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V cem bude realitni rok 2023 jiny nez 2022?

[=l téma meésice

8 let na historicka

maxima. Rok 2023 ukaze,

které nemovitosti se
proda

Na konci listopadu letosniho roku rozhodla bankovni rada, Ze zatim ponecha nastaveni 1imit( pro po-
skytovani hypotecnich uvérd beze zmén. Fotoredakce

Sazby hypotecnich uvéra

Drtiva vétSina Ceskych kupujicich, ktefi hledaji své nové
bydleni, se bez externiho financovani neobejde. Do banky
muZe pfijit kdokoli, podepsanou Uvérovou smlouvu si ov-
Sem odnese jen nékdo. S divody, pro¢ tomu tak v letosnim
roce bylo, se vSak budeme s nejvétsi pravdépodobnosti
setkavat i v roce pfistim. Sou¢asné urokoveé sazby nad 6 %
s nami budou pravdépodobné i v prvnim Ctvrtleti nového
roku. Podle oslovenych bankérd by vsak mely sazby zadit
postupné klesat. Na razantnéjsi slevy mame vSak zapome-
nout. Sestup midzeme ocekavat spiSe pozvolny nez skoko-
vy. Dulezité bude prolomeni pétiprocentni hranice. Pravé na
sazbu nizsi nez 5 % ¢eka mnoho investor(, pro které neni
soucasna cena hypoték ekonomicky zajimava.

Parametry DTI a DSTI

B&hem pandemie doslo ze strany Ceské narodni banky
(CNB) k rozvolnéni podminek pro ziskéni Gvéru na bydlen.
0Od 1. dubna 2020 prestaly banky vyzadovat dodrzovani
ukazatele DTl a ke zruseni DSTI doslo o dva a pll mésice
pozdéji a to 18. 6. 2020. Zruseni obou parametrd vyrazné
ovlivnilo poptavku po vlastnim bydleni. O opétovném zave-
deni parametrti rozhodla CNB dne 25. 11. 2021 a to s Ugin-
nosti od 1. dubna 2022. Od tohoto data jsou poskytovatelé
hypotecénich Uvér opét povinni dodrzovat limity pfijmového
ukazatele i ukazatele dluhového. A prave tyto parametry
dokazaly poptavku po vlastnim bydleni vyrazné snizit. Na
konci listopadu letosniho roku rozhodla bankovni rada, ze
zatim ponecha nastaveni limitd pro poskytovani hypotec-
nich Uvérd beze zmény. To ovSem nebyla pro kupujici dobra
zprava. Zmény bychom se ale mohli doc¢kat po dalsim
zasedani CNB, v kvétnu 2023. Dogasné zruseni parametrd
DTl a DSTI by uvitalo zejména mnoho rodin, které aktualné
na hypotéku nedosahnou a musi souc¢asnou situaci fesit
pronajmem nebo jinou moznosti bydleni.

Ceny nemovitosti

Ceny domd, bytd, stavebnich pozemkd i dal$i nemovitosti
se dostaly za poslednich 8 let na historicka maxima. Rok

ZDE SI MUZETE

stahnout minula vydani
naseho magazinu.

Kazdy vecirek jednou kon¢i. I tak by se dal charakterizovat letosni rok, ktery byl
pro mnohé realitni maklére rokem velkych prekvapeni. Ackoli si to mnoho rea-
litnich profesiondald nepfipoustélo, jiZ zacatkem roku bylo diky rostoucimu poctu
neprodanych nemovitosti na realitnich serverech patrné, Ze poptavka po vlastnim
bydleni nebude tak silna jako v letech predeslych. Mame se v roce 2023 pripravit
na dalsi Sok, nebo prijde postupné ,vystrizlivéni“ a navrat k normalu?

2023 vSak ukaze, které nemovitosti se prodaly v minulych
letech za redlnou, a které za nadhodnocenou cenu. Vyrazné
mUZe dojit k rozevieni pomysinych ntizek mezi kvalitnimi

a méné kvalitnimi realitami. Uz nyni je patrné, Ze stejné jako
po roce 2008, i nyni za¢ina dochazet k velkym poklestim
cen panelovych byt(, starsich rodinnych domu pred rekon-
strukei a rekreacnich objektd. Naopak, velmi dobfe si cenu
drzi kvalitni nemovitosti a nizkoenergetické novostavby.
Kupujici se totiz uz neptaji jen na cenu vybrané nemovitosti,
ale také na jeji provozni naklady. V tomto pfipadé budou no-
vostavby ve vyhodé nejen béhem roku 2023, ale i v dalsich
letech. Vyrazny pokles cen tedy neni u téchto nemovitosti
prilis pravdépodobny. Avsak byty v plvodnim stavu ¢i staré
domy, které neprosly kompletni rekonstrukci mohou na
ceneé ztracet i nadale.

Pronajmy

Od roku 1990 neprosla Ceskou republikou tak silnd
poptavkova vina po pronajmech, jako pravé v roce 2022.
Drahé nemovitosti, zhorSené podminky pro ziskani hypotec-
niho Uvéru, vysoké sazby hypoték, ale i silna migracni vina
zapficinily, Zze sehnat pronajem bytu bylo ve druhém a tre-
tim Ctvrtleti letoSniho roku témeér nemozné. Silna poptavka
se ihned podepsala na cenach ndjemniho bydleni. Praha,
Brno, Olomouc, Hradec Kralové, ale i dalsi mésta zazna-
menala mezirocni zdrazeni ndjma v rozmezi 20-30 %. Od
listopadu se ale situace zac¢ina stabilizovat a v8e nasvedcu-
je tomu, Ze se aktuadlni ceny najma v roce 2023 jiz vyrazné
zvySovat nebudou.

