poctu byti?

FORBES.cz / 8. 2. 2022 (kraceno) dime, jak moc ovlivni poptavku po vlastnim
S tim souhlasi’i Michal Pich z realitniho porta-  bydleni opétovné zavedeni parametr(i DTI

lu RealityCechy. Podle n&j by sice za standard- ~ a DSTI, stejné jako sniZeni LTV na osmdesét
nich podminek mohly tyto objemy povolenych  procent u hypotécnich Uvérd s platnosti od
byt(i vést ke snizeni ceny byt(l, zatim ale stdle 1. dubna. Pro mnoho lidi se totiz mize stat realitycechy.cz
poptavka vyrazné prevysuje nabidku. ,Uvi- vlastni bydleni nedosazitelné,’ fika Pich
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Jak a kdy muze pronajimatel zvysit najemné

Najemneé je jedno ze zakladnich — a zasadnich — ujednani pfi uzavirani

Izl téma mésice

Pravidelné zvysSovani néjemnéh&‘o
castku nebo zvysovani formou inf
dolozky se doporucduje sjednat v ndj
smlouvé. Smlouva vsSak také muze zcel
zvysovani najemného vyloucit.

V ndjemni smlouvé byva casto zvysovani najemného upraveno tzv. inflacni doloZkou. Toto ustanoveni uvadi,
Ze najemné se zvysuje podle miry inflace. Fotoredakce

najemni smlouvy. Pronajimatel nemuize zvysit najemné libovolné. Ob-

c¢ansky zakonik specifikuje podminky, kdy je mozné tak ucinit a za ja-

kych podminek.

N3ajemni smlouvy
na dobu neurcitou

U smluv na dobu neurcitou Ize zvysit najemné
tak, aby se rovnalo vysi obvyklého ndjemného
v okoli v daném obdobi. Pokud tedy je najemné
stanoveno nizsi nez u srovnatelnych bytd v dané
lokalité, mlze pronajimatel jednou za rok navrh-
nout zvyseni.

Navrh musi mit pisemnou podobu a navyseni
nesmi prekrocit 20 procent za posledni tfi roky.
Pronajimatel musi prokazat, ze v dané lokalité je
bézné vyssi najemné. To musi dolozit bud' znalec-
kym posudkem, nebo napriklad minimalné tremi
ndjemnimi smlouvami z jinych dom0 v okoli.

Jestlize najemce do dvou mésicl neodsouhlasi
jeho navrh, mdze se pronajimatel do dalSich tfi
meésict domahat zvyseni u soudu. V soudnim
fizeni pak mdZe byt na ndvrh pronajimatele
i pfekrocen 20% limit, a to az do vySe obvyklého
najemného.

Pronajimatel mUze také zvysit najemné, pokud
byly v byté, resp. v domg, provedeny stavebni
Upravy, které trvale zvysily uzitnou hodnotu bytu,
podminky bydleni v domé nebo byly provedeny za
Ucelem Uspory energie a vody. Ndjemné mUze byt
zvy$eno az 0 10 % Ucelné vynalozenych nakladd.

Jak konstatuje spotrebitelsky magazin dTest,
souhlasi-li s navrhem na takové zvySeni ndjem-
ného alespor najemci dvou tfetin byt v domé,
plati dle ob¢anského zakoniku zvySené najemné
i pro ostatni ndjemce. Pokud se pronajimateli ne-
podafi dohodnout se s ndjemci, m{ze navrhnout
navyseni o 3,5 procenta vynaloZenych nakladd
rocné.

Smlouva

na dobu urcitou

Neékteri pronajimatelé sjednavaji najemni
smlouvy na dobu urcitou, a to na kratkou dobu
jednoho ¢&i dvou let. V tomto pfipadé maji volné
ruce, protoze limity pro zvysSeni ndjemného plati
pouze u smluv na dobu neurcitou. A tak pokud ma
najemce zajem pokracovat v najmu, musi pfi sjed-
nani nové najemni smlouvy akceptovat jakékoli
zvySeni. Pokud nebude souhlasit, najem skonci
uplynutim doby, na kterou byla smlouva sjednana.

Inflacni dolozka

V najemni smlouveé byva ¢asto zvySovani
najemného upraveno tzv. inflaéni dolozkou. Toto
ustanoveni uvadi, ze najemné se zvysSuje podle
miry inflace. Je vSak tfeba mit k tomu smluvné
zakotveny dal$i udaje.

Prvnim z nich je, kterou konkrétni inflaci se
bude navySovani najmu fidit. VétSinou se mira
inflace vyjadfuje pomoci indexu spotfebitelskych
cen, ktery zvefejiiuje Cesky statisticky Urad. Ale
mohou to byt i jiné ukazatele, proto je tfeba je
ve smlouve presné stanovit. Dale je tfeba urcit
datum, ke kterému se ndjemné bude zvySovat.
Vétsinou to byva prvni leden, ale m(Ze to byt
i napriklad datum uzavieni najemni smlouvy Ci
jiny termin. S inflacni dolozkou dochdazi ke zvyseni
najemného automaticky. A tak pronajimatel sice
nemusi najemce k platbé zvySeného najemného
vyzvat, nicméné doporucuje se, aby tak ucinil.

Je mozné tak predejit riznym nedorozumeénim,
Spatnym vypocétdm a podobné.
Sluzby nejsou najjemné

Vétsina ndjemct je zvykla fikat ,ndjem” véem
poplatkdim, které odvadi majiteli domu. Tato
platba se vSak déli na dveé ¢asti. Jednou z nich je
faktické najemné, druhou jsou Uhrady za sluzby,
jako je odvoz odpadu, uklid, pomérna ¢ast energii
za spole¢né prostory, pfipadné pouzivani vytahu
a dalsi. Platby za sluzby by mély odpovidat sku-
te¢nym ndkladlm rozpocitanym na byty a osoby,
a tak sejich inflacni dolozka netyka. Tyto platby
se zvysuji pouze tehdy, pokud jsou zvyseny od
dodavatel sluzeb.

Pravidelné zvySovani najemného o fixni ¢astku
nebo zvySovani formou inflaéni dolozky se dopo-
rucuje sjednat v najemni smlouvé. Smlouva vSak
také muze zcela zvySovani najemného vyloucit.
Pokud tak smluvni strany ucini, ma jejich dohoda
prednost pred zakonem. Lucie Mazacova

- Al
KLIKNETE ZDE ,R

a mizete si stahnout
minuld vydani naseho magazinu.
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Rozvazovaci podminka
pomuze vyresit
problémy pr1 nakupu

a prodejl nemovitostl

Prodavate-li ¢i kupujete nemovitost,
muzete si sjednat rozvazovaci pod-
minku, kterou definuje § 548 obcan-
ského zakoniku. Dojde-li k jejimu
splnéni, smlouva zanikne. Existuje
nékolik situaci, kdy je pro obé strany
vyhodné vc¢lenit do kupni ¢i rezervac-
ni smlouvy ustanoveni o rozvazovaci

podmince. Pojdme se na né podivat.

Kupujici neziska
predpokladanou hypotéku

M(Ze se stat, Ze kupujici si bude naprosto jist, Ze ziska
hypotéku, a tak podepiSe rezervacni smlouvu. Ovsem letos,
a od druhého Ctvrtleti zvlaste, budou muset banky respektovat
zprisnéné podminky pro poskytovani hypoték, které vyhlasila
Ceska narodni banka. K tomu pfibyvaji zvysujici se troky z hy-

poték, a tak se mUze stat, Ze kupujici nakonec na hypotéku bud

nedosahne, nebo pri vypoctu zjisti, ze ji nebude moci splacet.

