R E AL I TNTI M A G A zZ I N P R O N AR OCNE

reality¢echy@cz

rocnik XII. - vydani 6 °* €erven 2023 realitycechy.cz

R
x"\\\\\\:\%

Kupujete byt? Zajimejte se,  Jakpievzit novy byt

od developera

jak SVJ fesi dluhy
SpOlUVlaStIlﬂ(ﬁ Vﬁél SVJ Pro¢ nékteri realitni

makléri nesdéluji
adresu nemovitosti

vice na strané 4-5
strana 10

©
&)

@ ﬁ.l 8 ;)

2



vV V V V

N Hypoteky
N Golem

Zajistime predbézné
ovéreni bonity

a spocitame, kolik banka
vasim klientOm pUjci.

Porovname nabidky bank
i stavebnich spofritelen

a doporucime
nejvhodnéjsi reseni.

Asistujeme pri kompletaci
podklady pro banku
a pri vyrizeni oveéru.

Hlidame duilezité terminy

pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uveéru.
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RYCHLY PREHLED

TEMA VYDANI
| | GERVEN 2023

70% LTV: R 5,08 %

85% LTV: R 5,42 %

90% LTV: K 548 %

8,35 ROKU

ﬁ’ Byty I+1: -0,11%
STRANA 12 Byty 2+1: -0,06 %
Kdy ma najemce povinnost umoznit pronajimateli Byty 3+L: L11%

prohlidku nemovitosti s novymi zajemci

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz
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STRANA 14 STRANA 18
Je vyhodné prepsat V roce 2021 se stavebnictvi dafilo,
energie na najemce? rok 2022 pfinesl obrat

, , REALITNI POSTREH Ales Michl ¢nB)

Prihlaste se
k odbéru
meésicniku

V dobé, kdy bojujeme se zvysenou inflaci, je nutné
dodrzovat prisné podminky pro poskytovani hypoték.

NAPSALI O NAS

Kde jsou levnéjsi dvojcata byta.
Nékde staci ujet 20 kilometra

SEZNAM ZPRAVY / 25. 4. 2023
(kraceno)

,Staci ujet 30 kilometrd a trh je jiny. Jsme
zvykli na vysoké ceny ve velkych méstech

jako Praha, Brno, Ostrava. Ale jakmile vy-

jedu o kus dal, vidim prostor pro snizovani
nabidkovych cen,’ fika Michal Pich, jedna-
tel realitniho serveru RealityCechy.cz
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Kupujete byt? Zajimejte se, jak SVJ resi dluhy spoluvlastniku vuci SVJ

Il téma meésice
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Po novele zékona"séﬁ§YJ stalo
upFednostnénym Vé&ritele
Exekutor, kterijzaé exekuci, ma povinnost
& _ha konani drazby upozornit v drazebni
__»f_rbééce. % k miZe svou pohledavku
pFihlasit-d i‘bce nejpozdéji -
do zahajeni drazebniho jednani. |

V pripadé drazby dluznikova bytu pripadne SVJ az 10 procent z vydrazZzené castky, cozZ vetsinou pokryje vsechny dluhy. Fotoredakce

nize zpét.

e spolecenstvi vliastnik( jednotek
se nachazi v sou¢asné dobé v sou-
¢asné dobé zhruba vice nez 1,5
milionu bytd. Mezi takovym mnoz-
stvim se vzdy najdou nezodpovédni spolu-
vlastnici, ktefi nehradi pfispévky do fondu
oprav, na spravu domu, vodné, sto¢né, teplo,
osvétleni spole¢nych prostor ¢i nepfispivaji
dle usneseni shromazdéni na dalsi potfebné
Upravy domu. Donedavna se proto stavalo,
Ze fadni ¢lenové SVJ doplatili na dluzniky.
Zvlasté kdyz je spolecenstvi neupominalo
a nechalo situaci zajit tak daleko, az byla
na spoluvlastnika uvalena exekuce. Ani pak
nemuselo SVJ ziskat penize zpét.

Pokud dluznik své zavazky dobrovolné
nesplatil a jiny majetek nemél, muselo totiz
SVJ nejprve prostrednictvim soudu ziskat
tzv. exekucni titul, resp. moznost pripojit
se k véfitellim a domahat se dluhu. Ale ani
tehdy nemélo jistotu, Ze na néj v dlouhém
zdastupu véritell dojde.