Nadseni nebo deprese

V&e vySe uvedené se da pfepsat do grafl, ¢i tabulek. Exis-
tuje ovSem jesté jeden, pravdépodobné nejsilnéjsi impuls
pro ekonomiku, na ktery se nesmi zapominat. Tim je ndlada
ve spole¢nosti. Pokud se lidé budou bat, zda budou mit na
zaplaceni energii, pokud budou mit obavu, zda nepfijdou
0 praci, nebo jestli se valecny konflikt na Ukrajiné nepfesune
do jinych zemi, tak se jim nebude chtit nejen za nemovitosti,
ale i dalsi vyrobky a sluzby, utracet. Pokud ma dojit k opé-
tovnému navratu zajmu o nemovitosti, a to nejen ze strany
investor(, ale i béznych kupuijicich, tak bude potreba zdsad-
ni zména ve spoleénosti. Svét prosel za pomérné kratkou
dobu vyraznymi zménami, a pokud budeme védét, Ze to
Spatné je jiz za nami, Ize o¢ekavat nastartovani ekonomiky
tak, jak jsme tomu byli svédky po odeznéni ekonomické
recese Vv letech 2008-2013. Michal Pich


https://www.realitymorava.cz/magazin/

realitni magazin PROSINEC 2022

realityéechy@®cz

realitymorava@®cz

Kdy) je nejlep doba prodat nemovitost?

—_—

W
o
|

ERE

=%
L.

0 14

-
B

? .
=

&

Podle oslovenych realitnich makléri je idedlni doba pro prodej nemovitosti po cely rok, predchdzi-1i

ji kvalitni priprava na prodej. Fotoredakce

Odpovédi na otazku v uvodu ¢lanku by mélo prirozené byt, Ze nejlepsi dobou, kdy nemo-

vitost nabidnout k prodeji, je tehdy, kdyzZ to potfebujete. Ale i prodej nemovitosti v pribé-

hu roku ma své vrcholy a naopak dobu, kdy je tfeba trpélivé ¢ekat.

ozhodnuti nabidnout nemovitost k prodeji predchazi
vétSinou u mnoha vlastnik nékolikamésicni proces.
ZaleZi totiz na mnoha dalSich faktorech, zejména
pro¢ nemovitost prodavate, zda ji potfebujete prodat
co nejdfive napfiklad proto, Ze ziskané prostfedky pouZijete
na nové bydleni, ¢i zda nabizite zdédénou nemovitost, ktera jiz
nema pro vas zadné uplatnéni, anebo se stéhujete na druhy
konec svéta a sprava nemovitosti na dalku se vam zda pfilis
slozita.

¥® REALITNI TRH

K tomu tfeba v pfipadé zdédéné nemovitosti pristupuji jesté
spoluvlastnické vztahy, kdy je tfeba, aby se na prodeji shodlo
vice osob. A teprve tehdy, kdyZ se vlastnik dobere ke konecné-

mu rozhodnuti, miZe zavolat kvalifikovaného maklére a odstar-
tovat proces prodeje nemovitosti.

Podle oslovenych realitnich maklérd je idedini doba pro
prodej nemovitosti po cely rok, pfedchazi-li ji kvalitni pfiprava
na prodej. Pfece jen ale jsou v priibéhu roku obdobi, kdy se
nemovitost nabizi a prodava épe nez jindy. Vysledky Ceského
statistického ufadu ukazuji, ze ceny nemovitosti jsou pravi-
delné nejvyssi ve druhém Ctvrtleti, tedy v obdobi od dubna do
cervna.

To potvrzuji i realitni makléfi s tim, ze praveé jaro je idedlni pro
dobrou vizualni prezentaci nemovitosti. Fotografie ¢i zabéry
nemovitosti ve videoprohlidkach jsou reprezentativni, pokud
sviti slunce, stromy maji nové listi, zahrada je v kvétu. Ale neni
to jen otazka vizualni prezentace, ale také praktické Uvahy. Po-
kud pocitame €as, tak od uzavreni kupni smlouvy ke stéhovani

to midZe trvat dva az tfi mésice (Ihdta na zapis
do katastru nemovitosti, pfedani nemovitosti,
drobné Upravy, priprava k nastéhovani), coz
znamena, ze pokud novy vlastnik koupi nemo-
vitost v kvétnu, mize se stéhovat béhem léta
nebo na zacatku podzimu. Takovému stého-
vani (a pfipadnym predchdzejicim Upravam c¢i
drobnym rekonstrukcim) nahrava letni pocasi
vice, nez predstava stéhovani v mrazu a desti.

Na jare je také idedlni ¢as pro prodej rekreac-
nich obydli. Koné&ici zima pobizi lidi k vyletdim
do prirody, a tak vede i k rozhodnuti poridit si
chatu ¢i chalupu. Naopak, nejhire se rekreacni
chaty prodavaji v pozdnim podzimu a v zim-
nich mésicich, jako je prosinec a leden.

Zkuseny realitni makléf vSak zvladne prodej
bez ohledu na ro¢ni obdobi. Je schopen
poradit ¢i sam odprezentovat, aby zanechala
vyborny prvni dojem. Priklad z praxe: Pani
Marta zadala makléfi prodej malé prazdné
chaty ur¢ené k rekonstrukci v bfeznu, tedy
v idedIni ¢as. Ale kdyZ po pdl roce nebyl zadny
vysledek, ukoncila s nim spolupraci a obratila
se na jiného maklére. Ten dokazal fotografiemi
v podzimnim slune¢ném dni prildkat béhem
14 dnd nékolik zdjemcd, z nichz jeden chatu
koupil. V tomto pfipadé stacilo par zdarilych
fotografii.

Jindy staci trocha ¢asu na uklid a drobna
investice, aby nemovitost plsobila atraktivné
v kazdém ro¢nim obdobi. Pokud je prazdna,
|ze ji vymalovat béznou bilou barvou, fadné
vyvétrat, pfipadné v jedné ¢i dvou obytnych
mistnostech provést home staging spociva-
jici v zapUjceni pdr kust ndbytku a bytovych
doplnkd (obrazky, vaza s kvétinami, ubrousky,
ubrus s motivy roéniho obdobi).

Pred prohlidkami je vhodné provést nasvice-
ni, provonéni a zajemce o koupi bude vnimat
interiér UpIné jinak. Tyto drobné naklady
mohou zvysit podle zkuenych makléri cenu
nemovitosti tfeba i 0 100 tisic korun. Idealni
nacasovani prodeje vasi nemovitosti mizete
zohlednit, pokud na prodej nespéchate. Vy-
sledkem mUZe byt o néco vyssi cena. Ovsem
svéfite-li prodej kvalitnimu realitnimu makléfi,
nema smysl jej odkladat. Pokud je nemovitost
v dobrém stavu a zajimavé lokalité, zajemce se
najde v jakémkoli rocnim obdobi.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?
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Spravne topit znamena
setrit. Jakych chyb se
vyvarovat at nevyhazujete
penize oknem?

