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RYCHLY PREHLED
DUBEN 2023

TEMA VYDANI

70% LTV: K 5,08 %

85% LTV: R 5,42 %

90% LTV: K 548 %

8,35 ROKU

Byty 1+1: 0,78 %

STRANA 6 Byty 2+1: 0,65 %
Nemovitosti na jizni Moravé zleviiuji. Byty 3+1: 0,75 %

Kdy se pokles cen zastavi?

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz

STRANA 10
Co je dobré nepodcenit
v domovnim fadu

STRANA 16
Prodat nemovitost bez provize?
Prodej na vlasti pést se nemusi vyplatit

, , REALITNI POSTREH Dalibor Lamka (trikaya)

Prihlaste se
k odbéru
meésicniku

,Zatim nemGZeme mluvit o tom, Ze by se prodeje opét
rozebéhly naplno, ale posledni dvé ctvrtleti maji
mirné vzestupnou tendenci.”

NAPSALI O NAS

Zamrzly trh s byty bude zleviiovat

Seznam Zpravy / 13. 2. 2023
(kraceno) ,Vyrazné bude zdlezet na
energetické naro€nosti dané nemo-
vitosti a technickém stavu. Byty pred

kompletni rekonstrukci budou ztracet
na cené rychleji nez byty zrekonstruo-
vané,” doplnil Michal Pich z realitniho
serveru Reality Cechy.
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Na co s1 dat pozor pr1 koup1 stavebniho pozemku

Il téma meésice

Bonusem dobrého pozemku miZe byt jeho orientace na jih a zdpad, v blizkosti zelené. Fotoredakce

ovlivnit.

Které vlastnosti jsou dilezité
pro stavebni pozemek

Zcela urcité je to velikost, poloha a tvar po-
zemku. To rozhoduje, jaky diim na ném posta-
vite. Pozor je tfeba dat na stanovenou zastave-
nost pozemku, kterou urcuje jednak stavebni
zakon, ale pfedevsim Uzemni plan, ktery miva
tzv. index neboli koeficient zastaveénosti. Tim je
dana hustota zastavéni jednotlivych lokalit a po-
zemk(. A s tim souvisi, jak velky dam, ¢i dalsi
stavby, mohou byt na pozemku vystavény.

Poloha a tvar pozemku
jsou dualezité pro tvar domu

S tim totiz souvisi potfebné dodrzeni odstupt
od vedlejsich staveb a hranic pozemku, které
stanovuje stavebni zakon. Casto se stava, ze
¢lovék si vybere dlim a poté hleda pozemek. Pri
volbé pozemku se ale mize stét, ze nebude pro
vybranou stavbu vhodny. A co dal? Vybrat jiny
dlm nebo jiny pozemek?

Pokud chcete koupit z osobnich divodd
pozemek v urcité lokalité, budete mit omezengjsi
vybér, a pak je vhodné vybirat stavbu az podle
vlastnosti pozemku. Protoze jeho tvar, sklon,
orientaci a polohu nezmeénite, zatimco nabize-
nych projekt( jsou stovky. Nehledé na mozZnost
nechat si zpracovat individualni projekt.

Bonusem dobrého pozemku mize byt jeho
orientace na jih a zapad, v blizkosti zelenég, pri-
padné s vyhledem do krajiny, ovéem s blizkosti
dobré obcanskeé vybavenosti. Minusem mUize
byt, pokud je pozemek hodné svazity. | kdyz
kazdy pozemek Ize vyuzit, stavba na rovném
pozemku je urcité mnohem snaz realizovatelna
nez na pozemku svazitém. Nehledé na dalsi
praktické vyuziti pozemku jako zahrady a rela-
xacni zony.

Co zjistit, nez pozemek koupite

| pokud pozemek sam o sobé vyhovuje vasim
potfebam, je tfeba se zaméfit i na dalsi faktory,
které mohou ovlivnit Zivotni podminky v dané
lokalité. Jednak je to hlu¢nost. Pokud vede
v blizkosti frekventovand komunikace, mize byt

Kupujete-li pozemek, je samoziejmé dilezity duvod, pro¢ ho kupu-
jete. Pokud jste se rozhodli na ném stavét, nemeéli byste opominout
nékolik fakty, které jsou pro budouci stavbu rozhodujici. Kazdy ta-
kovy pozemek ma své plusy a minusy, které mohou budouci stavbu

v budoucnu hlu¢nost znaénym problémem. Nad
pozemkem ale také mUze byt letecky koridor,
nebo v okoli hluény provoz. | oby¢ejna venkov-
ska silnice, po nizZ od jara do pozdniho podzimu
proudi hospodarské stroje na okolni pole, ¢i jezdi
kamiony pro produkty blizkych vyroben, mize
ovlivnit budouci kvalitu Zivota.

Provérit je také tfeba, zda na pozemek
nezasahuji ochranna pasma (elektro, povodi,
les atd.). Zcela urcité by mél kupujici vyloucit
ze svych Uvah pozemek, kterému chybi vlastni
cesta na pozemek, nebo je tam mozny vjezd
z ciziho pozemku, aniz by byla tato sluzebnost
radne oSetfena v katastru nemovitosti. Mohlo
by to zplsobit, Ze stavebnik nasledné neziska
stavebni povoleni, a tak se pozemek stane pro
néj vlastné bezcennym. V tom vSem by vSak mél
kupujicimu poradit realitni makIér.

Ne vzdy musi byt vSak maklér obeznamen
dikladné s okolim. Presto i sousedské vztahy
mohou hrat v budoucnu velkou roli v kvalité
zivota.

Pokud je pozemek v zastavené oblasti, je
vhodné obejit okoli, podivat se na okolni domy
a jejich pozemky. | podle stavu mdzete odhad-
nout, zda budou se sousedy problémy. Doplnit si
informace nahodnymi dotazy v mistni prodejné,
hospudce ¢i na obecnim uradé nikdy neuskodi.
Ostatné, predstavit se na obecnim uUfadeé jako
potencidlni obyvatel dané obce mize spis pro-
spét budoucim vztahiim.

Pfi hledani pozemku pro stavbu rodinného
domu hraje roli mnoho faktord. Krasny vyhled
nebo romantika okoli mUze byt vSak pouze pfi-
danou hodnotou. Zcela jisté nenahradi chybéjici
pfistup na pozemek ¢i kabel elektrorozvodné
spole¢nosti pod zemi. Nejlepsim feSenim je
vybrat si kvalifikovaného realitniho maklére,
ktery zjisti vSe potfebné a doporuci nejvhodné;si
feSeni. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Aukce nebo drazba

nemovitosti.

V cem je rozdil?

Vyznam obou slov je na jednu stranu
podobny - jde o prodej nejvyssi nabidce.
Ale nemusi tomu tak byt vzdy. Jaké jsou
zasadni rozdily mezi aukci a drazbou
nemovitosti a jakych chyb se pfi tomto
zplisobu nakupu vyvarovat? V redlném

vidly prabéhu celého procesu i zakony,

které musi respektovat.

Drazba ma zakonem dana pravidla?

Pokud miuvime o drazbé, mdZe jit o drazbu dobrovolnou
nebo nedobrovolnou. Dobrovolna drazba znamena, ze ji do
drazby nabidne sam vlastnik s cilem ziskat co nejvyssi moznou
cenu za nemovitost, a pfipadné tak uhradit své zavazky. Ne-
dobrovolna drazba se vétSinou kona, pokud majetek vlastnika
spadne do exekuce.