LEGISLATIVA

MUzZe se také stét, ze kupujici préavé v dobé, kdy bude zadat
o hypotéku, dostane vypovéd, tfeba v ramci reorganizace
firmy. A tak se ocitne v situaci, kdy nebude moci nemovitost
koupit. Rozvazovaci podminka v tomto pfipadé zajisti, Ze se
rezervacni smlouva zrusi ez jakychkoliv sankci pro kupujiciho.

Stavebneé-technicky stav nemovitosti

Zejména pfi koupi starSich nemovitosti je dllezity jejich
stavebné-technicky stav. Je pochopitelné, Ze kupuijici si ne-
cha nemovitost provéfit stavebnim odbornikem, ktery zhod-
noti pfipadna rizika, vady nemovitosti a dal$i nedostatky.
Ovsem, nez pfislusny expert prohlédne nemovitost, vyhod-
noti ji a sepi$e zpravu, mize to prodlouzit jednéni o koupi
o nékolik tydnd, mozna i mésicd. A tak by se mohlo stét, Zze

nemovitost zatim koupi jiny zajemce, ktery bude souhlasit

s navrhovanou kupni cenou bez ohledu na stav nemovitosti.
Sepsani rezervacni smlouvy s rozvazovaci podminkou dava
kupujicimu zaruku, ze bude mit dostatek Casu na proveére-
ni stavu nemovitosti. V pripadé, ze inspekce odhali vazné
problémy, mlze se smlouva diky rozvazovaci podmince
zrusit. Vyhoda neni v tomto pfipadé jen na strané kupujiciho,
ale i prodavajiciho. Ten se totiz mlze takto vyhnout neceka-
nym reklamacim skrytych vad v pfistich letech, které mohou
nékdy vést i ke zruseni kupni smlouvy a nutnosti vraceni
vyplacené kupni ceny.

Zakonné predkupni pravo

VétSina ustanoveni tykajici se pfedkupniho prava, které
meélo ¢asto vliv na to, Ze kupni smlouvu nebylo mozno uza-
viit, byla od 1. Cervence 2020 zru$ena. Napriklad pokud se
prodaval byt v osobnim vlastnictvi a k nému patfilo garazové
stani, méli na garazové stani pfedkupni pravo vsichni ostatni
spoluvlastnici. V takovych pfipadech byla rozvazovaci pod-
minka velmi dobrym nastrojem v rezervacni smlouve.

Od Cervence 2020 je vSak jiz pfedkupni pravo znacné omeze-
no. Jedna se pouze o situace, kdy spoluvlastnici nemohli sva
prava od poc¢atku ovlivnit. Typicky jde tedy o dédictvi nemo-
vitosti vice osobami. | toto prfedkupni pravo je vSak omezeno
pouze na 6 mésict od jeho vzniku. Pokud vSak kupujete
nemovitost nebo jeji ¢ast od dédict majitele, je lepsi zjistit, kdy
predkupni pravo zanikne Ci zda jiz zaniklo. Jestlize stale trva, je
rozvazovaci podminka v rezervacni smlouve opét zadouci.

Rozvazovaci podminka se sjednava i v jinych pripadech.
Napfiklad v kupni smlouvé mUze byt podminka, Ze se pou-
Zije, pokud katastralni urad zastavi nebo zamitne navrh na
vklad, nebo kdyz kupujici kupuje pozemek s podminkou, ze
stavebni Urad povoli na pozemku umisténi stavby. Pak v pfi-
padé zaporného rozhodnuti mlze byt rozvazovaci podminka
moznosti, kterd kupni smlouvu zrusi. Rozvazovaci podminku
Ize sjednat i pfi prondjmu nebytovych prostor pro podnikani.
Napfiklad majitel nemovitosti ji mize vyuzit, pokud jeho
rodinny pfislusnik chce prostor sam vyuZzivat k podnikani.
Naopak, pfi pronajmu bytu tuto podminku vyuzit nelze.
Rozvazovaci podminka mlze byt dobrym néstrojem, ktery
zmirni obavy smluvnich stran a zajisti, aby byla realitni trans-
akce provedena ke spokojenosti prodavajiciho i kupujiciho.

Jindra Svitakova

realitymorava@®cz Brezen 2022 realitni magazin

Chcete veédeét vice? _>'/

Kliknéte zde
a najdete podobné clanky

V pripadé, Ze inspekce odhali vazné problémy, miZe se smlouva diky rozvazovaci podmince zruSit.
Vyhoda neni v tomto pripadé jen na strané kupujiciho, ale i proddvajiciho. Fotoredakce
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Planujete nakup
reality v Chorvatsku?
Co byste meli vedet

nez podepisete

kupni smlouvu | |

nici.

oznosti je mnoho, i presto ale
Cesi a Slovéci stale nejradg;i
voli Chorvatsko. Bezpe¢né
prostredi, dobra dojezdova
vzddélenost a mald jazykova bariéra jsou
jen nékteré dlvody, pro¢ po nemovitostech
zrovna v této zemi stdle roste zajem.

Jak se zménily podminky pro nakup realit
v Chorvatsku za posledni rok, o jaké typy
nemovitosti je aktualné nejvétsi zajem, a do
kterych oblasti se vyplati investovat, nam
prozradi Martin Drab, majitel realitni kance-
lafe Bydleni v Chorvatsku, ktery se jiz dva-
nactym rokem vénuje prodeji nemovitostf
prevézné zajemcdm z Cech a Slovenska.

Pro mnoho investor( neni jiz ¢esky realitni trh tak zaji-
mavy, jako pfed lety. Ceny vlastniho bydleni se vyrazné
zvysily a vybér volnych nemovitosti je pomérné maly.
Stale vice lidi se tedy poohliZi po nemovitostech v zahra-

Jak se svétova pandemie
odrazi na poptavce po ne-
movitostech v zahranici?

Rekl bych, Ze velmi, a to v pozitivnim
sméru. Dfive mit letni sidlo na Jadra-
nu byl jakysi znak prepychu, v dnesni
dobg je to prfedevsim skvéla investicni
prilezitost. | béhem pandemie vétsina
lidi stale vydélavala a penize neméla
kde investovat. Po otevfeni hranic na-
stal doslova boom a vsichni najednou
pfijeli k mofi kupovat reality. A pokud
vzroste poptdvka, zvedaji se logicky
i ceny.

Jaka je aktualne situace
v Chorvatsku?

Tak samozfejmé i Chorvatsko postihla
inflace a rlst cen, avSak Chorvatsko ma
v sou¢asné dobé druhy nejvyssi HDP
v EU, takZe se tu lidem Zije Iépe. Navic
stat velmi Stédre pfispiva mladym na
hypotéky, coz samozfejmé podporuje
rlist trznich cen nemovitosti. Nicméné
stale se da koupit apartman od 150 000
€ a mensi domek od 350 000 €, coz jsou
ceny, o kterych se m(ze lidem tfeba
v Praze Ci Brné jen zdat. A v Chorvatsku,
za tu cenu mohou mit vlastni nemovitost
par metrl od more.

Stale patfi Cesi a Slovaci mezi
nejcastéjsi zajemce, hledajici
bydleni v Chorvatsku?

Urcité ano, a to pfedevsim diky obrov-
skému narlstu zdjmu v roce 2021. Treba

Némci a Slovinci kupuji stale stejnym
tempem, ale nartst Cecht a Slovakd byl

realitymorava@®cz

o

opravdu abnormalni a v sou¢asné dobé

vlastni nemovitost v Chorvatsku jiz témér

20 000 Cechl.