Pietapéni neni dobré pro lidské zdravi. Mnohem
lepsi je topit méné. V obytnych prostorach se u nas
doporucuje teplota mezi 20—-21 °C. Pritom spolec-
nost Enbra, ktera se zabyva mérenim a rozuctova-
vanim spotreby tepla a vody, jiz pred péti lety zjisti-
la, Ze pramérna teplota v ceskych domacnostech je

24 stupnu.

Pokud se podivdme na okolnf staty, situace se od ¢eské velmi lisi, a to ne
vlivem soucasné energetické krize, zakony a doporuceni stanovujici teplo-
tu v mistnostech plati napfic Evropou jiz mnoho let. Svétova zdravotnicka
organizace doporucuje v obytnych mistnostech teplotu 18 °C. V Britanii se
primérna teplota v domech pro bydleni pohybuje okolo 15 °C, Francie ma
zdkonem stanoveno pro kanceldre, Skoly i byty 19 stupnd, podle Svycar-
ského Uradu pro verejné zdravi je optimalni teplota v obytnych mistnos-
tech 20 az 21 stupridi a 18 stupnit v loznicich. V Holandsku se vytépi bézné
na 18, maximalné 20 stupnl. Proto neni divu, Ze v dobé energetické krize
i u nas politici mluvi o svetrech misto tricek a trenek, které dosud vladly
i v zimnim obdobi v fadé ¢eskych domacnosti.

IdedIni teplota pro v&echny neexistuje, nicméné je pravdou, Ze kv(li pre-
topenému prostredi lidé zazivaji pfi prechodu ven vétsi teplotni Soky, které
pak nepriznivé ovliviuji jejich zdravi. Je proto tfeba volit doma takovou tep-
lotu, kterd bude kompromisem mezi osobnim pohodlim, zdravim a potfe-
bou vyrazné snizit spotfebu energie. A to Ize u jakéhokoli topného media.

Jak optimalneé topit v kotli na pevna paliva

Predevsim je tfeba topit pouze tim palivem, které je pro dany kotel urce-
no vyrobcem. Vyrobce nebo dodavatel kotle by mel byt také schopen kotel
dobre nastavit tak, aby pracoval energeticky efektivné. Coz moderni kotle
zvladnou i na pouhych 20 % maximalniho vykonu.

Ekvitermni regulace ma venku umisténé cidlo, kde méri aktualni teplotu
a dle toho fidici jednotka nastavi potfebnou teplotu v interiéru. V posledni
dobé se montuji prevazné elektronické termostaty, kde je mozné naprogra-
movat rlizné teploty na jednotlivé dny v tydnu i denni ¢i noéni obdobi.

To je dllezité zvldsté pro domy, které nejsou celorocné obyvany. Ty by
ani v zimé nemély nikdy Uplné vychladnout, protoze nasledné vytopeni
stoji podstatné vice energie, a tedy i penéz nez temperovani. To odbornici
doporucuji nastavit zhruba na 15 °C, aby se v domé mimo jiné také nekon-
denzovala vlhkost.

Ne kazda mistnost vSak musi byt vytapéna na stejnou teplotu, a nékdy
to ani nejde. Pokud je dlim rozlehly, mdze byt pokoj, kde je umistén termo-
stat, vytopen dostatecng, ale jiné mistnosti budou mit teplotu nizsi.

Jindra Svitakova
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Od 14. listopadu mohou lidé Zadat o do-
tace na usporu energii v rodinnych do-
mech v ramci dotac¢niho programu Nova
zelena usporam Light, ktery pfipravily
Ministerstvo zivotniho prostredi a Statni
fond zivotniho prostfedi CR ve spolupraci
s Ministerstvem prace a socialnich véci.
Vyhodou oproti stavajicim programim
Je, Ze penize je mozné Cerpat zalohoveé

a k elektronické zadosti bude potieba jen

minimum dokumentu.

Zatepleni fasady

Dotace na zatepleni fasady vhodnymi tepelné-izolacnimi
materialy bude poskytovana az do vyse 150 000 K&, resp. 6 000
K¢ na bézny metr fasady, mérené vodorovné po vnejsim obvodu
domu. Celkova vyse podpory na jednu zadost je omezena na
max. 100 % celkovych realiza¢nich vydajl projektu.

¥® DOTACE

Zatepleni strechy

Podpora je stanovena do vySe 120 000 K&. Podminkou pro
poskytnuti podpory je zatepleni celé stresni konstrukce nad vy-
tapénymi prostory domu, s vyjimkou pfipadd, kdy neni z technic-
kych dlvodl mozné nebo Ucelné zateplit celou ¢ast konstrukce.

Zatepleni stropu

Dotace se poskytuje na kompletni zatepleni stropu pod nevy-
tépénymi prostory nebo stropu obyvaného podkrovi do vyse 50
000 Ke.

Zatepleni podlahy

Dotace bude poskytovana na zatepleni podlahy na zeminé
u vytapénych mistnosti nebo podlahy ¢i stropu nad nevytapé-
nymi prostory, napfiklad nad nevytapénym suterénem. Mozna
vySe dotace je 60 000 korun.

realityéechy®cz
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Dotace na zatepleni fasady tepelné-izo-
lacnimi materidly bude poskytovana az
do vyse 150 000 KC, resp. 6 000 KC na
bézny metr fasddy, mérené vodorovné po
vnejsim obvodu domu. Foto redakce

Vymeéna oken

Podporovana je vymeéna stavajicich oken ve vytape-
nych mistnostech, a to véetné stfesnich oken a balkono-
vych dvefi. Podpora je poskytovana pausainé na 1 kus
okna ve vysi 12 000 K¢, pficemz okna ve stejném otvoru
stavebni konstrukce jsou povazovana za jeden kus a se-
stava okna s balkonovymi dvefmi je povaZovana za dva
kusy. Nové instalovana okna musi mit zaskleni izolacnim
trojsklem, v pfipadé stavajicich paletovych oken mize
byt podpora poskytnuta na jejich celkovou opravu, pfi niz

mi, s izolacnim dvojsklem nebo trojsklem.