) LEGISLATIVA

Pravidla drazby upravuje zakon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach. Drazbu |ze provést pouze na zakladé pisemné smlou-
vy o provedeni drazby, kterou uzavfe navrhovatel s drazebni-
kem; to neplati, jde-li 0 majetek statu. VSechny ohlasené drazby
musi byt zvefejnény na webu www.centralniadresa.cz, coz je
informadnf portdl o drazbach provozovany Ceskou postou.

Soucasné mohou jednotlivi drazebnici drazby zvefejriovat
na svych webovych strankach. K tomu, aby podnikajici subjekt
mohl provadét drazby podle zakona o vefejnych drazbach, je
zapotrebi ziskani koncesované zZivnosti. Drazitel musi slozit
predem urcenou finanéni jistotu, ktera nesmi prekrocit 30 %
Ucastnikdm je po skonceni drazby cela ¢astka vracena zpét.
Drazitel nemusi drazit sdm, maze drazbou povéfit jinou osobu,
které vystavi plnou moc. O nemovitost se licituje az do doby,
kdy uz nikdo nenabidne vyssi ¢astku. Licitator musi dle zakona
o drazbach trikrat vyzvat ucastniky k prihozu a ten, kdo podal
nejvyssi pfihoz, jej musi potvrdit. Priklepem se pak drazba
uzavfe a nemovitost ziska nejvy$si nabidka. Vydrazitel, tedy ten,
kdo nemovitost ziskal, se stava majitelem v okamziku uderu

kladivka. Nicméné skuteCnym vlastnikem nemovitosti se stane
az uhrazenim ceny dosazené v drazbé. Lhita pro jeji Uhradu je
pomérné kratkd a zavisi na vysi findini ¢astky a na druhu draz-
by. V pfipadé nedobrovolné drazby je kratsi nez u té dobrovolné.
Vydrazena nemovitost je predana novému majiteli po uhrazeni

témér vSech zatézi z listu vlastnictvi na katastralnim uradé. Po-
kud je to jinak a nékteré bfemeno nezanika (napf. bfemeno uziva-
ni), je tato informace uvedena jiz v drazebni vyhlédsce. Nespornou
vyhodou je pro kupujici kone¢na cena, za kterou Ize nemovitost
v drazbé poridit. Vétsinou je to vyrazné méne, nez je mozné
koupit nemovitost na realitnim trhu. Pritom je drazba vlastné
jednim z nejtransparentngjsich zpdsobt prodeje. Usastnik ma
Uplny pfehled o nabidkach ostatnich G¢astnikd. Cena je stanove-
na objektivné zajmem kupujicich, takze je malo zpochybnitelna.
Soucasné zajemce o drazbu v pfedstihu ziska zevrubné infor-
mace o nemovitosti. V drazebni vyhlaSce je nemovitost popsana
velmi podrobné vcetné znaleckého odhadu ceny nemovitosti.
Velkou vyhodou je nesporné rychlost celé transakce.

Aukce je dobrovolna a nesvazana
specialnim zakonem

Aukce je zcela dobrovolnou zalezitosti a majitel nemovitosti
si ji mazete zvolit jako alternativni zplsob prodeje. Drazit v auk-
ci se mohou nejen byty, domy a pozemky, ale také spoluvlast-
nickeé podily, domy s vécnym bfemenem doziti a podobnymi
zavazky. Pro aukci totiZ, na rozdil od drazby, neplati zadny spe-
cialni zakon, proto jsou jeji pravidla volnéjsi a fidi se obcanskym
zakonikem. Napriklad dnes bézna internetova aukce nemovi-
tosti neni fizena jako drazba, i kdy? jeji priibéh je podobny. Ne-
konci vsak priklepem, ale "jen" prijetim nejvy$si nabidky. Pod-
minky aukce mohou také stanovit, ze vybér vitéze se nebude
fidit pouze nejvyssi nabidkou, ale také dalsimi nabidnutymi
podminkami. Vlastnik ma také moznost odmitnout vysledek
aukce a neprevést nemovitost na vitéze, ani na jiného ucastnika
aukce. Cenou mu budou pouze naklady spojené s aukci.

Aukce se od drazby lisi také zptsobem nabyti nemovitosti.
K pfevodu vlastnictvi v katastru dojde na zakladé podepsané
kupni smlouvy, nikoli hned po skonc¢eni aukce, jako je tomu
u drazby. Neni tedy v podstaté dllezité, zda se prodej konkrétni
nemovitosti nazve aukci nebo drazbou. Podstatné je stanoveni
jasnych podminek a pravidel, za nichz se bude konat. Z toho za-
jemce pozng, zda se jedna o drazbu podle zéakona o verejnych
drazbach, kde jsou podminky jasné stanoveny, nebo o interne-
tovou aukci podle ob&anského zakoniku, kterd mize mit pfipad

od pfipadu podminky odlisné. Jindra Svitakova
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Aukce je zcela dobrovolnou zalezZitosti a majitel nemovitosti si ji

zplusob prodeje. Foto redakce
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ODBORNE REALITNI SETKANI

VYVO3J REALITNIHO TRHU
A DEVELOPMENTU

Misto konani: Panevropska univerzita, Spalena 14, Praha 1

Termin: 11. kvétna 2023

Program: Dostupnost bydleni, vyhled vyvoje cen nemovitosti
v roce 2024, aktualni situace v oblasti developmentu,
vzdélavani makléfd

Vystupujici: Mgr. Michal Pich, MBA, Jan Pibil, PhD, MBA,
Doc. RNDr. Vladimir Kraj¢ik, Ph.D, Ing. Pavel Rakous

Setkani je uréeno viem realitnim makléram,
ktefi chtéji drzet krok s dobou a pfitom neztracet cas.

VSTUPNE:
190 KC

VICE INFORMACI NA
WWW.VRKACADEMY.CZ
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maZete zvolit jako alternativni
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Na propadu zdjmu o nakup nemovitosti se dle oslovenych realitnich maklér( podili hlavné vysoké uro-
kové sazby hypoték a drahé energie. Fotoredakce

Ceny nemovitosti na jizni Moraveé prosly za posledni

rok vyraznou zmeénou. Jesté v kvétnu lonnského roku se

napiiklad ve Znojmé nabizely dvoupokojové byty za prua-

meérnou cenu 3,89 mil. K¢.

yni se tytéz byty v prdméru

nabizi za 3,2 mil. K&. Stejné tak

doslo k poklesu cen i v Hodo-

niné. Primeérna cena bytu 2+1
poklesla za poslednich 9 mésict z 3,2
mil. K& na 2,9 mil. K&. Je redlné, ze bude
zleviiovani pokracovat i naddle, nebo se
ceny nemovitosti dostaly na hodnoty,
pod které jiz neklesnou?

%) REGIONY

Pokud hledate vlastni bydleni na jizni
Moravé, mate mozna praveé nyni idealni
prilezitost vyrazné usetfit. Podle dat
realitniho serveru realitymorava.cz totiz
za posledni rok zlevnily na jizni Moravé
byty vSech kategorii. A nemusi jit pouze

o Brno. Napfiklad ve Znojmé za obdobi
kvéten 2022-leden 2023 poklesly ceny
bytl 2+1 0 15,87 % a byty 3+1 jsou
aktualné levnéjsi nez pred rokem o 14,85
%. O néco mirnéjsi byl pokles cen také

v Hodoninég, kde se snizily ceny dvoupoko-
jich byt o 10 %. Podle Moniky Skutecké
z hodoninské realitni kancelafe Reality
Kuchti¢kova doslo za posledni rok k vy-
raznému poklesu. ,Ceny dvoupokojovych
byt se samoziejmé zmeénily, vyrazné
klesly, v prdiméru o cca. 300 - 500 tisic K¢
na bytovou jednotku, zalezi ovsem vzdy
na konkrétnf lokalité."