OvSem po novele zakona se SVJ stalo
upfednostnénym veéritelem. Exekutor, ktery
vede exekuci, ma povinnost na konani draz-
by upozornit v drazebni vyhlasce. SVJ pak
mUze svou pohledavku pfihlasit do exekuce
nejpozdeji do zahdjeni drazebniho jednani.
Na thradu dluhu v(¢i SVJ je pfednostné vy-
hrazeno 10 % z vytézku drazby a uspokojuje
se hned po odméné exekutorovi.

Co muze SVJ délat
proti vzniku dluha

Prioritou je drzet finan¢ni rezervy tak, aby
pfipadny dluh nezatizil dalsi spoluvlastni-
ky. Je tfeba pravidelné kontrolovat platby,

a zvlasté spoluvlastniky, ktefi ¢asto zUsta-
vaji pozadu s Uhradami. Pokud se objevi
nedoplatky, je tfeba ihned vSe Fesit. Nejprve

pisemné, a pokud pisemné upominky nemaji

I kdyZ mezirocné poklesl v Cesku pocet exekuci o zhruba

8 tisic, stale ro¢né soudy rozhoduji o vice nez 700 tisicich
exekucich. Kazdy rok také pribyva zhruba 30 tisic novych
insolvenc¢nich fizeni. Mnoho ob¢anu v exekuci vlastni byty

v osobnim vlastnictvi, které jsou soucasti SVJ. Je velmi prav-
dépodobné, Ze pokud se dostanou do tizivé situace, nebudou
plnit ani své zavazky vuci SVJ. Novela ob¢anského soudniho
radu z konce roku 2017 vsak dala SVJ moznost, jak ziskat pe-

odezvu, je tfeba jednat osobné a vyjednat
splatkovy kalendar, v némz dluznik podepise
uznani dluhu.

Je tfeba, aby zastupci SVJ sledovali ve-
rejné rejstriky, predevsim drazebni vyhlasky,
insolvencéni rejstiik, katastr nemovitosti (zda
se na nékteré z jednotek neobjevilo zastavni
pravo exekutora). Informace Ize zjistit také
z centralni evidence exekuci.

Pri vétsim mnozstvi jednotek je takova
Casta kontrola pomérné pracna. Neni vSak
tfeba ji provadét u vSech ¢lend, pokud pra-
videlné hradi své zadvazky. Navic, SVJ mize
vyuzit k zajisténi téchto informaci komer¢-
nich sluzeb advokat( ¢i realitnich specialist(,
ktefi nabizeji pravidelnou kontrolu jednotek
v katastru nemovitosti a vlastnik( v insol-
vencnim rejstriku.

V pripadé drazby dluznikova bytu pfipadne
SVJ az 10 procent z vydrazené ¢astky, coz
vétsinou pokryje vSechny dluhy. Avsak to pla-
ti pouze pfi véasném prihlaSeni pohledavky.
Pozdni pfihldSeni znamena ztratu ndaroku na
jeji uplatnéni. Majetkovou zodpovédnost za
zpUsobenou skodu pfitom nesou predsedové
a ¢lenové vyborl SVJ.

Kupujete-li byt v osobnim vlastnictvi,
zjistéte si mimo jiné, zda na ném nevazne za-
stavni pravo exekutora na majetek vlastnika,
a v jaké finan¢ni situaci je vlastnik vaci SVJ.
Je vhodné zajimat se také o Ucetni zavérku
SVJ, z niZ Ize zjistit, zda ma spolecenstvi pro-
blémy s neplatic¢i. Pokud ano, je tfeba zjistit,
jak a zda je vCas fesi.

ZDE SI MUZETE

stahnout minuld
vydani naseho
magazinu.
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CNB

podminky
pro ziskani
hypotecniho
uveru

¥ ® HYPOTEKY

Ceska narodni banka (CNB) 1. ervna rozhodla o deak-
tivaci horni hranice uvérového ukazatele DSTI. Tento
parametr urcuje pomeér mezi celkovou vysi mésicnich
splatek dluhu Zadatele o uvér a jeho Cistych mési¢nich
prijmu. Jesté do konce ¢ervna letoSniho roku nesmi Za-
datelé o uvér prekrocit hranici 45 % ¢istych pfijmua do-

macnosti. Od 1. 7. 2023 jiz CNB nebude vyzadovat splnéni

této podminky.