Vymeéna vchodovych dveri

Podporovana je vymeéna stdvajicich vchodovych dvefi
mezi interiérem a exteriérem za nové. Podporované
vchodové dvefe musi mit tepelné-izola¢ni vypln a pfi-
padné zaskleni musi byt provedeno izolaénim dvojsklem
nebo trojsklem. Dotace se poskytuje do vySe 18 000 K&.

Kdo a kdy muze zadat

Opravnénymi zadateli jsou vlastnici nebo spoluvlast-
nici rodinnych dom0. Zadatel musi byt v domé trvale
hlasen déle nez od 12. zari 2022. Podpora se vztahuje
také na vlastniky a spoluvlastniky trvale obyvané stavby
pro rodinnou rekreaci. Zasadni podminkou je, aby
Zadatel a vsSichni ¢lenové jeho domdcnosti (s vyjimkou
nezletilych déti a studentd) pobirali ke dni podani za-
dosti o dotaci starobni dlichod nebo invalidni ddichod 3.
stupné, nebo v obdobi mezi 12. 9. 2022 a dnem podani
zadosti pobirali prispévek na bydleni.

74dat Ize na v8echna opatieni, kterd byla provedena
po 12. zafi 2022. 74dat Ize ale také predem, tedy na
opatreni, ktera Zadatel teprve bude realizovat. V tom
pfipadé mu bude poskytnuta Ihdta 12 mésicl od roz-
hodnuti o pridéleni dotace pro doloZeni vyZzadovanych
dokumentd. Finanéni prostiedky v tomto pfipadé Ize
Cerpat formou zalohy.

K realizaci je mozné zvolit odborné firmy, v¢etné spe-
cialistd, doporugovanych MZP, nebo si opatfeni provést
vlastnimi silami.

Prijem zadosti bude zahéjen 9. ledna 2023. Zadat Ize
pouze elektronicky. Pokud zadatel nema moznost sam
podat elektronickou zadost, miZze se obratit na zastup-
ce Mistnich akenich skupin. Konzultace, jaka opatreni
jsou pro dany objekt vhodna, poskytu;ji stfediska EKIS
a M-EKIS. Dalsi informace Ize ziskat na novazele-
nausporam.cz/nzu-light/ Jindra Svitakova

Chcete vedet vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Hluk z dalnice,
smog nebo riziko

N =

povodni. Kde overit
vybranou lokalitu,
nez podepisete
kupni smlouvu?

VétSina zajemcy, ktefi hleda-

Ji své nové bydleni, nejcastéji
vybira podle tfi hlavnich Kkritérii:
lokalita, cena a vzhled nemovi-
tosti. VSechny tfi faktory jsou
bezesporu dalezité, existuje
ovSem mnoho dalSich, které
mohou kvalitu budouciho Zivota
vyrazne ovlivnit. Je to napfi-
klad vysoka hladina hluku nebo

Udaje, které ho prave zajimaji. Na strankach
GeoPas.cz se mlzete podivat, jestli se vybrana
nemovitosti nachazi v zaplavovém uzemi, jak je
dané misto hodnoceno podle hlukové mapy, jak
je na tom s hladinou smogu ¢i zda se nenacha-
zi na Uzemi s vysokymi hodnotami radonu. To
ov§em neni vSe. Zjistit z projektu GeoPas.cz Ize
i to, zdali na daném pozemku existuje vécné
bfemeno, které by mohlo nemovitost vyrazné
znehodnotit.

Staci, kdyz si vyhledate vybranou lokalitu,
popfipadé zadate konkrétni adresu nemovitosti
a pak si zvolite parametr, ktery hledate. Z mapy
nasledné muzete vydist vSe, co vas zajima.

Nékup nemovitosti patfi mezi nejvétsi zivotni

realityéechy®cz

realitymorava@®cz
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. .. investice. Byla by tedy Skoda, aby se na prvni po-
VySOka koncentrace CO2, popri- hled idedIni nemovitost stala v budoucnosti spise

padé riziko povodni. Kde ovSem  starostinez radosti. Cim vice informaci se vam
. . . podari pfed ndkupem nemovitosti ziskat, tim lépe
tyto informace o nemovitosti se vam bude o jej koupi rozhodovat. Jde preci

ziskat kdyi je mnohdy nevi ani o vas budouci domov. Lucie Mazacova

realitni zprostredkovatel? Je to

snadnéjsi, neZ si mozna myslite.

roce 2021 vznikla myslenka spojit ve- Chcete védét vice?
fejné dostupna data do ucelené webové
aplikace, diky které si mize kazdy
vyhledat konkrétni nemovitost a vydcist

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Jak udelat z nebytového
prostoru byt?

Bez prohlaseni yr
' astnika VL

I8 /di

A
7/

iy,

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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V souvislosti s nedostatkem bytl se zvlasté ve vétSich
meéstech objevuji stale snahy vyuzit pro bydleni prosto-
ry, které byly pavodné ur¢eny k jinym tucelim. V byto-
vych domech to mohou byt byvalé ko¢arkarny, susarny,
pradelny. V prostornych starych vilach ptivodni prosto-
ry v pfizemi €i suterénu, ¢asto kdysi urcené jako domov-
nicky byt, a pozdéji pronajimané jako sklady, dilny ¢i

kancelare.

& LEGISLATIVA

Co veédet pred zapocetim rekonstrukce

To, k jakému Ucelu bude konkrétni prostor v domeé slouzit, ur€uje kolaudaéni roz-
hodnuti, v sou¢asné dobé v nékterych pfipadech nahrazené oznamenim o uzivani
stavby. K jinym ucellim nelze dané prostory vyuzivat, pokud k tomu neda stavebni
Urad souhlas.