Na propadu zajmu o nakup nemovitosti
se dle oslovenych realitnich maklérd

realitymorava@®cz

Morave zlevnuji.

podili hlavné vysoké urokové sazby hypoték, opé-
tovné zavedeni parametr(l posuzujicich moznosti
spldcet hypotecni Uvéry (DTl a DSTI) a drahé
energie.

Podle Aleny Zmekové ze znojemskeé realitni
kancelare Aton se navic zménil u kupujicich
pomeér mezi témi, ktefi vyuzivaji k financovani
bydleni hypotec¢ni Uvér a témi, ktery plati celou
kupni cenu ze svych uspor. ,0d roku 2021 se 90
% obchodU nasi realitni kancelafe realizovalo
v hotovosti. Hlad po nemovitostech byl velmi
silny, a pravé klienti s hotovosti dostali Casto
prednost pred témi, ktefi si chtéli vyridit hypotec¢-
ni uver. Jesté zacatkem roku 2022 se prodavalo
za vy$Si nez nabidkové ceny. Nasledné ovsem
doslo k poklesu zajmu a nastala slozita situace,
kdy bylo potfeba prodavajici upozornit na to, Ze
jsou jejich pfedstavy o cendch jiz nerealné.”

Pronajmy zdrazuji

U pronajm se za posledni rok ve Znojmé ceny
nijak vyrazné nezménily. ,Prondjmy mirné zdra-
zily, ale nenf to nic dramatického. V roce 2019
se okamzité pronajala jakakoliv nemovitost na
pronajem. Doba, nez se najde zajemce o prona-
jem se ovSem jiz od podzimu lonského roku pro-
dlouzila, v nékterych pfipadech i na jeden mésic.
Drive to bylo de facto ze dne na den," upfesnuje
Alena Zmekova.

Poptavku po pronajmech i vyvoj jejich cen
zaznamenali makléfi také v Hodoniné. ,Ceny
najmu se zvysily o cca 2 - 3 tisice K&/meésic/byt,
upfesnuje Monika Skutecka.

0 tom, kam by mohly ceny vlastniho bydleni
jesté klesnout rozhoduje mnoho faktord. A nejde
pouze o vysi Urokovych sazeb, nebo pfisné
podminky pro ziskani tvéru na bydleni. Velkou
roli sehrava také ndlada ve spole¢nosti a ochota
investovat. Monika Skutecka predikuje, Ze by
mely ceny vlastniho bydleni klesat také v prvnim
pololeti letosniho roku, ale pak by mohlo dojit
k obratu. ,V letosnim roce ocekavam jesté snize-
ni a dosednuti cen na pomysiné dno, dle mého
odhadu se tak stane ve 3. Ctvrtleti tohoto roku.”

Lucie Mazacova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Ceska narodni banka
drzi sazby nahore.
Jak reaguji hypotéky?

Trend poklesu urokovych sazeb pretrvava, ale
klienti by si urcité dokazali predstavit, Ze jeho
na nabidkova sazba hypoték klesla o 2 setiny
procentniho bodu. Index GOFI 70, kterym od
roku 2009 monitorujeme napric¢ celym trhem
prameér nabidkovych sazeb hypoték s LTV do
70 %, klesl z inorovych 6,16 % na 6,14 %.

Vedle priimérnych nabidkovych sazeb pravidelné sledujeme
také vyvoj urokovych sazeb realné sjednavanych hypoték. Index
GOFIREAL kles| v uplynulém mésici z inorovych 5,98 % na 5,93 %.
Z aktualné zverejnénych dat je patrny rozdil mezi nabidkovymi a rea-
lizacnimi sazbami, coz jednak odrdzi urcity ¢asovy posun zpUsobe-
ny dobou sjednani hypotéky, ale zaroven tento rozdil znameng, ze
v praxi jsou klienti schopni dostat se na nizsi sazby, nez jaké banky
vyhlasuji.

"Vzhledem ke slabsi poptavce po Uvérech na bydleni vznikl na
trhu prostor pro vyjednavani o Urokovych sazbach. Pokud zvazujete
Zadost o hypotéku, konzultujte svou situaci s hypote¢nim expertem,
ktery ma jednak prehled o nabidkovych sazbach hypoték jednotli-

sjednani hypotéky,' fika Libor Vojta Ostatek ze spolecnosti Golem
Finance, ktera se specializuje na poradenstvi v oblasti financovani
bydleni.

Banky ¢ekaji na signal z CNB

Jak se budou vyvijet sazby v nasledujicich mésicich? PFi predikci
vyvoje Urokovych sazeb vychazime pfedevsim z vyvoje ceny penéz
na mezibankovnim trhu, ktera je urcitym méfitkem, za kolik si banky
mohou na trhu pUjcit penize na financovani svych Gvérovych aktivit.
Vzhledem k tomu, Ze lidé si své hypotéky fixuji nejcastéji na 5 let,

v grafu nize uvadime vyvoj 5letého korunového urokového swapu.

Klicovym prvkem, ktery z dlouhodobého pohledu uréuje trend
vyvoje sazeb v ekonomice jsou sazby CNB a ty od loriského &ervna
setrvavaji na stale stejnych Urovnich a nic na tom nezménilo ani jed-
nani bankovni rady, které se uskutecnilo minulou stfedu. 2tydenni
repo sazba uz 10 mésicl z(stava na 7 procentech.

Ackoliv rozdil mezi cenou zdrojd a nabidkovou sazbou se oproti
predchozimu mésici opét znatelné navysil, vyraznou korekci sazeb
toto neprineslo. Banky mohou nyni bezpe¢né zhodnocovat svou
volnou likviditu u CNB za zminénych 7 % a do snizovani sazeb je
bohuzel nic pfilis netlaci. "Hypotecni jaro, které se zpravidla vyzna-
Covalo novou vinou akénich nabidek jak v podobé snizenych poplat-
kd, tak urokovych sazeb, v bfeznu na ¢esky trh nedorazilo. O to vic
ocekavame jeho pfichod v dubnu," uzavira Libor Vojta Ostatek ze
spolecnosti Golem Finance. Lubo$ Svacina


https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2493-nemovitosti-na-jizni-morave-zlevnuji-kdy-se-pokles-cen-zastavi

realitni magazin DUBEN 2023 realityéechy @cz realitymorava@®cz DUBEN 2023 realitni magazin

) REALITNI RADCE

Co je dobré nepodcenit

v domovnim radu

Domovni fad je povazovan za jeden

ze zakladnich dokumentd SVJ nebo
bytového druzstva. Avsak vytvoreni —
a nasledné schvaleni domovniho radu
neni povinnosti, ale pouze moznosti,
jak jasné vymezit pravidla souziti

v domé. A urcité se vyplati jej mit.

Komu je domovni rad urcen

Tento dokument mé predchazet sporlim mezi vlastniky
¢i ndjemniky, a tim zajistit klidné sousedské souziti. Plati
pro vSechny, ktefi se v bytovém domé vyskytnou. Tedy
nejen pro bydlici osoby, ale také pro vSechny, ktefi pfijdou
na navstévu. Ale také se jim musi fidit napfiklad Femesl-
nici, doruCovatelé a dalsi.