0z je dobra zprava pro zajemce

o vlastni bydleni. Banky tak

uz nebudou muset posuzovat

vySi vdech mésicnich splatek
v{ci Cistému mésicnimu prijmu Zadatele.
To pfitom znemoznilo ziskat hypotéku
desitkam tisic lidi, ktefi by ji dfive ziskali.
Nyni se nemusi bat, ze by o hypotéku jen
kvlli tomuto jednomu kritériu prisli.

Parametry LTV a DTI ponechala CNB

beze zmény. Zadatelé o hypotedni
uvér budou tedy muset splnit tyto dvé
podminky i po 1. 7. 2023. Centralni banka
hajila tento krok tim, Ze ceny nemovitosti
jsou stale nadhodnocené.
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,V dobé, kdy bojujeme se zvySenou
inflaci, je nutné dodrzovat prisné podmin-
ky pro poskytovani hypoték. Pri vyssich
urokovych sazbdach vsak ukazatel DSTI
nenf zapotrebi uved| guvernér CNB Ale$
Michl po dnesnim zasedani.

Deaktivace parametrd DSTI je sice
dobrou zpravou pro zadatele o hypo-
te€ni Uver, ale jesté to neznameng, ze
vyrazné vzroste poptavka po vlastnim
bydleni. Komplikaci jsou stéle drahé
nemovitosti a vysoké urokové sazby,
které se aktualné pohybuji v rozmezi
5,5 - 6,5%. Podle Evzena Korce ze
spole¢nosti Ekospol, lidé touzici po
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Deaktivace parametr( DSTI
je sice dobrou zpravou pro
Zadatele o hypotecni uvér,
ale jesté to neznamend,

Ze vyrazné vzroste
poptdvka po vlastnim
bydleni. Komplikaci jsou
stdale drahé nemovitosti

a vysoké urokové sazby,
které se aktudalné pohybuji
v rozmezi 5,5 - 6,5 %.

Foto redakce
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Chcete védét vice?
Zde najdete

podobné ¢lanky

vlastnim bydleni vSak ¢ast€ji, nez dfive
narazeli pravé na limitujici opatreni
CNB. ,Hlavné ukazatel DSTI jim dé&lal
tlustou ¢aru pres rozpocet. Od dubna
2022 nemohl pomér mezi celkovou
vysi vSech splatek zadatele na jeho
Cistém meésicnim pfijmu pfesahnout 45
procent. Pro nemovitost za 4,5 milionu
korun to znamenalo, Ze Zadatel musel
mit Cisty mésicni pfijem minimalné
51,5 tisice korun. A to pouze v pfipade,
7e uz Zadnou dalsi splatku (napfiklad
leasing auta ¢i kontokorent) nesplacel.
Pak se nutny Cisty pfijem jesté navySo-
val," dodal Korec.

Ukazatel DSTI (Debt Service to In-
come) je procentnim vyjadrenim podilu
ro¢nich prdmeérnych vydaji Zadatele
o uver vyplyvajicich z jeho celkového
zadluZeni (tzv. dluhova sluzba) na jeho
ro¢nim Cistém prijmu. Zjednodusené
feCeno jde o procentni podil celkové vyse
v8ech mésicnich splatek na cistém me-
sicnim prijmu zadatele o uveér. Ukazatel
DTI (Debt to Income) je pomér vyse cel-
kového zadluzeni Zadatele o Uveér a vyse
jeho ¢istého ro¢niho pfijmu. Ukazatel LTV
(Loan to Value) predstavuje procentni
pomeér mezi vysi uvéru a hodnotou zasta-

vené nemovitosti. Lucie Mazacova
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Jak

prevzit

novy by
od developer

Nékteré drevostavby mohou vypadat dobre i na stavebnim pozemku o bézZné velikosti
od 700 do 1000 m2. Typicky srub vsak potrebuje vice prostoru. Fotoredakce

Kupujete-li byt za miliony, ktery budete splacet dvacet €i

vice let, je tfeba si jej pfed nastéhovanim dokonale zkon-

trolovat.