Jestlize jde o prostory v domé, ktery je vlastnén spole¢enstvim vlastnikd, musi
0 jejich zméneé rozhodnout nejprve shromazdéni vlastnikd. Dalsim krokem je splnit
pozadavky stavebniho zakona. To znamena opatfit si stavebni povoleni nebo pro-
vést ohlaseni stavby (v pfipadé, Ze si Upravy nevyzadaji zadné konstrukéni zmény).
To musi udélat vlastnik budovy ¢i daného prostoru, popfipadé osoba, ktera ma
prokazatelné pravo ke zméné uzivani.

Zmena prohlaseni vlastnika SVJ je nutna

Pokud se jedna o zménu v bytovém domeé ve vlastnictvi SVJ, musi vybor nasled-
né pripravit zmeénu prohlaseni vlastnika. Jak totiz stanovi novela obcanského za-
kona z roku 2020, ,..souhlas vSech vlastnikd jednotek je tfeba pouze tehdy, pokud
by tim byla dotena prava a povinnosti vSech vlastnikl jednotek." Coz plati mimo
jiné prave v tomto pfipadé, kdyz nebytovy prostor, ktery byl do té doby zahrnut do
spolecnych prostor domu, bude nadale ve vlastnictvi jedné osoby jako byt. Zméni
se vyméra spolecnych prostor i podily spoluvlastnikd.

Za nejoptimalnéjsi postup se podle Mgr. Jan Szwarce, ktery na toto téma pub-
likoval odbornou stat v magazinu epravo.cz, povazuje podpis souhlasicich viast-
nikd na aktualizovaném znéni prohlaseni vlastnika, a to véetné data podpisu. To
by pak mélo byt prokazatelné (napf. doporuc¢enou postou, e-mailem, osobné proti
podpisu) doruc¢eno véem ¢lendim, resp. spoluvlastnikdim, SVJ. Ti maji nasledné
3 mésice pro pfipadné rozporovani této zmény. Proces zmény prohlaseni mize
ale probéhnout i v jakékoli jiné podobé, napf. samostatnymi pisemnymi souhlasy
obsahujicimi popis schvalované zmény nebo odkazujici na pfilozeny navrh takové
zmeny.

Vybor SVJ ma povinnost toto prohlaseni zalozit do sbirky listin vedené katastral-
nim ufadem a do sbirky listin rejstfikového soudu.

Jde-li o soukromy diim, je garantem majitel

Pokud se méni nebytovy prostor v bytovy v rodinném domeg, je samozfejmé také
tfeba, aby vsichni spoluvlastnici s touto pfeménou souhlasili. Jen odpada admi-
nistrativa s prohlasenim vlastnika. Nicméné po kolaudaci je tfeba zanést bytovou
jednotku také do katastru nemovitosti.

Pokud budou tfeba vétsi Upravy a zmény dispozic, které si vyzadaji stavebni
povoleni, je nutné pocitat se souhlasem sousedd. Pokud majitel neziska jejich kvali-
fikovany souhlas, tedy podpis na projektu, mohou tito vznést v pribéhu stavebniho
fizeni namitku. O tom, zda bude jejich namitka pfijata, pak rozhodne stavebni urad.

Jindra Svitakova
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Staci ucast pouze jednoho
z manzelu pii hlasovani
na shromazdeéni vlastniku jednotek?

Majetek manZel( miiZze a nemusi byt ve spole¢ném jmeéni.

O tom, zda to tak je, rozhoduje tzv. predmanzelska smlouva,

eventualné lze spole¢né jméni manzell rozdélit 1 béhem

trvani manzelstvi.

&tsina manzelstvi v CR véak

stdle preferuje spole¢né jmeni

manzeld, a proto i vétsina

nemovitosti pofizena béhem
manzelstvi spada do spole¢ného jmeéni.
Pred nedavnem vsak Nejvyssi soud resil,
jak se maji pocitat hlasy manzel( o spo-
le¢ném byté.

© svJ

Zdalo by se to jednoduché. K hlasovani
o byté, ktery je ve spole¢ném jméni
manzeld, by méla stacit na shromazdéni
pritomnost jednoho z manzeld, ktery
hlasuje za celou jednotku. Nicméné
i dnes to m(ze ¢init manazerdm nékte-
rych SVJ problémy. Dle rozsudku
Nejvyssiho soudu se prehlasovani
vlastnici jednotek v domé domahali
neplatnosti usneseni shromazdéni
vlastnikd jednotek, kterym byly schvaleny
nové stanovy. Zalobci méli za to, Ze
zmeéna stanov nebyla pfijata trictvrtino-
vou vétsinou pfitomnych hlast, jak bylo
dano stanovami daného spolecenstvi.
Zalobci byly dva manzelské pary,
z nichz kazdy vlastnil v domé jednu byto-
vou jednotku a oba manzelské pary mély

reZzim spole¢ného jméni manzeld. Na
shromazdéni byl vSak pfitomen v obou
pripadech pouze jeden z manZzel(. Kdyz
se hlasovalo, spole¢enstvi vlastnik( ne-
pocitalo hlas za celou bytovou jednotku,
ale pouze za jeji polovinu odpovidajici
pritomnosti jednoho manzela. V argu-
mentaci pfitom uvadélo, ze manzel by
meél mit plnou moc od druhého z manze-
1G. To ovSem soudy, véetné Nejvyssiho,
vyvratily.