Proto by mél byt domovni fad vyvésen na viditelném
misté v domé. Také se doporucuje, aby jej vlastnici davali
jako pfilohu k najemnim ¢&i podnajemnim smlouvam.

Co muze domovni rad
upravovat a co nesmi zakazat

Nejcastéjsimi tématy je uzivani spolecnych prostor. Do-
movni Fad maze napriklad urcit, zda a v jakych pripadech
|ze skladovat véci ve spole¢nych prostorach domu, pravi-
dla pro uklid spole¢nych prostor, uzivani lodzii a balkond,
zvlasté tehdy, pokud nejsou souc¢asti bytovych jednotek,
ale jsou umistény napfiklad v mezipatfe. Vlastnici si také
mohou urcit, zda je mozné ve spole¢nych prostorach
domu koufit, kde je mozné susit pradlo, ¢i zda maji oby-
vatelé domu moznost vyuzivat urcity prostor napfiklad
pro skladovani kol, ko¢ark( a dalSich sportovnich potreb.

Domovni fad také stanovuje urcita bezpecnostni pra-
vidla, napfiklad povinnosti zamykat ddm, kdo mdze mit
klige &i kody od dvefi a podobné. Casto vlastnici Zadaji,
aby domovni Fad stanovil pravidla chovu domacich zvitat.
Je vSak treba pfihlédnout k obcanskému zakoniku, ktery
je vy$si pravni normou, a tak napfiklad chov domacich
zvitat v jednotlivych bytech zakazat nelze. Je vSak moz-
né upravit jejich pohyb ve spole¢nych prostorech tak, aby

ostatni obyvatele neobtézoval hluk, zapach a neporadek,
i kv(li zajisténi bezpecnosti pfi chovu exotickych zvifat
a jejich mozném uniku.

Bé&Znou soucasti domovniho fadu je dodrZzovani noc-
niho klidu. Ten by mél vychazet z vyhlasky dané obce.
Nejcastéjsim pravidlem je nocni klid od 22.00 do 6.
hodiny ranni. Ovéem domovni fad mlze jesté vice speci-
fikovat tfeba hlu¢né prace v jednotlivych bytech i v domé
a omezit jejich provadéni na jiné asové obdobi. Castym
zdkazem je hluk o vikendech ¢i v nedéli, ve vecernich ho-
dindch a podobné. S hlukem vétsinou souviseji stavebni
prace, a tak domovni fad maze také stanovit povinnost
Uklidu spole¢nych prostor, skladovani stavebniho ma-
teridlu a podobné. Domovni fad nesmi naopak zakazat
pronajimani bytd, podnajmy, navstévy, a to i dlouho-
dobéjsi. Zatim nelze zakazat ani kratkodobé pronajmy
typu ubytovacich sluzeb airbnb apod. Ovsem to se mlze
brzy zmeénit. Néktera mésta jiz podala navrh na zménu
obc¢anského zakoniku, aby mohla SVJ dat pravidla pro
kratkodobé pronajmy do svych stanov, a ta se nasledné
promitnou i do domovniho fadu.

Jak lze zajistit
dodrzovani domovniho radu

Prave tato pravidla musi také domovni Fad urcit. Pokud
jej nékdo nebude dodrzovat, mély by v ném byt jasné
vymezené postupy a vymahatelnost stanovenych pravi-
del. MUZe to byt oprava poskozeného majetku, uvedeni
do plvodniho stavu, ¢i pokuta. KaZzdopddné i pfi tvorbé
domovniho fadu se vyplati konzultovat jeho navrh s od-
bornikem, napfiklad s pravnikem zamérenym na spravu
nemovitosti.

Vytvoreni domovniho fadu a jeho schvaleni neni sice
povinné, ale miZe se stat dobrym nastrojem pro souziti
v domé. Je vSak naprosto nezbytné, aby domovni rad byl
v souladu se stanovami SVJ. Pokud se zméni stanovy, je
tfeba promitnout tuto zménu i v domovnim radu.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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V bytovych domech probiha béhem prvniho polo-
leti vyuctovani sluzeb najemnikim ¢i vlastnikim
bytovych jednotek. Toto vyuctovani ma sva pravi-
dla, a také oporu v zakoneé s terminy, které je nutno

Z obou stran dodrzet

& PRONAIJMY

Co se vyuctovava a co hradi vlastnik bez vyactovani

Vlastnik bytu hradi naklady a sluzby spojené s uzivanim bytu. Pokud
byt pronajima, hradi ¢ast téchto poplatkl ndjemce. Ten hradi pfedevsim:
vytdpéni a dodavku teplé vody, pokud je dim napojen na centraini vytapéni,
osvétleni a uklid spole¢nych prostor v domé, dodavku pitné vody, odvod
odpadnich vod kanalizacemi, uzivani vytahu, kontrolu a ¢isténi komin,
vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou anténou, odvoz odpadu,
pfipadné dalsi sluzby, sjednané v najemni smlouvé.

Vlastnik, resp. pronajimatel, déle hradi poplatky, které se nevyuctovavaiji.
Patfi mezi né uhrady do fondu opray, rozhlasové a televizni poplatky, pojisté-
ni domu a bytu, odména statutdrnich orgdnd, a v pfipadé druzstevniho bytu
splatky anuity.

Jak a kdy se vyuctovani provadi

Veskereé poskytované sluzby spojené s najmem musi byt uvedeny v najem-
ni smlouvé. Tam musi byt také stanoveno, jak se tyto sluzby vyuctovavaiji, a ke
kterému datu. Vétsinou to byva ucetni obdobi, tj. kalendarni rok. Jinak to bude,
pokud najemnik Ci vlastnik neuzival Ci nevlastnil byt po cely rok. V tom pfipadé
se u sluzeb, které nejsou méfitelné (jako je napriklad voda a topeni osazené
meéfridly), stanovi koeficient podle poctu mésicU, které byt obyval.

Vyuctovani za kalendarni rok musi byt vlastnikovi, resp. ndjemci, doru¢eno
do ¢tyr mésict po konci zuc¢tovaciho obdobi. Kdyz najemce s ¢imkoli ve
vyUctovani nesouhlasi, musi pronajimateli predloZit své namitky nejpozdéji
do tficeti dnl od doruceni vyuctovani. Ovsem ma také pravo vyzadat si
nejprve podklady, které byly pfi vyuctovani pouzity. K nim patfi mj. faktury od
dodavateld sluzeb, stanovena vyse zéloh, zplsob rozuc¢tovéni a podobné.
V&echny doklady si mUze vlastnik okopirovat a nasledné své vyuctovani re-
klamovat. Pronajimatel méa na vyfizeni namitek tricet dnli ode dne, kdy je od
ndjemce obdrzel. Jestlize je vyuctovani v porfadku, musi najemce &i vlastnik
bytu do ¢tyr mésict uhradit nedoplatek, nebo dostat zpét preplatek.

Jak se vyuctovani dorucuje

Nemalé problémy ¢asto zpUsobuije, Ze néktefi vlastnici ¢i ndjemnici hlasi,
Ze vyuctovani neobdrzeli. Zakon pouze konstatuje, ze vyuctovani musi byt
fadné doru¢eno. Nicméné v pfipadé nedoplatku je tfeba, aby kvili pozdni
Uhradé a naslednému vymahani irokl z prodleni &i pokuty bylo prokazatel-
né, ze vlastnik vyuctovani obdrzel.