avady se mohou vyskytnout v ka-
7dém i sebelepsim dile, zvlasté
pokud je to takové, na jehoz zho-
toveni se podili fada dodavatel(l
a subdodavatell. Vady dila, zaevidované
pred nastéhovanim do bytu, pak developer
v prislusné Ihdté odstrani. Jestlize vSak
zjistite vady az po nastéhovani, bude uplat-
néni jejich reklamace slozitéjsi.
Na prevzeti bytu je tfeba myslet jiz
pfi podpisu kupni, pfipadné rezervacni/
predkupni smlouvy. Ve smlouvé by méla
byt zakotvena moznost predprejimky
a nasledné definitivni prejimky, a také
moznost s sebou na tyto akty vzit
vlastniho specialistu. Prejimky totiz ¢asto
probihaji s technikem developera, a ten
samozfejmeé, jako jeho zaméstnanec
¢i najaty pracovnik, nema moc dlvodu
hledat jeho pochybeni a nékteré vady
mUZe i bagatelizovat. Proto je dobré vzit

s sebou nezavislého odbornika, ktery

vi, co vSe zkontrolovat. Anebo byt na
prejimku dostate¢né vybaven a trvat na
protokolarnim zdapisu vSech objevenych
nedostatkU. Ve vybavé na predprejimku
by nemél chybét planek bytu a seznam
smluvné dohodnutého vybaveni, dale je
dobré mit s sebou metr, tester zasuvek
nebo nabijecku na telefon, kterd jej mize
suplovat, a vodovahu. Pokud byla prove-
dena predprejimka, na prejimku je pak
tfeba mit protokol s zjisténymi vadami,
aby bylo mozné zkontrolovat, zda byly
radné odstranény.

Co je to predprejimka
a prejimka

Predprejimka se provadi zhruba dva az
tfi mésice pred finalnim pfevzetim bytu.
Je to vyhodné pro developera i pro klien-
ta. Pokud se totiz v této fazi objevi rlizné

realityéechy@®cz

vady a nedodélky, stavebni spole¢nost je
zvladne napravit v terminu stanoveném
pro dokonceni stavby.

Prejimka je pak jiz soucasti kone¢ného
prevzeti bytu. Zaroven s ni by mél klient
obdrzet i doklady a zarucni listy k vyba-
veni. Na rozdil od predprejimky se vsak
v pfipadé zjisténi nedostatkd v této fazi
musi pocitat s tim, ze termin pro nastée-
hovani se oddali. Zasadné neni dobré se
stéhovat pfed odstranénim téchto vad.

Predprejimka a findlni prejimka maji
oporu v zakoné. Zakon kupujicimu nafi-
zuje, aby vynalozil ,obvyklé usili“ a ku-
povanou véec si radné zkontroloval. Je
tedy povinnosti kupujiciho odhalit zjevné
vady a nedodélky jesté pred prevzetim
kupované nemovitosti. V zaru¢ni dobé
pak Ize reklamovat uz jen ty vady, které
byly v dobé prevzeti skryté.

Co vse zkontrolovat

Zkontrolujte si, jestli je v byté sku-
teCné pouzito vybaveni, na kterém jste
se dohodli — at uz smluveny standard,
klientské zmény nebo nadstandard.

realitymorava@®cz

DEVELOP

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy
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Zméfte rozméry pokojd, zda odpovidaji projektovému planku.
Zkontrolujte rovnost stén, stropu a podlahy, kontrolu provedte

i pomoci vodovahy. Zamérte se na povrchové vady, predevsim
na omitky, podlahy, obklady a okna. Je nutné prohlédnout
celou plochu kfidel i ram( oken, zda nejsou poskrabané nebo
jinak poskozené. Zkontrolujte také pfipadné odérky na hranach
a kovani. Aby byly skrabance uznany jako vada, musi byt zjevné
viditelné ze vzdalenosti 1,5 m. Vlasové Skrabance a ty s délkou
do 1,5 cm nejsou vadou. U podlah mimo rovnosti a poskrabani
zkontrolujte, zda nejsou spdry z¢ernalé, mlze to znacit zateCe-
ni vody. U vestavného nabytku mimo povrchu zkontrolujte také
hrany vSech skfinék a dvifek. Zamérte se také na to, zda nechy-
bi néjaka ¢ast nabytku, Uchytky, krytky a podobné. U parapet,
schod( a zabradli je opét tfeba kontrolovat hlavné skrabance,
otlaky, poskozeni hran. Pokud je konstrukce zabradli ocelova,
prohlédnéte peclivé ochranny natér nebo protikorozni tpravu.
Nezapomente prohlédnout a vyzkouset vsechny vypinace, do-
maci telefony, termostaty, topna télesa, kotle, bojler, vodovodni
kohoutky a odtoky.