Sprava majetku se povazuje
za béznou zalezitost

Jiz podle soudd nizsi instance
,shromazdéni spolecenstvi vlastnik(
jednotek pfedstavuje spravu béznych
zalezitosti, pfi které ma manzel pravo
zastupovat druhého manzela. Navic,
ve vztahu ke spolec¢enstvi vlastnikl se
manzelé povazuji za jedinou osobu,
nakladaji s véci jako jedina osoba
a hlasuji jako jeden vlastnik s vdhou
hlast odpovidajici spoluvlastnické-
mu podilu na spole€nych ¢astech
domu, pficemz vaha hlasu je nedéli-
telnd a spolec¢enstvi vlastnikd nebylo
opravnéno zkracovat hlasy dotéenych
vlastnik( na polovinu."

realityéechy @cz

Spolecenstvi vlastnikl jednotek v§ak
podalo dovolani, ve kterém uvedlo, Ze
Ucast a hlasovani na shromazdéni vlast-
nikl jednotek neni béznou zalezitosti
a uvedlo, situace, Ze se na shromazdéni
dostavi pouze jeden z manzel(, aniz by
predlozil plnou moc k zastupovani dru-
hého, dosud nebyla Nejvyssim soudem
feSena. Nejvyssi soud vSak potvrdil nazor
nizsich soudd, Ze neni nutné, aby si man-
Zelé vzajemné udélovali plnou moc pro
zastupovani na shromazdéni viastnikd
jednotek, pokud toto nevyzaduji stanovy.
Pritom zddraznil rozdil mezi opravnénim
vlastnika jednotky nechat se na shro-
mazdéni zastoupit na zakladé plné moci
tfeti osobou (zcela odlisnou od vlastnika
jednotky) a povinnosti spoluvlastnikd
jednotky (i manzeld) zmocnit spole¢ného
zastupce (tedy jednoho z manzell/spo-
luvlastnikd ¢i osobu od nich odlisnou),
ktery bude vykonavat jejich prava vaci
spolecenstvi jednotek.

Nejvyssi soud ale nevyloucil moznost,
aby nutnost predlozeni pisemné plné
moci druhého manzela jako spole¢ného
zastupce byla vyslovné zakotvena ve
stanovach.

Manzelé v rezimu spole¢ného jméni
tak maji potvrzeno, ze k hlasovani na
shromazdéni vlastnikd staci pfitomnost
jednoho z manzel(, a to aniz by mél
plnou moc druhého manzela. Pokud by
na tom SVJ trvalo, musi tento pozadavek
zakotvit vyslovné ve stanovach.

Jindra Svitakova

KVALITNI VZDELANI
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, mize 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 maklérim 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 teamd, protoze jak oni sami pfizndvaji: ,Umoznuje nam to

Z VO ¢¢

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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Rekonstrukce nemovitosti bez souhlasu architekta? Nekdy to nejde

Planujete-li koupi domu, ktery bude potfebovat rekonstrukci, méli
byste se zajimat, kdo jej vyprojektoval. Pokud byste totizZ chtéli dam
razantné promeénit, je mozné, Ze budete potfebovat souhlas architekta

Ci projektanta. Maji totiz k dilu, coZ je 1 dim, autorska prava.

e pochopitelné, Ze kazda nemovitost branit. Podle autorského zakona (§ 38d pism. b)
potfebuje v priibéhu let jednak béZnou je vlastnikovi umoznéno uziti architektonického
udrzbu, a také nekdy kompletni rekon- dila vyjadreného stavbou, vykresem nebo planem,
strukci. To byva napfiklad tehdy, pokud i bez sjednani licence a svoleni ze strany autora,
se proméni potieby vlastnika (napfiklad pocet pfi udrzovacich pracich. Dale se uvadi, ze vlastnik
osob ¢i rodin obyvajicich nemovitost, nebo se mUze provadét na dokoncené stavbé Upravy
¢4ast nemovitosti planuje vyuzit k podnikani), nebo v mife nezbytné nutné a pfi zachovani hodnoty
pokud nemovitost nabyde do vlastnictvi nékdo architektonického dila"“.
Jiny. Ten muze mit samozfejmeé jine predstavy Pokud tedy bude vlastnik napfiklad ménit stres-
a poteby o jejim vyuziti. ni krytinu, okna, opravovat fasédu, &i provadét

udrzbu uvnitr objektu, protoze je to vzhledem
JA k technické kvalité nemovitosti nutné, mize
’97 REKONSTRUKCE tak ucinit. OvSsem pokud jde o rlizné pfistavby,
nastavby, kdy mlze dojit ke zméné celkového
Avsak projekt &i architektonicky navrh, je autor- vzhledu stavby, mél by si zajistit souhlas a svo-
skym dilem, podle kterého se realizuje stavba. To  leni ze strany autora dila ,k rekonstrukci ¢i jinym
zménam dokoncené stavby”’. Souhlas se zmé-
nami sice nelze na autorovi vynutit, ale ten také
nemuZe odepirat souhlas UmysIné&, pokud je pro
stavbu modernizace nutna. Podle pravnikl neni
mnoho pfipadd v judikatufe, na které Ize pouka-
zat, a to pfedevsim proto, Ze vétSina spor(, pokud
probéhla, byla nakonec vyfeSena mimosoudné —
obé strany se dokazaly dohodnout.

Licencni ujednani maji byt
soucasti smlouvy

Presto je tfeba doporucit, aby objednavatel
meél vSe vyfeSeno smluvné, a to formou ziskani
licence. JUDr. Sandra Jurankova k tomu uvad;,
Ze pravo uzit konkrétni architektonickou studii
¢i projektovou dokumentaci Ize od autora ziskat
zejména prostfednictvim licence. Ujednani
o licenci by méla obsahovat smlouva, na jejimz
zakladé je vyhotovovana architektonicka studie
a/nebo projektova dokumentace. NejCastéji se
licenéni ujednani v¢lenuje do smlouvy o dilo mezi
architektem/projektantem jako zhotovitelem
a investorem jako objednatelem.

Aby se jednalo o autorskeé dilo, musi byt navrh
stavby do urcité miry originalni. Nebudou to tedy
napfiklad panelové bytové domy, nemusi to byt
ani typové domky postavené na klic. Nicménée
v pripadé jakékoli individualni stavby je tfeba se
ujistit, jak je ve smlouve licence fesena a jaké
zmeény je mozné provadeét, aniz by vlastnikovi
hrozily pfipadné sankce od autor(i navrhu stavby.

Jindra Svitakova

" ! také znamena, ze se na néj vztahuje autorsky
— Chcete védét vice? [mprizi: zékon, ktery ddva autorim - j. architektovi ¢i

; o projektantovi (nebo obé&ma &i vice osobam, které
se na navrhu podilely) uréitd prava. S nimi musi
vlastnik pocitat a vaZzit, co mdze sdm na domé
zménit a co by jiz mélo podléhat jejich souhlasu.