Za prokazatelnou formu doruceni se da povazovat osobni doru¢eni
proti podpisu ¢i doru¢eni doporu¢enym dopisem, cozZ je ovSem v pfipa-
dé velkych spolecenstvi finanéné naro¢né. SVJ si mize ve stanovach
zvolit dalsi zplsob dorucovani, napfiklad elektronicky prostfednictvim
7 e-mailu ¢i datové schranky. Jestlize poskytovatel sluzeb (pronajimatel,
Chcete védét vice? =t i . X spolec¢enstvi vlastnikd jednotek) nespini svoji povinnost dorucit véas
Zde najdete S '= vyuctovani, nebo neumozni pfijemci sluzeb na vyzadani nahlédnout do
podobné &lanky : .' podkladl k vyuctovani, je povinen zaplatit druhé strané pokutu. Pokuta
— ¢ini ze zdkona 50 K¢ za den, ale mdze byt dohodnuta i nizsi (§ 13 zékona
¢. 67/2013 Sb.). Jindra Svitakova
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Zakaz podnikani SVJ

ve vztahu k ziskum z pronajmu
prostor a reklamnich ploch

sluzeb.

ak je to tedy s prondjmem

reklamnich ploch ¢i nebytovych

prostor v domech nalezejicich

vlastnikdm bytovych jednotek?
Z4akon stanovi, Ze spole¢enstvi vlastnik(
jednotek nesmi podnikat a nesmi se ani
pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani
jiné osoby, nesmi byt spolecnikem nebo
Clenem jakéhokoliv podnikatele i jiné
pravnické osoby.

E SvJ

Jak mize SVJ podnikat
a zaroven dodrzet
zakon?

Je pochopitelné, ze SVJ se v ramci
dobrého hospodareni snazi o co nejefek-
tivnéjsi vyuziti vSech prostor bytového
domu. Vétsina domd ve spravé SVJ
ma potencial spole¢nych prostor, které
mohou byt prakticky vyuzity. Typic-
kymi pfiklady je prondjem fasady pro
umisténi reklamy, pronajem strechy za
UCelem umisténi antény nékteré z tele-
komunikacnich spolec¢nosti a pronajem
nebytovych prostor, napfiklad byvalych
pradelen, kotelen, ko¢arkaren malym
podnikatellim &i provozovatellim nejriiz-
néjsich sluzeb.

V podstaté ma tato situace jedno-
duché vysvétleni. Spolecenstvi vlast-
nikd neni totiz jako takové majitelem
spole¢nych ¢asti domu, ale pouze jejich
spravcem. Majiteli, resp. spolumaijiteli,

Na rozdil od vétSiny ostatnich pravnickych osob nesmi
SVJ v ramci své ¢innosti podnikat. Nemélo by tedy ani
ve stanovach mit uvedenou jakoukoliv ¢innost, ktera
by byla podnikanim. Pfesto vidime na domech reklam-
ni billboardy, pronajaté obchtidky, sklady, provozovné

jsou jednotlivi vlastnici bytovych a ne-
bytovych jednotek. A ti jsou opravnéni
nakladat s témito prostorami, véetné
jejich pronajmu.

SVJ uzavira
najemni smlouvy
z povéfeni vlastniki

Bohuzel, jak jiz to nékdy byva,

i tentokrat nova pravni Uprava neni
kvalitnéjsi nez ta pfedchdzejici. PGvodni
zakon o vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb.,
jehoZz uc¢innost skoncila 31. 12. 2013,
vyslovné specifikoval pro SVJ moznost
uzavirat najemni smlouvy na prona-
jem spole¢nych ¢asti a prostor domu.
V nové prévni Upravé (novy obcansky
zakonik) toto uvedeno neni, a tak na
néj existuji i mezi pravnimi odborniky
rizné nazory. Prvnim je, Ze spolecen-
stvi jiz ndjemni smlouvy nemohou
uzavirat viibec, druhym ndzorem je, Zze
spolecenstvi, ktera vznikla dle zékona
o vlastnictvi byt pronajimat nadale
mohou, zatimco nové vznikla spole-
¢enstvi nikoliv. Tfetim nazorem je, ze

i nadale jsou SVJ opravnéna o prona-
jmu spolecnych prostor rozhodovat,
nebot to spada pod Ucel, pro jaky byla
SVJ zédkonem zfizena, tedy zajistova-
ni spravy domu. K tomuto nazoru se
priklané&ji odbornici nejvice.

Nicméné doporucuje se, aby SVJ zis-
kalo od potfebné vétsiny vSech vlastniki
povéreni k pronajmu spole¢nych prostor,
coz |ze provést na shromazdéni vlast-
nikd, které se schazi vétsinou jednou

ro¢né. V té souvislosti zaroven shromaz-
déni vlastnikd rozhodne, jak bude SVJ
nakladat s vynosy z téchto pronajmda.

Vynosy jsou ziskem
kazdého jednotlivého
spoluvlastnika

Vzhledem k tomu, Ze spolecné pro-
story jsou spole¢nym majetkem vSech
spoluvlastnikd, vynosy z jejich prondjmu
patfi jednotlivym vlastnikdm. V podstaté
by se mély vypldcet po skonceni Ucet-
niho obdobi, resp. po zpracovani Ucetni
zavérky, jednotlivym vlastnikim. Ve vét-
§iné SVJ se tak ale nedgje a tyto vynosy
jsou nejcastéji prevadény do fondu oprav,
hradi timto vynosem sluzby spojené se
spravou domu, jako je uklid, servis vytahu
apod.

Tato moznost je vyhodna jak pro Cleny
SVJ, ktefi diky tomu zaplati mensi nebo
7adné prispévky do fondu oprav, tak pro
SVJ, pro které by bylo administrativné
narocné vyplacet zisk z pronajmu jednot-
livym ¢Elenlm.

OvSem clenové nesméji zapominat, ze
zisk z tohoto pronajmu je tfeba zaclenit
do svého danového pfiznani jako sv(j ve-
dlejsi pfijem. SVJ proto musi kazdoro¢né
po skonceni kalendarniho roku rozeslat
v&em spoluvlastnikim hlaseni o vysi
vynosU z prondjmd pfipadajicich na jejich
spoluvlastnicky podil. Pokud za danou
osobu podava pfizndni zaméstnavatel,
mel by mu spoluvlastnik dodat pfislusny
doklad od SVJ.

Zakladni termin pro podani danového
pfiznani za rok 2022 byl 3. dubna 2023
v listinné podobé. Pokud bude vlastnik
podavat pfiznani elektronicky, je posledni
den podani 2. kvéten 2023.
Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Spolecenstvi vlastniki neni jako takové majitelem spolecnych casti domu, ale pouze jejich spravcem.
Majiteli, resp. spolumajiteli, jsou jednotlivi vlastnici bytovych a nebytovych jednotek. Fotoredakce
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ohrozuje vasi nemovitost

Nebezpeénych budov, které ohrozuji své okoli, je v Cesku bezpocet. Bohu-

Zel, je zde také mnoho nezodpovédnych vlastnikd, ktefi neplni své povin-

nosti a nechaji za sebe své problémy resit jiné.

AV 4
asto jsou to obecni Urady, resp. mistné pri-
slusné stavebni Urady, které musi rozhod-
nout o nutnych zabezpecovacich pracich
nebo odstranéni stavby, avSak naklady
z(stanou nakonec na bedrech obci. A to pfesto, ze,
jak konstatuje Listina zakladnich prav a svobod,
,vlastnictvi zavazuje”.