Vysledkem predprejimky a nasledné prejimky by meél byt sou-
pis vad, nejlépe i s fotodokumentaci, ve formé protokolu. Mél
by také obsahovat terminy odstranéni sepsanych vad i s pfi-
padnymi sankcemi pfi nedodrzeni terminu ¢i nesplnéni zadani.

Zaru¢ni Ihita na nové byty po prevzeti je ze zakona dva roky.
Nektefi developefi nabizeji i prodlouzenou tfiletou zaruku. Po
nastehovani je vSak mozna pouze reklamace skrytych vad.

U téch zjevnych, které i tfeba zpdsobila stavebni firma, ale ku-
pujici si jich nevsiml pfi pfedpfejimce Ci pfejimce, jsou jiz snahy
o reklamaci vétsinou marné a je tfeba si jejich opravu zaplatit.

Jindra Svitdkova

PRIPRAVA NA ZKOUSKU ODBORNE ZPUSOBILOSTI
Cyklus 6 online seminafa: 0d 5. zari 2023

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

BlizSi informace a prihlaska zde

KURZ REALITNi ZPROSTREDKOVATEL
Termin: 3. 10. — 3. 12. 2023

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Stragnickd 3165/1b, Praha 10
Blizsi informace o kurzu a pfihlaska zde

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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Informace v realitnich inzerdtech jsou dostatecné vypovidajici, casto ale chybi to nejpodstatnéjsi -
adresa. Realitni maklér tak chrani vlastnika pred Zivelnym ndporem zajemcl. Foto redakce
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Proc nekteri realitni

y o u

makléri nesdeluji
adresu nemovitosti

Hledate nemovitost na konkrétnim
misté a jste zklamani, kdyz po prv-
nim telefonickém kontaktu s realit-
nim maklérem nedostanete presnou
adresu? Vypada to mozna neprofesi-
onalné, ale opak je pravdou. Realitni

maklér vi, co pro svého klienta déla.

nformace v realitnich inzeratech jsou sice dostatec¢-

né vypovidajici, ale ¢asto chybi to nejpodstatnéjsi —

adresa. Zvlasté v pfipadé rodinnych domu byva ten-

to udaj v inzerci vynechan. Neni to ale opomenuti,
ale spiSe sluzba klientovi. Pokud realitni maklér prodava
Ci pronajima nemovitost na zakladé zprostredkovatel-
ské smlouvy, chrani vlastnika pred zivelnym naporem
zajemcd. A nejen to.

REALITY

Ochrana vlastnika predevsim

Realitni maklér, ktery uzavie smlouvu o zprostred-
kovani prodeje, nabizi nemovitost mnoha zplsoby, od
inzerce na realitnich serverech, na svych strankach, na
socialnich sitich, az napriklad po dny otevrenych dveri.
To vSe ale provadi sam a tak, aby co nejméné narusil
soukromi vlastnika objektu. Zvlasté pokud ten jesté
v nemovitosti bydli. Ochrana pfed necekanymi navste-
vami typu ,jdeme kolem, tak jsme si fikali, ze bychom se
podivali na vas byt, ktery chcete prodat’, je urcité Zadou-
ci. Vlastnik nemovitosti si prave proto sjednava sluzby
realitniho maklére, ktery bude koordinovat prohlidky tak,
aby co nejméné rusil bézny zivot domacnosti.

Stejné to je v pfipadé obchodnich prostor. Maloktery
majitel ¢i provozovatel obchodu, kavarny, kadernictvi
Ci kanceldre je jednak kdykoli v objektu, a navic nema
v pracovni dobé ¢as vénovat se nahodnym navstévam,
které maji zajem si nemovitost prohlédnout.

K tomu pristupuje fakt, ze majitel nemusi mit
takové znalosti, jaké ma realitni maklér. Napriklad
o cenach okolnich nemovitosti, technické informace
o stavbé samotné, soupis pfipadnych vad a podob-

né. Ostatné, pravé proto voli sluzby profesionalniho
maklére.

Ochrana zajmi realitniho maklére

Realitni maklér musi pfirozené také chranit své zajmy.
Jestlize s majitelem nemovitosti uzavre vyhradni, nebo
i nevyhradni zprostredkovatelskou smlouvu, Ceka ho
mnoho prace, nez najde kupce. Jen v za¢atku musi pfi-
pravit popis nemovitosti a fotografie pro inzerci, zpraco-
vat pfipadné videoprohlidku, zajistit homestaging, vlozit
inzeraty na realitni servery, na své stranky, propagovat
nemovitost na socialnich sitich. A to je jen zacatek, nez
vlibec zaénou prohlidky nemovitosti a jednani s potenci-
alnimi kupujicimi.