Zde najdete
podobné clanky

Kazda stavba vyzaduje udrzovaci prace. Tomu
Aby se jednalo o autorské dilo, musi byt navrh stavby do urcité miry originalni. Fotoredakce samozfejmé architekt ¢i projektant nemohou

1/
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Privlastnit si miZeme movitou véc, kterd po pravu nikomu

nepatfi a pohliZime na ni jako na véc opusténou neboli véc

nici. Opusténé nemovité véci vsak pripadaji do vlastnictvi

statu. Ktera nemovitost se povazuje za opusténou?

Jestlize je vlastnik zapsan
v katastru nemovitosti

Obcansky zdkonik ve svém paragrafu
1050 odst. 2 konstatuje: ,Nevykonava-
-li vlastnik vlastnické pravo k nemovité
véci po dobu deseti let, ma se za to, ze ji
opustil.” Av § 1045 odst. 2 se k tomu dale
stanovi: ,Opusténa nemovita vec pripada

do vlastnictvi statu.” Jaké ,opusténi” se ale
ma v téchto pfipadech na mysli?

Podle pravniho vykladu musi existovat
fada dikaz(, resp. projevl vile, aby se
mohlo mluvit o skutecném opusténi.
Neboli vyZaduje se, aby se dosavadni
vlastnik choval tak, jako by skute¢né
danou véc opustil, a to po dobu deseti let.
Opusténi nemovitosti totiz pfedpoklada
vli vlastnika pozbyt vlastnické pravo.

Takze pokud ma napriklad dosavadni
vlastnik za to, Ze pfeved| své vlastnické
pravo k nemovitosti na jinou osobu a ne-
dozvedél se, Ze prevod nebyl z néjakého

d@vodu (napfiklad neplatna smlouva)
uskutecnén, neznamena to, ze nemovi-
tost opustil. Protoze v tomto pfipadé se
domnival, ze probéhl pfevod a nemovi-
tost ma jiného vlastnika. Je tedy zfejmé,
Ze vlastnik prestal vykondavat své vlast-

nické pravo v dsledku mylné domnénky,

Ze nemovitost ma jiz nového vlastnika.
Tato skutecnost m(ze byt zjistitelna
napfiklad ze sbirky listin, v niz je ulozena
neplatna prevodni smlouva. A v tom
pfipadeé je jasné, ze vlastnik nemovitost
neopustil a nemdZe pfipadnout statu.
Stejné to je v pripadé, ze se vlastnik
sice 0 nemovitost vibec nestara, neseka
zahradu, neudrzuje chatu, ale presto
plni zakladni vlastnické povinnosti —
napfiklad hradi pravidelné dan z nemo-
vité vé&ci. Ani v tomto pfipadé nemize
nemovitost pfipadnout statu. Vlastnik
ma totiz také sva prava, a jednim z nich
je véc (nemovitost) neuzivat. Staci tedy,
aby vlastnik kdykoli, i po Ih(té deseti let,

realityéechy®cz

prohlasil, Ze nikdy nemél v umyslu véc
opustit, a nemovitost bude stale jeho.
Jiné to je v pfipadé, Ze v katastru nemo-
vitosti neni vlastnik zapsan, jeho pobyt je
neznamy, nebo jiz zfejmé neZije.

Kdyz neni vlastnik zapsan
v katastru nebo neni znam

| kdyz ze zapisu v katastru nelze zjistit,
kdo je vlastnikem, pficemz tento stav trva
minimalné 10 let, neznamena to stdle,
Ze nemovitost je opusténa. Vlastnik totiz
mUZe existovat. Zapis v katastru je z tohoto
hlediska pouze evidencni zalezitosti. | kdyz
se mél vlastnik postarat o to, aby zapis
v katastru ladil se skuteCnym stavem, je to
pouze administrativni chyba a ne ddvod,
aby mu nemovitost prestala patfit. Dika-
zem pak je napfiklad umrtni list, na jehoz
zakladé mlze nemovitost prejit do viastnic-
tvi statu, pokud nejsou dédicové.Naopak,
stat maze byt vlastnikem nemovitosti, aniz
je tato skutecnost v katastru nemovitosti
zapsana. To se m(Ze stat tehdy, kdyz
skutecny vlastnik zemrel, takze nemovitost
presla na stat z titulu odumrti, avsak v ka-
tastru je z néjakého ddvodu stéle evidovan
plivodni vlastnik. Je pak zaleZitosti Utadu
pro zastupovani statu ve vécech majetko-
vych, aby tento stav upravil dle skute¢nosti.

Jindra Svitakova
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VRK ACADEMY

NOVA KNIHA
JAK BYT ,Osm"sgrgg
REALITNIi MAKLER

A PRITOM SE
Z TOHO NEZBLAZNIT

KB \35‘9\'—.%
REALITN mm.m

A PRITOM SE 7 TOMO WEZRUINT

KNIHA VYSLA V KNIHKUPECTVI
LUXOR A KNIHY DOBROVSKY

Tato knizka je navod od clovéka, ktery se jiz témér 20 let pohybuje v realitnim obchodé v pozici realitniho maklére,
majitele RK investora a developera. Prindsi cenné rady a navody, jak docilit toho, abyste byli UspésSnymi realitnimi
maklerl a prlpadnyml |nvestory do nemowtostl Knlhaje urcena vsem lidem, co zvazuji praci v realitach nebo i zkusenym

Dozvite se jakym zbytecnym chybam v realitach se vyhybat. Kde ziskat nabidky a jak rychle a efektivné danou nemovitost
prodat. Jak docilit referenci a spokojenych klientd.
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Jak co nejlépe EREEE
zaridit
maly byt

Vzhledem k vysokym cenam byt i energii mnoho lidi

pocita s kazdym metrem, ktery ho bude stat minimalné
padesat, ale ve velkém mésté i sto Ci vice tisic korun. Je
proto pochopitelné, Ze v sou¢asné dobé patfi mezi nej-
zadanéjsi byty 2+kk. Cim mens3i prostor, tim vice si ale

vyzada davtipu pfi zafizovani.