O jakeé reality je aktualne
v Chorvatsku nejvetsi za-
jem?

Aktudlné se nejvice prodavaji vily se
tfemi i vice apartmany a bazénem. Zde
se jedna o cenu okolo 700 000 €, a to
jde nejvice na odbyt. Stéle vice klient( se
také rekrutuje z nizsiho finan¢niho spek-
tra, ktefi si uspofili alespor téch 150 000
€ a chtéji jezdit do vlastniho apartmanu
k mori. Pfibyva nejen investord, ale i téch,
ktefi si chtéji koupit nemovitost a vyuzi-
vat ji jen pro vlastni potfebu. Mnozi jsou
ochotni si poridit i realitni skvosty v cené
okolo 2 miliony euro plus provizi, ktera se
v Chorvatsku vzdy pripocitava k cené.

Co vsSe by meél kupujici znat,
nez zacne s hledanim
zahranicni nemovitosti?

Ani dobra znalost chorvatstiny nebo

odkaz na chorvatsky katastr nemovitosti

pfilis nepomdze, protoze kupujici by
musel znat vSechny zakony tykajici se
prodeje nemovitosti, a to neni snadné.
Nase realitni kancelar s certifikovanymi
makléfi, ktefi v Chorvatsku museji udélat
patficné zkousky, zastupuje klienty

v ramci standardni provize 3 % (+ DPH)
z kupni ceny. V cené provize je témer
vSe, v€etné poplatkl za prevod nemo-
vitosti. Bohuzel nékteré mistni realitni
kancelare nemaji problém s nabizenim
napfiklad nezkolaudovanych nemovi-
tosti. Navic na to kupujiciho nékdy ani
neupozorni. Nasledné ak musime Fesit
problémy s jejich legalizaci. Doporucuji
tedy mit u sebe nékoho, kdo se vyzna

v mistni legislativé a tim je podle zdkona
certifikovany realitni maklér. Idediné
takovy, ktery vam vysvétli vée i v es-
tiné. Napfiklad v nasi realitni kancelafi,
plsobici v celé Dalmdcii, se klienty se
domluvime plynulou ¢estinou.

Bfezen 2022 realitni magazin

Mate tip na néjakou zatim
L~Kkomercné“ neobjevenou
oblast, u které ocekavate,
Ze se stane v budoucnosti
hitem?

Vzhledem k tomu, Ze ceny nemovitosti
v Chorvatsku pljdou jesté par let nahoru
a letos se bude dne 22. 6. 2022 otevirat
most Peljeski, ktery kone¢né spoji celé
Chorvatsko, je urcité dobré investovat
pravé nyni v oblasti poloostrova Peljesac,
ostrova Korcula a ostatnich okolnich
ostrovl. Tam ceny stoupaji jiz nyni rych-
leji neZ na jinych mistech Chorvatska.
V kazdém pfipadeé to ,pravé Chorvatsko"
zacina az ve chvili, kdy projedete tunel
Sveti Rok. Lucie Mazacova

Chcete védét vice? _>'/

Kliknéte zde
a najdete podobné c¢lanky
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Je mozne postavit
chatu v lese?

Stavebni urad a lesni sprava
maji hlavni slovo

Kvalifikované posoudit otdzku pfipustnosti
stavby a souladu stavby s uzemné planovaci doku-
mentaci je plné v kompetenci mistniho prislusného
stavebniho Ufadu a Uradu Uzemniho planovani.
Oba tyto organy urci dolozeni stanovisek a vyjadre-
ni organd, nutnych pro pfipadny povolovaci proces.

PFislusna ustanoveni stavebniho zékona
o stavbé rodinnych domU a objektd rekreace Fikaji,
Ze nemusi byt pro stavbu rodinného domu nebo
rekreacniho objektu vydano stavebni povoleni ani
Uzemni souhlas, ale pfi planovani stavby v lese je
tfeba respektovat dali zakony a nafizeni. Jednak
by mél byt pozemek, na némz je zvazovana stavba,
uveden v platném tzemnim pléanu obce jako zasta-
vitelny. Pokud neni takto definovan, bude potfeba
pozadat pfislusnou obec o zménu Uzemniho planu
a zafazeni pozemku do zastavitelnych. To obec
mUiZe — ale také nemusi — schvalit.

Dale je tfeba respektovat ustanoveni Lesniho
zakona €. 289/1995 Sb., kde je v § 14 odst. 2
uvedeno: ,Dotyka-li se fizeni podle zvlastnich pred-
pist z&jmU{ chranénych timto zakonem, rozhodne
stavebni Urad nebo jiny organ statni spravy jen se
souhlasem pfislusného organu statni spravy les,
ktery mdZe sv(j souhlas vazat na spinéni podmi-
nek. Tohoto souhlasu je tfeba i k dotéeni pozemki
do vzdalenosti 50 m od okraje lesa.."

Ovsem lesni pozemky jsou uréené k plnéni funk-
ci lesa a musi byt ucelné obhospodarovany podle
lesniho zdkona. Jejich vyuZiti k jinym uceltim je za-
kazano. V lesnim zakoné je mimo jiné stanoveno,
kdo a kdy povoluje vyjimku z uvedeného ustanove-
ni a za jakych podminek je mozné lesni pozemky
odejmout pro jiné vyuziti.

Nicméné ve stavebnim zakoné je uvedeno, Ze
pro stavby pro obhospodareni v lesich a stavby
pro vykon prava myslivosti do 30 m2 zastavéné
plochy a do 5 m vysky, bez podsklepeni, neni tfeba
stavebni povoleni.

Kulna se zasobami ano,
obytna chata ne

Na lesnim pozemku si tedy klasickou chatu
s krbem, terasou a bazénem nelze postavit. Je
mozné pouze umistit do lesa chatku, ktera bude
splhovat pozadavky stavebniho a lesniho zékona.
Bude tedy ur¢ena pro ucely hospodareni v le-
sich a vykon prava myslivosti. M{Ze to byt mala
chatka slouzici k uskladnéni materidlu, naradi
a nastrojl, a k tomu napfiklad misto pro hygienu
a prevleceni.

Ovsem posoudit, zda se jedna o stavbu slou-
Zici k hospodareni v lese, musi pfislusny organ
statni spravy lesq, ktery je jako jediny kompetentni
k rozhodnuti o odnéti pozemkd plnéni funkci lest.
Podstatny je pfedevSim rozsah, v jakém se stavba
mdze a bude podilet na hospodareni v lese, pfipad-
né v jakém rozsahu bude plnit funkce lesa. Lesni
sprava také vyhodnoti, zda konkrétni vlastnik lesa
k zajisténi hospodareni v lese stavbu potrebuje
a je schopen ji vyuzit pro dané ucely, nebo zda jen
nazval ,skladem materidlu” to, co je ve skute¢nosti
urceno k rekreaci.

Dreveny objekt se sedlovou stfechou, s odpo-
¢inkovou mistnosti, nendpadny s pracovitymi
navstévniky, ktefi sézeji v okoli nové stromky a Cisti
les, bude zfejmé povolen. S klasickou chatou jako
z pohadky vSak nepocitejte. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?
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Zvazujete prodej

nemovitosti? Neudelejte
chybu hned na zacatku.
Prvni pokus je jen jeden

Foto redakce

Jesté pred prvnim krokem k UspéSnému prodeji je totiz dlleZi-
té vSe peclivé promyslet. Prvni pokus je jen jeden a jakakoliv dalsi
§ance mUzZe znamenat mozné neopakovatelné ztraty. Ne kazdy
je zbéhly v prodeji nemovitosti, proto je dobré oslovit zkuseného
profesionala, ktery se v dané lokalité dlouhodobé pohybuje a je
schopen pomoci nejen s prodejem, ale i s jeho pfipravou. Prave
zkuseny realitni maklér s vami vSe detailné projde a navrhne
optimalni strategii. Kazda nemovitost je individualni a je tudiz
potreba k ni takto pfistupovat.