V roce 2020 bylo podle statistik Ministerstva pro
mistni rozvoj v Ceské republice vydano 76 rozhodnutf
0 povinnosti provést nutné zabezpecovaci prace
a 119 rozhodnuti o povinnosti odstranit nebezpec-
nou stavbu, kterd ohrozuje své okoli. MlZe se to zdat
malo, ale faktem je, ze obce pak namisto nezodpo-
védnych vlastnikd uhradily stavebni prace za nece-
lych 70 milion( K&. Obce sice maji pravo vymahat
uhrazené naklady na nezodpovédnych vlastnicich,
ale kdyZ se nepodafi penize vymoci, napfiklad v di-
sledku zadluzenosti vlastnika, naklady na provedené
prace zUstanou obci.

Podnét muaze podat kdokoli,
nejen soused

Dle stavebniho zékona ma vlastnik povinnost
,fadné” udrZzovat svou nemovitost, nejen Fesit
pfipadny havarijni stav. A tak jestlize urcita stavba
ohroZuje majetek na okolnich pozemcich, ale i zdravi
a zivoty obyvatel, je tfeba, aby véc fesil stavebni
Urad. Kdokoli, kdo vi, Ze stavba v okoli ma technické
problémy a mize ohrozovat okoli, md pravo podat
podnét stavebnimu Uradu. Podnét Ize podat Ustné na
stavebnim Uradu nebo pisemné.

Jak postupuje stavebni urad

Stavebni Urad ma pak podle stavebniho zakona
véc prosetrit, provést kontrolni prohlidku, a poté
naridit provedeni nutnych zabezpecovacich praci.
Jestlize stavba hrozi zficenim, m(ze také naridit
odstranéni stavby.

Pokud neni situace tak dramaticka, aby bylo nutné
provést okamzité opatrfeni, stavebni Ufad nejprve pro-
vede kontrolni prohlidku, k niZ pfizve U¢astniky fizeni
— 1j. pfedevsim vlastniky stavby a majitele soused-
nich nemovitosti. Po zjisténi skute¢ného stavu roz-
hodne, jak postupovat dale. Podle nového stavebniho
zakona jiz neni nutné provadét kontrolu na miste,
ma-li stavebni Ufad k dispozici dostate¢né podklady
k tomu, aby mohl nalezité posoudit naplnéni zakon-
nych podminek a radné oddvodnit své rozhodnuti.

Jestlize stav nemovitosti je takovy, Ze akutné neohro-
Zuje Zivoty lidi, zvifat a jejich majetky, vyda stavebni
Urad standardni pisemné rozhodnuti o povinnosti
stavbu vystéhovat, zabezpecit ¢i odstranit. Vlastnik
se miZze proti rozhodnuti odvolat, avsak v pripadé,

ze odvolani nebude Uspésné, bude stavebni Ufad své
rozhodnuti vymahat, a to Ize i exekucné prostrednic-
tvim ukladani pokut.

Jina situace nastane, kdyz vlastnik nekomuniku-
je. Odmitne se stavebnim Uradem spolupracovat,
nereaguje na vyzvy, nejedna. Pak musi stavebni urad
zajistit zabezpeCovaci ¢i bouraci prace sam. Ma ze
zakona pravo objednat stavebni firmu, a dokonce ji
naridit provedeni téchto praci bez projednani s ne-
reagujicim vlastnikem stavby. Naklady na veskeré
potfebné prace vsak ponese vlastnik stavby. OvSem
pokud prace objedna stavebni Ufad, musi je také
stavebnimu podnikateli uhradit a nasledné vymahat
vynalozené prostiedky na vlastnikovi. Coz se, bohu-
zel, ne vzdy provede.

Co délat, kdyz
stavebni urad nekona

Podnét k zajisténi ¢i odstranéni stavby mize podat
kdokoli, ale jen pfimi sousedé, coz jsou v podstateé
Ucastnici fizeni, maji pravo se dale ucastnit celého
procesu. Kdyz napfiklad zjisti, Ze stavebni Ufad je lik-
navy a nezahdjil prislugné fizeni, mdze Ucastnik fizeni
podat podnét k vys$siinstanci, coz je v tomto pfipadé
krajsky Urad. Ten by mél nafidit mistné pfislusnému
stavebnimu Uradu, aby se véci zacal zabyvat. Kdyby
pak z néjakého dlivodu nekonal ani krajsky urad
a sousedni nemovitost ohrozovala vase zdravi Ci
majetek, je tfeba domahat se odstranéni ¢i zajisténi
stavby soudné.

Stavebni Urad by mél pamatovat na to, Ze zvlasté
pfi nafizeni na odstranéni stavby muze dojit k vyraz-
nému zasahu do nékterych zakladnich prav a svobod
osob, zvlasté pak vlastnika. Proto by mél ukladat jen
nezbytné nutna opatfeni a zvazit, zda je napfiklad
nutné zbourat celou stavbu, nebo by stacilo odstranit

pouze jeji ¢ast. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Kdo hradi skody v pronajatém
byté béhem pronajmu?

Mezi nejCastéjsi a nejzasadnéjsi
obavy pronajimatele patii strach
ze Skody zplisobené najemcem
v byté. Na druhou stranu, ne
vzdy je na viné najemce. V né-
kterych pripadech mutze nést

odpovédnost i pronajimatel.

zdjemna prava a povinnosti pronajimate-
|G a ndjemcd stanovuje ob&ansky zako-
nik, zejména § 2235 a dalsi. Pronajimatel
ma podle toho na zac¢atku najmu pfedat
ndjemci byt ve stavu zplsobilém k uzivani. Tim
se mysli Cisty byt v dobrém stavu, v némz jsou
zajistény nezbytné sluzby, typicky dodavky energii,
pfivod a odvod vody, zajisténi dodavek tepla a po-
dobné. Pokud se na tom pronajimatel a najemce
dohodnou, Ize pronajmout byt i v horSim stavu, ale
pak se také museji domluvit na Uhradé nakladd,
které najemce vynalozi na Upravy bytu a mélo
by to byt zakotveno v ndjemni smlouvé. Obvyklé
je, ze si tyto naklady najemce ,odbydli“, resp. po
dohodnutou dobu neplati najemné ¢i jej hradi
ve snizené vysi. AvSak i v pribéhu ndjmu maze
dojit ke skodam, jejichz plvodcem byva vétsinou
ndjemce. Ve vétsiné pripadd také on musi skody
odstranit, pfipadné uhradit jejich odstranéni. O co
konkrétné jde?

Co muze zpusobit najemce v byté?

Mezi skodu se nepocita bézné opotiebeni nabyt-
ku a bytového zarizeni. Jestlize tedy zaCne kapat
vodovodni kohoutek, poroucha se zamek u dvefi,
poroucha se sporak, povazuje se to podle vladniho
narizeni za drobné opravy, které je povinen hradit
a zajistit ndjemce. Najemce ma také provadét
béznou udrzbu. Za tu se ma napriklad i kontrola
a Udrzba vodovodnich vytok(, zapachovych uzavé-
rek, odsavacU par, digestofi, misicich baterii, sprch,
ohfivacl vody, splachovacd, kuchyrnskych sporakd,
pecicich trub, varicl, infrazaficd, kuchyrskych
linek, vestavénych a pristavénych skfini. Narizeni
vlady ¢. 308/2015 Sb., vSe peclivé vyjmenovava.
Tyto opravy v8ak maiji ur¢ity finaneni limit, po jeho
prekroceni jiz se nejedna o drobné opravy a ostatni
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naklady musi uhradit pronajimatel.