Rozdeélovat, oddélovat, ale i1 spojovat je treba

Pokud v 2+kk bude bydlet par bez déti, vétSinou vycleni jednu mistnost pro loznici |
a v druhé spoji obyvaci prostory s kuchyni. Jestlize se vak do bytu nastéhuje Chcete védét vice?
s jednim, nebo dokonce dvéma détmi, nemusi byt toto feSeni idedlni. Loznice bude
Casem pro vSechny mald, bez moznosti soukromi.

Zde najdete
podobné ¢lanky

| kdyz bytovi designéfi Casto doporucuji, jak je dnes ostatné v modé, spojit obyvaci
prostory s kuchyni, neni to vzdy nejvhodnéjsi feseni. Pro rodiny m(ze byt lepSim
feSenim vétsi kuchyn, kam se vejde nejen prostor pro pfipravu pokrm(, ale také oby-
vaci kout. Kdyz podrobneé rozeberete, co délate v obyvaku, tak ¢asto staci pohodiny
gauc nebo kfeslo, prostor pro televizi a knihovnicka. Pak bude mozné vybudovat dva
samostatné pokoje — resp. loznice, jednu pro dospélé, druhou pro déti.

Pokud je byt starsi a ma dostatecné vysokeé stropy, je také mozné vybudovat nad
obyvacim prostorem patro na spani. MdZe to byt jen prostor pro spani, ale s kvalitni
matraci, a prece jen urcitym soukromim. V 1+kk jiz takové oddélovani neni mozné,
a tak je tfeba pfizpUsobit zafizovaci pfedméty malému prostoru. Na trhu je dostatek
sklapécich posteli, dokonce i s pohovkami a uloznymi prostorami, které vyresi plno-
hodnotné spani, mnohem lepsi, neZ Ize na vétsiné rozkladacich gaucd, které nemaji
stejné vlastnosti jako kvalitni matrace.

1
Nabytek na miru, nebo ,udélej si sam" V' [a) L _
V malém byté se pocita kazdy centimetr. Staci na tfetiné podlahy zvednout Uroven ' L
podlahy, vytvorit stupinek, tfeba pravé na spaci kout, nebo naopak na kuchyni, a jiz
jsou na svété nové ulozné prostory v Suplikach, které Ize vytvofit pod stupinkem.
Skfiné na miru jsou pro maly byt velmi dobré feSeni.

Setfit se da i na kuchyni

Bude-li v byté bydlet jedna, maximalné dvé osoby, nepotrebu;ji ¢tyfplotynkovou
varnou desku a velkou troubu. Sta&i dvé plotynky a trouba, v niZ se spoji bézné
pecici funkce a mikroviny. Také jidelni stdl nemusi byt obrovsky. Mdze byt i sklopny,
prodavaji se také skladaci zidlicky, které Ize v pfipadé, Ze nejsou vyuzivané, zavésit
na hacek na sténu. Pro zafizovani jakéhokoli, a zvlasté malého bytu Ize vyuzit sluzeb
bytového architekta. Jeho honorar neni tak narocny, jak si mnoho lidi mysli. Podle
rozsahu sluzeb se mdze pohybovat od 15 do 50 tisic za bézné velky byt. Pokud
investujete do koupi prazdného bytu miliony, je dobré mit jej také dobfe a Ucelné
zafizeny. Jindra Svitakova
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Sazby hypoték stagnuji.
de v lednu obrat?

v--

P11)

PROSINEC 2022 realityéechy®cz

realitymorava@®cz

Chcete vedet
vice?
Zde najdete
podobné c¢lanky

PROSINEC 2022 realitni magazin

Sazby na mezibankovnim trhu rych-
le klesaji. V cenach hypoték to vsak
zatim neni vidét. Pouze nékteré ban-
ky "akéné" upravily nabidkové sazby
nékterych fixaci, vétSina nabidek vSak
zustala v listopadu bez zasadni zmé-
ny. Jak se budou ceny hypoték vyvijet
PO novém roce?

listopadu nabidkové sazby rostly i klesaly.
Sazby navysila Moneta Money bank, Raiffei-
senbank, UniCredit Bank a Air Bank, v zavéru
meésice vSak doslo v Raiffeisenbank a UCB ke
korekci sazeb a vysledkem je to, ze index GOFI70 , ktery
napfi¢ trhem monitoruje vyvoj nabidkovych sazeb hypo-
ték, zlstal na stejné hodnoté jako v fijnu, tedy 6,27 %.

) HYPOTEKY

V mezirocnim srovnani
jsou nyni nabidkové sazby
02,52 % vyse

Loni v listopadu banky nabizely tento typ hypoték
v priméru se sazbou 3,75 %. Index realizacnich sazeb
GofiReal v listopadu vzrostl dle o¢ekavani o 5 setin
procentniho bodu na 6,11 %, ¢imz se postupné podle
ocekavani blizi stagnujicimu indexu indexu nabidkovych
sazeb. Listopadova data realizacnich sazeb dle Hypo-
monitoru CBA budou zvefejnény v nasledujicim tydnu.
| v pfipadé Hypomonitoru CBA o&ekavéme pokradujici
trend mirného rdstu.

Od nového roku
by mohly hypotéky zlevnit

Ceny zdrojl v poslednich tydnech vyrazné klesly, coz
v nasledujicim grafu ilustruje vyvoj modré kfivky pétileté-
ho urokového swapu. Tento pokles dava prostor bankam
korigovat ceny hypoték smérem dold. Ale zatim se tak
nedéje. Pro¢?

"Banky s cenami nyni prilis nehybou, ro¢ni plany jsou
vlivem zamrznuti poptavky v troskach, takze masivnéjsi
snizovani sazeb za Ucelem povzbuzeni poptavky by
tedy jiZ letos nepadlo na pfilis drodnou ptdu. Masivni
zlevhovani hypoték tedy jiz letos neocekavame a banky
si zlevnéni hypoték spise nechaji az do nového roku, kde
uz se noveé sjednané hypotéky zapocitaji do obchodnich
pland na rok 2023. To ovSem plati za pfedpokladu, ze
cena penéz v mezidobi nenaroste a z(stane na stavajici
Ci niz8i urovni,' fika Lubo$ Svacina, analytik spolecnosti
Golem Finance, ktera se specializuje na poradenstvi
v oblasti financovani bydleni. Libor Ostatek
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