Podle Hany Rybkové, jednatelky brnénskeé realitni kancelare
Diamant real, by méla byt prezentace nemovitosti profesionalné
zpracovana a to tak, aby vyvolala nejlepsi dojem na potencional-
niho kupujiciho. Velmi ddlezité a zdsadni je pfesné nastaveni trz-
ni ceny. ,Druha Sance profesionalné oslovit klienta neni. Vétsina
Z nds ma ve svych nemovitostech ulozené své nejvétsi financni
prostredky, proto se rozhodné vyplati dat si ¢as s dlkladnou
pfipravou, s kym nemovitost prodat a jak spravné nastavit kupni
cenu. Schopny obchodnik dokaze ziskat z trhu tu nejvyssi kupni
cenu a prizplsobi spolupraci vzdjemné dohodnutym podmin-
kam," upfesfiuje Hana Rybkova.

V nékterych pfipadech miZe dobre nastavend cena prinést
prodavajicimu dokonce vyssi ¢astku, nez s jakou pavodné poci-
tal. ,Zvazte, zda se zbyteCné nepfipravit tfeba ,jen” o 300 tis. K¢,
které byste mohli ziskat navic, pokud se nechate vést zkusenym
a solidnim obchodnikem, ktery umi v pripadé velkého zajmu vy-
brat mezi zajemci nejlepsi nabidku a respektovat soucasné vase
prani," dodava Hana Rybkova.

Pri vybéru realitniho maklére je tedy dlleZité postupovat
obezfetné a vybrat nejlépe toho, ktery v dané lokalité plsobi
dlouhodobé a ma prehled o aktualni situaci na trhu s bydlenim.
Kromé spravného nastaveni nabidkové ceny je totiZ také dllezita
kvalitni prezentace, a to at jde o profesionalné porizené fotografie
¢i video nebo 3D prohlidky nemovitosti. Chybu rozhodné neudéla-
te, kdy si vyberete maklére na doporuceni jiz nékoho, kdo s nim
v minulosti spolupracoval a vSe dopadlo na vybornou. Prvni
pokus je jen jeden, tak si nepromarnéte svoji Sanci na uspéch.

Lucie Mazacova
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Rozdeleni jednoho pozemku 1 pris

Pokud se jedna o rozdéleni jednoho pozemku a prislouceni jeho c¢dsti k jinému,

je treba vytycit novou hranici. Fotoredakce

vedlejsimu. Jak na to?

Co je rozdéleni
a scelovani pozemku

Rozdéleni jednoho pozemku na dva zname-
na vznik jednoho nového pozemku, ktery bude
napfiklad pfedmétem prodeje, vymény apod.
Plvodni pozemek zlstane, jen se zméni jeho
vymera.

Z> POZEMKY

Typickymi pfipady rozdéleni jednoho
pozemku je napfiklad pozlstalost. Pokud
napfiklad vice dédict zdédi cely pozemek, ale
chté&ji mit kazdy svUlj. Treba za Ucelem stavby
nového rodinného domu nebo podnikani na
Casti zdédéného pozemku. Z hlediska vlast-
nickych prav a s ohledem na pfedejiti moz-
nym konfliktm v budoucnosti bude prakti¢-
téj8i, kdyz bude kazdy hospodafit na svém.

Stejné je to i v opacném pfipadé. Pokud ma
vlastnik jeden pozemek a koupi druhy vedle
plvodniho dalsi, je mozné jej sloucit do jedno-
ho pozemku.

V poslednich letech v§ak mnoho vlastnikd
fesi pfipady, kdy byla v minulosti provedena
Spatna vyméra pozemku. V ramci digitalizace
katastralnich map se ¢asto najdou pomérné
znacné rozdily v tom, jakd vyméra je zanese-
na v katastru nemovitosti a jakou konkrétni
¢ast pozemku vlastnik skute¢né pouziva.
VétSinou je tato situace nasledkem Spatné
provedenych vymér v minulém stoleti. Pak je
tfeba pfistoupit k rozdéleni jednoho pozemku
a pfislouceni ¢asti tohoto pozemku k vedlej-
§imu, jehoz vlastnik tuto ¢ast jiz uziva, ale
nevlastni. Stejné to je napriklad i tehdy, pokud
obec chce od vlastnika vykoupit pouze ¢ast
jeho pozemku pro realizaci obecniho projektu.

Postup pri déleni pozemku

Pfed vlastnim ukonem je nutné zazadat na
stavebnim uradé o uzemni rozhodnuti nebo
souhlas s délenim (scelenim ¢i prislouc¢enim)
daného pozemku, ¢i vice pozemkU v pfipadé
sceleni. Vydané Gzemni rozhodnuti (souhlas)

Bfezen 2022 realitni magazin

rislouceni casti k druhému ma sva pravidla

Jak z dlivodu deformace vlastnictvi pozemkd minulym reZimem,
tak tfeba 1 omylem, se mohlo v minulosti stat, Ze pozemek byl Spat-
né vymeéren nebo rozdélen a je tfeba rozdéleni opravit. Vétsinou se
jedna o oddéleni ¢asti jednoho pozemku a jeji prislouceni k pozemku

stavebniho Uradu je nezbytnou pfilohou pfi
nasledném vkladu do katastru nemovitosti.

V pfipadé, Ze se zaroven s rozdélenim
pozemku bude ménit i druh vyuziti pozemku
(napf. z orné pudy bude zahrada), je potfeba
priloZit souhlas se zménou druhu pozemku.
Ten vlastnik ziskd opét na stavebnim uradu.

Ke vSem témto ukonim
je tfeba geometricky plan

Pokud se jedna o rozdéleni jednoho pozem-
ku a pfislouceni jeho ¢asti k jinému pozemku,
je tfeba vytycit mezi pozemky novou hranici.
VytyCeni je zemémeérickou Cinnosti, kterou
provadi geodet.

K sezndmeni s vysledky vytyGeni musi byt
prokazatelné pfizvani vlastnici dotcenych
pozemkd.

Geometricky plan pak slouzi k zapisu no-
vych hranic jednotlivych pozemkd do katastru
nemovitosti.

V pfipadé rozdéleni jednoho pozemku na
dva dostane nové oddélovany pozemek v geo-
metrickém planu své parcelni Cislo a zaroven
zde bude vycislena i jeho vyméra. V pfipadé
zmeény hranic pozemku, coz je i pfipad oddéle-
ni ¢asti pozemku a jeho prislouceni k vedlejsi
parcele, se opét provede vytyceni pozemku,
nové zamereni a vyhotovi se geometricky
plan. V takovém pripadé vsak po zapsani geo-
metrického planu nevznikne nova parcela, ale
stavajici parcely budou mit jiné vymeéry.