Co kdyz vSak dojde k podstatné vétsim Skodam,
jako je vytopeni bytu, poZar, rozbiti okna. Podle
zakona ma najemce povinnost nahradit vy$si
Skodu, pokud ji zpUsobil nedbalosti ¢i tmysIné.
Odpovédnosti se nevyhne ani ten, kdo napfiklad
vytopi byt o patro niz. Pokud vytopi souseddv byt
v dUsledku prasklé hadice od pracky, ¢i ucpaného
odtoku vody, bude muset hradit i Skody zplsobené
sousedovi. Ovsem kdyby k vytopeni bytu doslo
v dlsledku zdvady hlavniho uzavéru vody pro byt,
bude skodu hradit pronajimatel, protoze za Udrzbu
a opravy hlavniho uzaveéru vody ¢&i plynu odpovida
on.

Ne kazdy ndjemce ma s pronajimatelem vrelé
vztahy a je ochoten zpUlsobené Skody nahradit.
Soudnich procest na toto téma je mnoho. Také
proto vétsina pronajimatell poZaduje na zac¢atku
najmu slouzeni jistoty (kauce), kterou Ize pouzit
na nahradu pripadnych skod. VSechny pozadavky
na nahradu skody je vSak nutné dolozit ddkazy,
aby byla prokazana existence skody a urcena vyse
nahrady.

Nékdy vsak mdze kompenzaci pozadovat
i ndjemce. Jedna se napfiklad o vétsi opravy, které
je tfeba v byté zajistit a pronajimatel ,nekona“.
Ten ma totiz ndjemci povinnost zajistit neruseny
najem, coZ znamena mj. také pfivod vody a tepla.
Prestane-li tedy fungovat stary plynovy kotel upro-
stfed zimy a nelze jej opravit, mél by jej pronajima-
tel rychle vymeénit. Jestlize si bude muset ndjemce
pfitapét tfeba elektrickym primotopem, mél by mu
pronajimatel zvySené naroky na energie kompen-
zovat nebo poskytnout slevu z najemného. Pojis-
téni domu neni pojisténi domacnosti. Najemce se
tedy nemUze spoléhat na pojisténi pronajimatele,
kterym se uhradi pfipadné skody. Mél by si sjednat
pojisténi domacnosti, nejlépe v kombinaci s pojis-
ténim odpovédnosti ob&ana. To pokryje poskozeni
¢i zniCeni vybaveni a souc¢asti bytu patfici prona-
jimateli, i Skody, které najemce nebo ¢lenové jeho
rodiny zplsobi napfiklad sousedlm, event. dalsim
osobam. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Prodat nemovitost
bez provize?

Prodej na vlasti pest
se nemusi vyplatit

provizi neplatite”.

Ne kazdy ma obchodni vzdélani a musi se nutné vyznat

v realitni branzi. A samoziejmé, kdyz ¢lovék prodava dim
¢i byt, hleda zptlisob, jak prodat nejvyhodnéji. Toho vyuzi-
vaji nékteri podnikatelé a uvadeéji své nabidky slovy ,u nas
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ypada to, jako by slovo provize

bylo néco nekalého, Spatného,

o co seriézni podnikatel nema-

Ze 7adat. Jak to ale opravdu je?
Pokud se jen letmo dotkneme zaklad(
ekonomiky, tak nikdo nem(ze podnikat,
aniz by mu jeho podnikatelska ¢innost
nepfinesla zisk. Timto zplUsobem pracuiji
pouze charitativni a neziskové organi-
zace, spolky ¢i réizné nadace. Tam neni
Ucelem tvorit zisk, ale pomahat spole-
Censky-prospé&snym projektdim. | v téchto
pfipadech vSak stali zaméstnanci téchto
organizaci dostanou kazdy mésic plat,
organizace musi mit prostfedky na najem
a rezijni naklady, jako jsou telefonni
poplatky a dalsi.

Podnikani pfinasi dalsi rozmér —
mimo nakladd na zaméstnance a rezii
chce podnikatel vydélat svou ¢innosti
penize pro sebe Ci své akcionare. Je to
pochopitelné. Jak dlouho byste chodili
do zameéstnani, kdybyste kazdy mésic
nedostali vyplatu, coZ je v podstaté zisk
za vasi praci? Proto obchodni marze,
poplatky, provize, musi byt u véech druh(
zboZi a sluzeb béZnou soucasti tvorby
cen. A tak se k vyrobni cené zboZi nebo
rezijni cené sluzeb musi pfidat ¢astka,
ktera vytvofi zisk. Provize je tedy legalni
odmeénou za sluzby, které realitni maklér
poskytuje svému klientovi.

Je mozné prodat
nemovitost bez provize?

Samozfejmé to mozné je. Otazkou
vSak je, zda Ize prodat nemovitost bez

provize — tedy bez odborné prace maklé-
fe — stejné vyhodné, jako s jeho pomoci.
Neékteri podnikatelé v posledni dobé
nabizeji pomoc pri prodeji nemovitosti
s tim, ze za sluzby prodavajici zaplati
pouze malou fixni ¢astku. Dokonce nabi-
zeji vraceni penéz, pokud se nemovitost
v dohodnuté dobé neproda. Ta ¢astka je
oproti provizi velmi nizka, a mdze tak pfi-
lakat prodavajiciho, ktery se pod dojmem
této nabidky domniva, Ze mu zlstane
vice prostfedkd neZ s prodejem kvalifiko-
vaného maklére. Je to ale opravdu tak?
Prectete-li si podobné nabidky, zjistite,
7e se tam mnohokrat objevuje slovo
,pomUzeme". Za fixni cenu tedy mate
pomoc — zdali dostate¢né odbornou,
Ize posoudit na konci celého procesu.
Faktem je, Ze dostavate rady a pfipadné
vyuzivate vybrané diléi sluzby, ale o cely
proces samotny se viceméné starate
vy sami. Agentura vam sice naplanuje
prohlidky, ale vy sami se musite vénovat
kupujicim, provést je po domé a pfipadné
s nimi vyjednavat o cené. Dokazete-li to
tak jako zkuseny makléf, mizete svou
nemovitost prodat sami. Neni to vSak
pravidlem.

Staci ke stanoveni ceny
par zakladnich udaja?

Odhad nemovitosti na internetu nabizi
mnoho webovych stranek. Avsak bez
toho, aniz by makléf nemovitost viibec
vidél, by mél byt tento odhad pouze
orientacnim udajem. Kvalifikovany realitni
makIér vi, ze kazda nemovitost ma sva
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specifika. Samozrejmé Ize spoditat
zakladni cenu podle lokality, typu nemo-
vitosti a dalSich parametrd, které cenu
nemovitosti ovlivni. Konecnou prodejni
cenu vSak zadny seriozni maklér nesta-
novi na dalku. Chce nemovitost vidét,

v pfipadé Spatného stavu muze doporucit
i prohlidku technika, aby odhalil pfipad-
né skryté vady, které by posléze mohly
veést k reklamacim, ¢i dokonce zruseni
kupni smlouvy. Je mozné, ze se podari
prodat nemovitost bez realitni kancelare
relativné vyhodné. Nikdy vSak nebudete
mit jistotu, Ze jste ji nemohli prodat za
lepSi cenu. Posudte sami. Kdyz vam bude
zaméstnavatel platit fixni plat bez ohledu
na to, jak kvalitni bude vas pracovni
vykon, nebudete mit motivaci pracovat
vice Ci lépe. Jestlize nabidne specialni
ohodnoceni za kvalitu pracovniho vykonu,
vétSina zaméstnanc( se bude snazit na
toto ohodnoceni dosahnout. A tak je to

i s prodejem nemovitosti.