Geometricky plan bude také prilohou kupni
Ci darovaci smlouvy. Mimo geometrického
planu musi byt v pfipadé rozdéleni, sceleni
i pfislouceni pozemkd na katastralni ufad
dolozeny i dalsi doklady. Jejich seznam pro
prislusné ukony lze zjistit na stavebnim urade.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice? i\l
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Nové hypotéky se sazbou pod 4 procenty o KVALITNI VZDELANI

skoncily. Co bude dal?
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Soucasnad napjata geopoliticka situace na Ukrajiné s mezibankovnimi sazbami zatim nijak vyrazné ne-

zahybala. Foto redakce
N >
i HYPOTEKY

Nabidky vSech bank jiz aktualné zacinaji nad
4 procenty a spiSe se bliZi 5 procentim. Mini-
malni aktualné dosazitelna sazba pri splné-
ni vSech podminek, které si banka pro jeji
ziskani vyminila, ¢ini 4,19 %. Navic se jedna
o uver s 10letou fixaci a dlouhé fixace nejsou
nyni z ddvodu vysokych sazeb logicky prilis
popularni.
rimérna nabidkova sazba hypoték vzrostla béhem
unora o dalsi 2 desetiny procentniho bodu, jak vyplyva
z aktualnich dat spole¢nosti Golem Finance. Titulni
index Gofi 70, ktery napfi¢ trhem monitoruje nabidko-

vé sazby hypoték, vzrostl oproti pfedchozimu meésici o dalSich
19 bazickych bodl na 4,60 %

V pfipadé hypoték poskytovanych na vice nez 80 % hodnoty
nemovitosti (LTV nad 80 %) jsou sazby i nadale zhruba o polovi-
nu procentniho bodu vyssi. Index Gofi 85 v Unoru vzrostl o 0,14
p. b.na 5,03 % a index GOFI 90 aktualné dosahuje 5,10 %.

Jak se promita do sazeb situace na Ukrajiné?

Pfi predikci budouciho vyvoje Urokovych sazeb vychdzime
Z vyvoje ceny penéz na mezibankovnim trhu. Cena zdroj(,
z kterych se banky financuji, po Unorovém oznameni zvyseni
sazeb CNB prekvapivé klesla o cca 0,3 procentniho bodu (trh
ocekaval, Ze sazby CNB porostou vice), ndsledné sice doslo ke
kratkodobému narlstu, nyni jsou vSak sazby nize, nez byly ve
chvili inorového zasedéni CNB. A s mezibankovnimi sazbami
zatim nijak vyrazné nezahybala ani sou¢asna napjata geopoli-
ticka situace na Ukrajiné.

Dal$i jednéni bankovni rady CNB o sazbéch je naplanovano
na 31. bfezna. Pro nasledujici bfeznové tydny tedy ocekdavame,
Ze banky se sazbami vyrazné hybat nebudou. Situace na trhu
je vsak dlsledku poslednich udélosti velice dynamicka a CNB
bude muset na konci mésice ve svém rozhodnuti zohlednit
dal&i nové ocekdvatelné inflacni tlaky souvisejici s vyhrocenou
situaci na Ukrajiné. Sazby tedy s velkou pravdépodobnosti dal
porostou a s nimi bohuzel asi i ceny hypoték. Lubo$ Svaéina

JE ZAKLAD K USPESNE
REALITNI KARIERE.“

KELLER WILLIAMS CZECH REPUBLIC

Jednim ze zdkladnich pilifa spole¢nosti Keller Williams je kontinudlni vzdéldvani
svych maklérll. Jsem presvédceni, Ze kvalitni vzdélani je cesta k Uspésné realitni
kariéfe a jen realitni maklér, ktery se neustdle vzdéldvd, muize svym klientiim na-
bizet ten nejlepsi realitni servis a byt za to nalezité ohodnocen.

O tom, ze Keller Williams nabizi ta nejlepSi Skoleni a tréninky na celém svéte
svedci i nekolikanasobné vitézstvi v zebricku Training Top 125, ktery nase spo-
lecnost v letech 2015 a 2017 vyhrala v konkurenci vSech firem na celém svéte,
ne jenom realitnich!

Jen za rok 2021 jsme nasim realitnim makléfim zdarma poskytli 79 skoleni
a tréninkd, vétSinou v on-line formé. To proto, aby se jich mohl zic¢astnit opravdu
kazdy, bez ohledu na to, kde se zrovna nachazi.

Diky tomu, ze cca 80 % vSech nasSich tréninkd a Skoleni nahrdvdme, maji nasi
realitni makléri v uzavrené cClenské sekci k dispozici nepreberny video archiv
know-how, které si mohou pustit a vzdéldvat se kdykoliv a odkudkoliv.

Nase pravidelné on-line Skoleni a video archiv vSech Skoleni si oblibili zejména
manazefi realitnich teamud, protoze jak oni sami pfizndvaji: ,Umoznuje nam to

Z Vv O ¢¢

zefektivnit zaskolovani novych, ale i stavajicich realitnich makléru.

CZECH
REPUBLIC

KELLERWILLIAMS.

Vice se dozvite na:

WWW.TRENINKOVYKALENDAR.CZ

WWW.KWCZ.CZ ({NoNaXin,
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pékné prodrazit.

Prodavajici i maklér maji
informovat pravdivé a kompletné
Odpovédnost za stav domu nese prodavajici.
Odpovida tedy i za vady, které nezpdsobil, nebo

o nich dokonce nevi. Chce-li se vyhnout riziku
reklamaci, mél by tomu predejit co nejpodrob-
né&jsim informovanim kupujiciho o stavu domu,
v§ech Upravach a udrzbé. Pokud existuje projek-
tova dokumentace, mél by ji kupujicimu predat.

[ PRAVO

Také nektefi realitni makléfi ve snaze zpro-
stfedkovat obchod co nejlépe nemovitost nad-
meérné vychvali a zapomenou upozornit na jeji
nedostatky. Tim se vS§ak mohou dopustit poru-
Seni zakonné informacni povinnosti a mohou byt
volani k odpovédnosti za nepravdivé informace.

Ocekavani kupujiciho
ma byt naplnéno

Kupujici ma pravo ocekavat, Ze informace
prodavajiciho i makléfe jsou pravdivé. Pokud
napfiklad budou informovat, ze diim je komplet-
né zrekonstruovan, nemusi si jejich slova nikde
ovéfovat a ma pravo ocekdvat, Ze tomu tak bude.
KdyZ se nasledné objevi skryté vady nebo ddm

nebude odpovidat podanym informacim, ma
pravo na reklamaci.

Nepovolené stavebni upravy
mohou, ale také nemusi
jit legalizovat

Pfikladem nepovolené stavebni Upravy mlze
byt nacerno zobytnéné podkrovi, pristavéna
veranda, garaz, nebo dokonce ¢ast domu. To by
pfitom $lo poznat z pldorysu, ktery bude vypa-
dat jinak na ortofotomapé katastralniho uradu
a jinak s pidorysem zakreslenym v katastralni
mapeé.

Chybéjici legalizace stavby nebo jeji asti je
pravni vadou, kterou Ize odstranit dodate¢nym
povolenim stavby. Projektant musi pfenést
skutecny stav domu do vykres( a vyjednat doda-
te¢né povoleni. AvSak ne vSechny Cerné stavby
Ci Upravy Ize dodatecné legalizovat. Napriklad
jestlize si majitel rozsifil zastavénou plochu nad
limit stanoveny Uzemnim planem, nelze dodatec-

Brezen 2022 realitni magazin

Mnoho kupujicich omezi pfedkupni provérku domu na vypis z ka-
tastru nemovitosti a vizualni prohlidku domu. Pokud se vSak nedo-
hodnou s realitnim makléfem na odborném posouzeni technického
stavu domu, muZe pozdéji dojit k nepfijemnym situacim, kdy bude
nutné reklamovat skryté vady. A nékteré se mohou novému majiteli

né povoleni vydat. Resenim je dalsi prestavba,
aby ddm nez(lstal trvale za hranou zakona se
vSemi riziky, v€etné mozné povinnosti odstranéni
stavby.

Jak na technické vady
nemovitosti

At je to vlhkost, plisen, problémy se statikou,
vSechny technické vady maji tu vlastnost, ze
nemusi byt na prvni pohled patrné, zvlasté
laikovi. Skute¢ny rozsah vad se €asto zjisti az pfi
ddkladnéjsi prohlidce.

Jak tedy postupovat, kdyz se takova vada
v zakoupené nemovitosti vyskytne? Na malé
vady v fadech desitek tisic korun staci femeslinik
s pfislusnou profesi, ktery vSe zdokumentuje
a pfipravi rozpocet. U rozsahlejsich problému se
doporucuje pozvat soudniho znalce. Bez jeho
posouzeni by se novy vlastnik nemél pustit do
jakychkoli oprav, protoze pak by nebyl schopen
prokdzat plvodni rozsah vad. Znalec diim pro-
hlédne a nasledné by mél ve spolupraci s ad-
vokatem stanovit, zda zjisténé vady predstavuji
poruseni kupni smlouvy. Pak je tfeba pfistoupit
k samotné reklamaci vady.

Zpuasob reklamace je dalezity

Za prokazatelnou reklamaci se povazuje dopis
do datové schranky nebo klasicky dopis s dodej-
kou. Za reklamaci vady nelze povazovat telefonat,
ani e-mailovou zpravu ¢i SMS. V reklamaci by
mélo byt uvedeno, zda novy vlastnik pozaduje od-
stranéni vady nebo slevu. Pozor, vybrany zplsob
odskodnéni nelze pozdéji zménit! Pokud se strany
nedohodnou, maze kupujici dat véc k soudu.

U skrytych vad staveb to mUze ucinit do péti let po
koupi. Pfi koupi starSich nemovitosti se doporu-
Cuje prizvat k prohlidce nemovitosti stavebniho
odbornika. Ani tak se nékdy nelze skrytym vadam
vyhnout. Na druhou stranu kupujici si musi byt
védom, Ze jde o vady prokazatelné existujici pred
prevodem nemovitosti. Pokud vzniknou pozdéji,
coz se U starsich staveb mUze stat, nemohou byt
predmétem reklamace. Jindra Svitakova

Chcete védét vice? l/
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Vyznejte se v energetickych
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stitcich a setrete naklady

na elektrinu

ové dodavky jsou pak pro spotfebitele drazsi

a drazsi, nejen diky stoupajicim cenam energie
vibec, ale také kvlli inflaci a celkové situaci na
finanénim trhu. Mnoho domaécnosti tak pravé nyni

hleda odpovéd na otazku, jak jesté uspofit a neplytvat energii.

Pri koupi nemovitosti se zajimejte
o energeticky stitek budovy

,Energeticky Stitek”, neboli priikaz energetické naro¢nosti
budovy, se vztahuje k jeho tepelné-izolacnim vlastnostem,
tedy predevsim k tzv. obalce budovy. Je soucasti tzv. energe-
tického posudku, ktery hodnoti spotfebu energie pfi bézném
provozu budovy. Jde predevsim o energetické a financni
vydaje na vytapéni, ohfev vody, osvétleni nebo tfeba vétrani.
V pfipadé, Ze kupujete nemovitost, Stitek vam pomze rychle
a snadno zjistit, jak energeticky naro¢na tato nemovitost je.
MUZete si tak snadno spoditat, na kolik vas vyjde po pfipadné
koupi jeji dlouhodobé uzivani, Ci jaké naklady budete muset
vynalozit na to, abyste energii usporili.

V domacnosti zkontrolujte spotrebice
a jejich energeticke stitky

Nejvétsi odbér mivaji v domdacnosti asto pouzivané spo-
tfebicCe, jako je pracka, mycka, lednice, mraznicka. Ty hodné
staré nemaiji energetické stitky a urcité stoji za to investovat
do novych, podstatné uspornégjsich.

Energeticky Stitek zavedla Evropska unie v roce 1995
a slouzi ke snazsfi orientaci v nabidce elektrickych spotfebic.
Na Stitku musi byt uvedena hlavné energeticka narocnost
vyrobku a roéni spotfeba elektrické energie. Plvodni ener-
getickeé sStitky obsahovaly Skalu pismen od A do G, pficemz

skupina A byla jesté rozdélena na tfi dalSi energetickeé tridy:
A+, A++, A+++, coz bylo trochu matouci. Spotfebitel si v dob-
ré vife poridil spotfebic tfidy A+, aniZz by mu doslo, Ze toto
oznaceni znamena treti nejuspornéjsi variantu. Tedy spise
prdmérny a méné Usporny vyrobek.

To jiz neplati. Od brezna 2021 maiji Stitky v celé EU novou
podobu. Jsou prehlednéjsi a bude snadnéjsi se v nich orien-
tovat. Znaménko plus zmizelo a pfeslo se pouze na oznaceni
pismeny A-G. Stitky navic obsahuji QR kddy, pomoci nichz se
z mobilu dozvi zédkaznik dalsi uzite¢né informace o produktu.
Napriklad se povinné na Stitku objevi Udaje o spotfebé vody
na kazdy myci nebo praci cyklus, o skladovaci kapacité nebo
o vydavaném hluku.

Nezapomente na funkci stand-by
a svij pocitac

U pocitacy, tiskaren, kopirek a dalsi kanceldrské techniky
se miZeme setkat se znackou Energy Star, kterd oznacuje
zafizeni s nizkou spotfebou. Az si budete pofizovat novy po-
¢itac, mUZete na to brat ohled. V&tSinu osobnich pocitacd Ize
nastavit tak, aby pfi necinnosti spotfebovavaly co nejméné
a samozfejmeé nejlepsi je vypinat.

Jde hlavné o elektroniku: televize, videa, satelitni pfijimace,
hi-fi v&Ze, pocitace a tiskarny, faxy, kopirky, ale i mnoho druh
lampicek. SpotrebiCe tohoto typu maji totiz zabudovany
transformator, ktery spotfebovava proud neustale. Je totiz tr-
vale pfipojen k siti, protoZe vypinag je umistén az za transfor-
matorem. Tato klidova spotreba je u starsich spotfebicl az
20 W. U novéjsich je to obvykle 1 az 5 W. Zpravidla ale mame
v domacnosti takovych spotfebi¢l vice a energii spotfebo-
vavaji nepretrzité — celé dny a roky. Pokud je stand-by pfikon
pristrojl v celé domacnosti napfiklad 20 W, spotfebuji za rok
175 kWh. Pfi soucasné cené elektfiny okolo 5,80 K&/kWh je
to témér 1 400 KE. Pritom spotrebice, které nemuseji byt ve
stand-by rezimu, Ize vypinat bud hlavnim vypinacem, nebo
spolecnym vypinanim pomoci prodluzovaciho kabelu s vy-
pinacem zasuvek. Spofit energii zvlasté v zimnich mésicich,
kdy je nedostatek svétla, je velmi jednoduché. Chce to vSak
vSechny spotfebice spravné pouzivat a neplytvat tam, kde se
da usetfit. | vyména zarovek za Usporné pfinese za rok své
ovoce. Jindra Svitakova

realitymorava@®cz

Nejvétsi odbér mivaji

v domacnosti casto pouzivané
spotrebice, jako je pracka,
mycka, lednice, mraznicka. Ty
hodné staré nemaji energetické
Stitky a urcité stoji za to
investovat do novych, podstatné
uspornéjsich.

Brezen 2022

Chcete veédét vice?