Pokud se bude maklér starat o vasi
nemovitost formou osobniho a vyhradni-
ho prodeje, prodejni cena bude souviset
s vy&i jeho odmeény. Lze tedy pfedpokla-
dat, Ze prodej bude Uspésnéjsi a cena
vy$S§i, nez kdyz to bude délat za nizky fixni
plat. Jindra Svitakova
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KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

REALITNI ZPROSTREDKOVATEL
Terminy konani: 25. 4. — 1. 6. 2023

» Rekvalifikacni kurz je pfipravou na zkousku
odborné zpUsobilosti
» Moznost Uhrady od Ufadu prace

Asociace
realitnich
kancelari CR

porada kurzy
STAVEBNI MINIMUM

Termin: 9. 5. 2023 (14 -17 hod.)

PRODEJ NEMOVITOSTI V EXEKUCI A INSOLVENCI
Termin: 23. 5. 2023 (9 -16 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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V okoli Prahy lze sehnat nemovitosti s vyraznou slevou.

Vyplati se koupit j1z nyni, nebo radeji jeste pockat?

27

Benesov, Beroun nebo napftiklad Kladno patii dlouhodobé k méstiim s lepsi dostupnosti
vlastniho bydleni nez nedaleka Praha. Dojezdova vzdalenost k nejblizsi prazské stanici met-
ra z téchto mést vychazi vétSinou do tficeti minut jizdy autem.

______——-'_'- R

Podle dat realitniho serveru realitycechy.cz, ktery monitoruje vyvoj cen bytu jiZz od roku 2068,
zlevnily v od unora 2022 do brezna 2023 nejvice byty velkych vymér. Foto redakce

nohé kupujici 1aka vidina nizsi ceny, za
kterou by si danou nemovitost v hlavnim
mésté neméli moznost poridit. Navic doslo
v téchto méstech béhem posledniho roku
a pll k vyraznému poklesu cen nemovitosti. Viyplati se
s pfipadnym porizenim nového bytu ¢i rodinného domu
v téchto lokalitach jesté chvili pockat, nebo bude lepsi
nakupovat jiz nyni a na dalsi snizeni cen radéji nespolé-
hat?

// 2 WGy

Podle dat realitniho serveru realitycechy.cz, ktery
monitoruje vyvoj cen bytd jiz od roku 2008, zlevnily v od
unora 2022 do brezna 2023 nejvice byty velkych vymér.
V Kladné se za posledni rok snizila nabidkova cena Ctyi-
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pokojovych bytt 0 20,27 %. Naopak nejméné zlevnily
jednopokojové byty, které se nyni nabizi levnéji nez pred
rokem, a to 0 6,42 %. Nemusi jit ovSem o slevy konec-
né. Jesté dulezitéjsi je, jaké podminky dokazi vyjednat
realitni makléri. Ti totiz velmi dobre znaji dané misto

a dokazi tak nastavit realnou prodejni cenu.

Podle Jifiho Mayricha z realitni kancelare Jaros &
Partners Real Estate, klesly ceny byt( v Kladné pra-
meérné o 20 — 30 %. Kupujici jsou tedy nyni, oproti
prodavajicim, v jedndni o kupni cené ve vyhodé. Jesté
pfed dvéma lety byla situace opa¢na. Mnozi kupujici se
pfeplaceli, kdo nabidne vyssi cenu.

,Na soucasném trhu evidujeme jasny pfevis nabidky
nad poptavkou a s tim souvisejici pokles cen zejména
starsich bytd v panelové zdstavbé. Dilezita je samo-
zfejmé lokalita a stav nemovitosti," upfesnil sou¢asnou
situaci Jifi Mayrich. Stejnou zménu na trhu bydleni
potvrzuje také Marek Helt z kladenské realitni kancelare
Personal reality. ,Na Kladné doslo redlné ke snizeni cen

byt 0 20 %, pokud chce nyni prodat viastnik byt u¢eny
k rekonstrukei.”

Nasledny vyvoj cen nemovitosti bude podle oslove-
nych realitnich makléri spise ve znameni dalsiho snizo-
vani cen. U starSich panelovych byt( v niZsi energetické
tfidé oCekavame i nadale pokles cen o vy$si jednotky
procent v zévislosti na trokové politice CNB. Pokud
zlstanou Urokové sazby hypotecnich uvérl i nadale
na aktualnich hodnotach, da se oCekavat dalsi snizeni
cen realit," upfesriuje Jifi Mayrich. Marek Helt ocekava
pokles zhruba do poloviny roku, a to v rozmezi 10-15 %."

Vyplati se tedy nakupovat nyni,
nebo radéji jeste pockat?

Jifi Mayrich doporucuje pfistupovat ke kazdé nemovi-
tosti individualné. Jinak bude vypadat pohled zajemce,
ktery hleda nové bydleni a jinak investora. Lidé, ktefi
budou hledat nemovitost za ucelem bydleni, velmi ¢asto
zohledriuji nejen cenu, ale také okolni ob¢anskou vyba-
venost, dopravni dostupnost, dochazkovou vzdalenost
do Skol apod. Investora naopak nejvice zajima doba
navratnosti investice, tzn. pomeér mezi kupni cenou
a vysi najemného.

,KliCova jsou vstupni data, bez nich nelze jednoznac-
né poradit, jestli koupit nemovitosti v Kladné a okoli
nyni, nebo radgji jesté poseckat. Obecné Ize ale fici, ze
zvazuji-li zajemci koupi bytové jednotky ve starsim pa-
nelovém domé, mohlo by se vyplatit s koupi par mésict
vyCkat. Oproti tomu novostavby, zrekonstruované byty
a byty v zadanych lokalitach budou zlevhovat velmi opa-
trné, pokud vlbec. PFi rozhodovani o koupi nemovitosti
je dobré zvazit skutecnost, Ze nyni si za drazsi pljcené
penize (vys$si Urok), mdzeme pofidit levnéjsi nemovitos-
ti. Marek Helt doporucuje kupujicim dalsi vyjednavani
0 vySi kupni ceny. ,Ceny jsou zajimavé. Kupoval bych
s tlacenim na cenu. Nizsi cena vyrovna aktualné vyssi
Urokové sazby hypotecnich Gveérd.”

Béhem posledni ekonomickeé recese v letech 2008 -
2013 trvalo obdobi poklesu cen nejen nemovitosti, ale
také napriklad aut, témér pét let. Nyni by mohla byt tato
doba kratsi. Na rozdil od minulé recese nedochazi nyni
k réstu nezaméstnanosti, ktera byla pfed vice nez pat-
nacti lety jednim z hlavnich dlvodU sniZzené poptavky.

Od roku 1990 prosla Ceska republika jiz n&kolikrat
obdobim zlevriovani nemovitosti. | pfesto, podivame-li
se na dlouhodoby vyvoj cen, patfi nakup viastni nemovi-
tosti k nejlepsim investicim. Lucie Mazacova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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