Kliknéte zde
a najdete podobné ¢lanky
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Do jaké miry odpovida statutarni
organ SVJ za zpusobené skody?

to vsak povinnost.

pfipadg, ze si SVJ zvoli vybor, je
to tzv. kolektivni organ. To zname-
na, ze ¢lenové vyboru nemohou
rozhodovat jako jednotlivci a ne-
mohou samostatné jednat za spolecen-
stvi bez ohledu na nazor ostatnich ¢lenl
vyboru. Pokud je stanovami rozhodnuto,
Ze spoleCenstvi voli jednoclenny statutarni
organ, tedy predsedu, tak ten samoziejmeé
rozhoduje a jedna za SVJ samostatne.

Funkci ¢lena statutarniho organu mize
vykonavat fyzicka i pravnicka osoba. Ve
stanovach si Ize ddle upravit moznost, zda
Ize pripustit vykon funkce i osobami, které
nejsou vlastniky jednotek. Na statutarni or-
gany SVJ jsou zakonem kladeny pomérné
vysoké pozadavky a znacna odpovednost,

Jménem spolecenstvi vlastniku jednotek jedna statutarni
organ, ktery voli vSichni vlastnici. Nej¢astéji jde o vybor,
ktery ma minimalné tfi ¢leny. Stanovami si 1ze také urcit,
Ze statutarnim organem bude jedna osoba, tedy pifedseda
SVJ. Spolec¢enstvi si muze zridit také kontrolni komisi, neni

kterou si ne kazdy uvédomuije. Zakladni
pozadavky na vykon funkce jsou zakotve-
ny v § 1205 ob&anského zakoniku. Clen
statutarniho organu musi byt samozrejmé
svépravny a bezdhonny, nesmi byt jiz
Clenem kontrolni komise nebo revizorem

v SVJ, a pokud je v Upadku, musi tuto sku-
te¢nost oznamit. Zakladni povinnost pro
¢leny jakychkoli statutarnich organd, tedy

i SVJ, zakotvil novy obcansky zakonik a ve
svém § 159. V ném se konstatuje, ze kazdy
¢len voleného organu musi svou funkci
vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potreb-
nymi znalostmi a peclivosti. Pokud jedna
nedbale, posuzuje se to, Ze nejedna tzv.

dokonce svym rozhodnutim v roce 2009 in-

jedna o povinnost disponovat alespon takovymi
znalostmi, které umozni rozeznat hrozici Skodu
a potfebu nutné odborné pomoci specialné
kvalifikovaného subjektu, povinnost zabranit
vzniku takové Skody a povinnost zajistit takovou
potfebnou pomoc. Z toho napfiklad vyplyva, Zze
pokud svou ¢innosti zplsobi vybor nebo samo-
statny pfedseda SVJ skodu, musi ji nahradit.

Predstavme si, ze napriklad vlastnici byto-
vého domu rozhodnou o jeho zatepleni. Vybor
provede vybér firmy, kterd vSak provede prace
nekvalitné. Vybor vSak nebude tyto prace re-
klamovat a uhradi je v pIné vysi. Kdyz zatepleni
nebude funkeni a prokaze se, Ze vybor postupo-
val nedbale, budou muset ¢lenové vyboru SVJ
uhradit ze svych osobnich prostredkd celou
opravu, protoZe nereklamovali nedbalé prace,
ani za né nepozadovali slevu.

Vybor SVJ musi dle obcanského zakoniku
plnit i dalSi povinnosti, jako vést seznam vlast-
nikd, svolavat zasedani shromazdéni alespon
jedenkrat ro¢né, poskytovat vlastnikim jednotek
informace o spolecenstvi, zajistovat vybér
prispévkd na spravu domu a pozemku a zaloh
na sluzby spojenych s uzivanim bytu, provadet
vyuctovani sluzeb, ukladat dokumenty o SVJ

Chcete védét vice? sl
/

Kliknéte zde
a najdete podobné ¢lanky.

do shirky listin, archivovat zapisy

z jedndni shromazdéni i zajistovat
dalsi povinnosti plynouci z platnych
zakonU a predpistl. Zodpovédnosti
se statutarni organ nezbavi ani tehdy,
pokud nékteré své povinnosti pfenese
na spravni firmu. Clentim SVJ totiz
stale za plnéni povinnosti odpovida
statutarni organ, a ne spravni firma.
Takze v pfipadé skody zUstane odpo-
védnost vzdy na ¢lenech vyboru SVJ,
resp. pfedsedovi.

Odmeéna za vykon funkce ¢lena
statutarniho organu je vétSinou velmi
nizka a riziko osobni odpovédnosti za
Skodu pomeérné vysoké. Pritom naroky
na rozsah i odbornost znalosti jsou
stale vysSi prave tak, jako nardstajici
odpovédnost a Casova narocnost
spojena s vykonem funkce. Také proto
SVJ stdle ¢astéji svéruji vykon funkce
statutdrniho organu externi pravnické
0sobé. Spole¢nosti, které tuto sluzbu
nabizeji, maji potfebné znalosti a zku-
Senosti, a za sebou tym odbornikd,
diky nimz jsou schopni vést a spravo-
vat SVJ efektivnéji, a bez zbytecnych
rizik a komplikaci.  Jindra Svitakova
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Co je to pacht a co vsechno
s1 1ze propachtovat?

Vypada to jako ze starych ¢eskych filmu. Ale neni to tak. Poj-

my pacht, pachtyf, propachtovatel a pachtovné se vratily do

bézZné cestiny spolu s novym ob¢anskym zakonikem. Pacht je

totiZ néco jiného nez najem.

Cim se 1i8i pacht
od bézného najmu

Pokud si nékdo pronajme napriklad byt,
ddim nebo zahradu, ma pravo véc pouze
uzivat. A pozor, neni to slovickareni, ale
velmi dilezity pojem. PFi pachtu totiz
pachtyr véc nejen uziva, ale také poziva. To
Znamena, ze ma pravo danou véc obhospo-
darovat tak, aby prinasela vynos.

Z> LEGISLATIVA

Kde se nejcasteéji uziva
pachtovni smlouva

Pacht se nejvice pouziva v zemédélstvi,
ale také pfi pronajmu zahrady, pramenu
vody, lomu, dolu a podobné prirodni lokality,
v niZ je dliraz kladen na vynos. Nepronaji-
ma si tedy najemce zahradu napfiklad za
ucelem rekreace, ale za Ucelem péstovani,
1j. vyroby ovoce, zeleniny, prave tak pramen
vody tfeba pro staceni vody pro lécebné
UcCely a podobné. Pozor vSak, pozemky
pronajaté za Ucelem pachtu museji byt
pouzivany k ucelu, k némuz jsou urceny.
Jinak ma propachtovatel pravo smlouvu
vypovedét ve zkracené |hité.

Mimo zemédélstvi se uziva tento druh
smlouvy pfi pachtu zavodu, coz je vlastné
pronajem firmy, vyrobniho podniku a po-
dobné. Propachtovanim zavodu se pachtyrf
stava mj. véfitelem pohledavek a dluznikem
dluh, které s provozem zavodu souviseji.
Mze to byt i fungujici restaurace nebo jiny
podobny provoz. Po dobu pachtu nalezi
pachtyfi vynos z ¢innosti, kterou dany
zavod provozuje.

Jaké jsou smluvni
podminky pachtu

Smlouva se uzavira pisemné. Vyznacuje
nemovitosti urcené k uzivani a upfesnuje

podminky jejich vyuziti. Pachtovni obdobi

v zemedeélstvi pocita s jednim rokem, a to od
1. fijna do 30. zafi nasledujiciho roku. U ostat-
nich pachtt jde o bézny kalendarni rok.

U pachtu plati pomérné dlouhé vypo-
védni doby, vétSinou jde o ro¢ni vypovédni
Ihdtu. Cilem je, aby nemohl propachtovatel
pachtyfe pripravit o vynos z jeho ¢innosti.
Pokud neni v pachtovni smlouvé uvedena
vypovedni doba, maze k vypovézeni dojit
jen v pfipadech, kdyz pachtyr bez souhla-
su propachtovatele propachtuje pfedmet
smlouvy dalSi strang, nebo bude predmét
pachtu vyuzivat k jinym Gcéeldm, nez bylo
smlouvou urceno.

Ze strany pachtyrfe mdze byt smlouva
vypovezena drive, pokud uzivani pfedme-
tu smlouvy prekazi pfedem neodhalena
vada, kvUli které znac¢né pokles| vynos,
nebo pachtyf neni schopen ze zdravotnich
ddvodl obhospodarovat predmét pachtu,
a pokud pachtyr zemre. V téchto pfipadech
jsou vypovédni Ihity ti a Sestimésicni.

Jak se plati pachtovné

Pachtovné se zpravidla plati mésicné
pozadu. V pripadé zemédélského pachtu
roéné pozadu k 1. fijnu. Cast pachtovného,
nebo i pachtovné celé, mize byt dohodnuto
nejen formou finanéni Uhrady, ale napfiklad
i v doddvce zemédélskych plod &i jinych
uzitkd, které pachtyr ma z propachtované
véci. Obé strany si také mohou ujednat zvy-
Sovani ¢i snizovani pachtovného, napriklad
v zavislosti na Urodé, jako inflaéni doloZzku
a dalsi.

Obgansky zakon upravuje feSeni rdznych
situaci vzniklych mezi vlastnikem pozemku
a jeho uzivatelem. Ne na vSe vSak zakon
pamatuje, a tak si smluvni strany mohou ve
smlouvé sjednat i dalSi prava a povinnosti.
MUZe to byt napfiklad povinnost pachtyre
hospodafit na zemédélském pozemku
ekologicky, predchazet skodéam apod.

Jindra Svitakova
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Rodinna domacnost
v pronajatém byte.
Jakeé komplikace

muze prinést?

Ochrana rodinné domacnosti ma prioritu pred vSemi ostat-

nimi ukony. Tento pojem zavedl novy ob¢ansky zakonik

a vlastné nahrazuje drivé;}si oznacCeni spolecna domacnost.

odinna domacnost poziva velmi

vyznamné pravni ochrany, a tak

je tfeba ji vénovat pozornost

nejen pfi prevodu vlastnictvi
nemovitosti Ci zatizeni nemovitosti za-
stavou, ale také pfi pronajimani nemo-
vitosti, v niz nadjemci planuji bydlet a mit
rodinnou domacnost.

Pojem ,domacnost” ma dva zakladni
vyznamy. Jednak se tim mysli pospo-
litost spoluzijicich osob, ale také se to
da vykladat jako zarizené obydli. Oboji
dohromady pak vlastné tvori rodinnou
domacnost. Ta je totiz tvofena nejméné
dvéma osobami — manzeli. A to je dllezi-
té, protoze podle obtanského zakoniku je
existence rodinné domacnosti pojmové
spojena s existenci manzelstvi, partnefi
tedy rodinnou domacnost ve smyslu
zadkona netvori. Rodinnd domacnost viak
mUze mit i dalsi ¢leny, zejména to jsou
nezletilé déti.

Obydli jsou pak prostory, kde je rodinna
domacnost umisténa. Je to zpravidla
ddm nebo byt, vlastni ¢i pronajaty.

Pokud pronajimatel pronajima byt ro-
ding, resp. manzeldm, Ize predpokladat,
Ze v byté budou mit manzelé rodinnou
domacnost. Toto je jednoduchy pfipad.
N&jemni smlouva bude napsdna na oba
manzele a oba maji od pocatku spole¢na
prava a povinnosti k pronajimateli. M(ize
se vSak stat, ze ndjemnik, ktery obyva
najemni byt, uzavie za dobu trvani ngjmu

manzelstvi. Manzel se k nému nastéhuje,
budou spole¢né Zit a hospodafit — a tim
vznikne rodinna domacnost.

V tomto pripadé vznikd manzelovi,
ktery se nastéhoval za druhym manze-
lem do bytu, automaticky préavo najmu
k danému bytu. Od této doby pak maji
oba pravo bydlet, ale zarover maji oba
i povinnost platit najemné a pfislusné
poplatky a dodrzovat najemni smlouvu.

Jak rodinna domacnost
zanika

Rodinna domécnost mlze zaniknout
nékolika zplsoby. MZe jit o dohodu
o oddéleném bydleni, kdy se manzelé
dohodnou, Ze nadale budou trvale bydlet
oddeélené. Slovo trvale je pfitom velmi
ddlezité, protoZe pouze tehdy dojde k z&-
niku rodinné domacnosti.

Dalsim pripadem je opusténi trvalé
domacnosti. Je to jednostranny akt
jednoho z manzel(, ktery opusti rodinnou
domacnost s umyslem zit trvale jinde. Na
trvalé opusténi je nutno usuzovat podle
okolnosti konkrétniho pfipadu. Nékdy ne-
staci, ze si manzel odstéhuje z bytu své
osobni véci a druhy z manzell vyméni
zamek u dvefi. Musi jit o jasné deklarova-
né a trvalé opusténi.

Zanik rodinné doméacnosti nastava
i v okamziku zaniku manzelstvi rozvo-
dem, smrti jednoho z manzeld ¢i prohla-
Senim manzelstvi za neplatné.

Co nasleduje po zaniku
rodinné domacnosti

| kdyZ se jeden z manzeld z ndjemniho
bytu odstéhuje na zakladé dohody o oddé-
leném bydleni nebo rodinnou domacnost
opusti, nezanika pravo druhého manzela
dale v byté bydlet jako ndjemnik. Ato i teh-
dy, pokud on neni tim plvodnim najemni-
kem, ktery uzaviral ndjemni smlouvu. Ten
sice mUze ndjemni smlouvu vypovédét
i se dohodnout na jejim ukonceni, ale
tento ukon bude neplatny, pokud nebude
mit souhlas druhého manzela. Ten totiz
ma pravo v byté zUstat bydlet (sdm nebo
s détmi) pravé proto, Ze v byté vznikla ro-
dinna domacnost. Pronajimatel by se mél
proto v pfipadé vypovédi najemni smlouvy
zajimat, zda druhy z manzell s vypovédi
souhlasi — a tudiz se z bytu také odstéhu-
je. Pokud tento souhlas druhy z manzell
nedd, znamena to, Ze na néj pfechazeji
prava a povinnosti najmu, aniz by s prona-
jimatelem plvodné uzavrel smlouvu.

| kdyZ rodinnd domacnost zanikne, Ize
ji obnovit. V pripadé manzell je nutny
souhlas obou manzell. Pokud jiz doslo
k rozvodu, je tfeba opét uzavrit snatek.
A tak maze dojit k tomu, Ze poté manzelé
opét vytvori v plvodnim ndjemnim byté
rodinnou domacnost.  Jindra Svitakova
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I kdyZz se jeden z manZell z najemniho bytu odstéhuje
na zakladé dohody o oddéleném bydleni nebo rodinnou
domacnost opusti, nezanika pravo druhého manzZela dale
v byté bydlet jako najemnik. Foto redakce
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