Je to mnoho prace, ktera stoji spoustu ¢asu a ve
vysledku nemusi prinést své ovoce. To napriklad tehdy,
pokud ma uzavrenou nevyhradni zprostfedkovatelskou
smlouvu, takze kupujiciho zajisti maklér z konkurencni
kancelare. Anebo tehdy, kdyz bude z inzeratu naprosto
zifejma adresa a jméno prodavajiciho a kupujici ho oslo-
vi bez zprostredkovatele v domnéni, ze si tak domluvi
lepsi cenu nebo usetfi prostredky za provizi. Obejde
tak realitniho maklére, a tim ho mdze pfipravit o zisk za
vykonanou praci.

Lze prodavat bez realitky?

V Ceské republice Ize takto prodej nemovitosti usku-
tecnit. Staci, kdyz kupujici i prodavajici spini vSechny
zakonem stanovené povinnosti, uzaviou kupni smlouvu
a predaji do katastru nemovitosti navrh na zapis nového
vlastnika. OvSem zda je to bezpecné a levnéjsi, je jiz jina
otazka. Opsat totiz kupni smlouvu z internetu nestaci,
navic se mohou objevit skryté vady, nutnost reklamace,
Ci prosté ,jen" neprijde kupni cena v¢as na prislusny
Ucet. Kvalifikovany realitni zprostfedkovatel mdze prodat
nemovitost za vice, nez za kolik ji proda pfimo vlastnik,
ktery se nechal umluvit napfiklad argumentem, ze ,vic
nedostane”. Maklér ale take zajisti, aby byly v poradku
veskeré pravni nalezitosti, od uzavreni kupni smlouvy,
pres Uschovu kupni ceny, az po zapis do katastru nemo-
vitosti. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Kdy ma najemce povinnost
umoznit pronajimatel
prohlidku nemovitosti

S NOVYMI Zajemcl

Pred skoncenim najemni smlouvy je pochopitelné, Ze pronajimatel ma

snahu pronajmout nemovitost co nejdfive. Pokud neplanuje pripadné

Upravy, neni diivod nechat ji prazdnou. Jsou vSak prohlidky bytu s no-

vymi zajemci o pronajem v souladu s pravy dosavadniho najemce?

rondjem nemovitosti se Fidi ob¢anskym
zakonikem a vztahuje se na né nékolik
rliznych ustanoveni. Celkové je ndjem
reSen v oddile 3 = Najem, coz jsou §
2201 az 2331. Uz z rozsahu je vidét, Zze najem
nemovitosti je rozebran opravdu detailné. Povin-
nosti umoznit prohlidky bytu novym zajemcim
0 najem se tyka § 2233, ktery konstatuje: ,V dobé
tfi mésicl pfed skonéenim najmu, je-li stranam
den skonceni ndjmu znam, umozni najemce Vveci,
ktera ma byt znovu pronajata, zajemci o najem
pristup k véci v nezbytném rozsahu za Ucelem
prohlidky v pfitomnosti najemce a pronajimatele;
pronajimatel oznami ndjemci navstévu v pfimeé-
rfené dobé predem.” Tato pravni Uprava je vSak
tzv. dispozitivni neboli smluvni strany nemusi
toto ustanoveni dodrzet a mohou si stanovit
vlastni pravidlo. To v tomto pripadé znamena, ze
strany si mohou ujednat urcité povinnosti, které
budou vzajemné dodrzovat pfi pripadnych pro-
hlidkach, nebo také mohou moznost prohlidky
po dobu najmu uplné vyloucit. To je ovSem treba
pisemné stanovit v ngjemni smlouvé. Neni-li to
v ni vyslovné uvedeno, ma najemce povinnost
prohlidku umoznit.
Stavajici najemce ma pravo
na Gcast, ale ne povinnost
Jak konstatuje vySe uvedeny paragraf, najem-
ce by mél u prohlidky byt. Nicméné stejné jako
|ze prohlidku vyloucit v ndjemni smlouvé, tak
i dalsi podminky pro prohlidky si mohou prona-
jimatel a ndjemce upravit dle své dohody. N&-
jemce mUze napriklad umoznit prohlidku ve své
nepfitomnosti, nebo za sebe muZe zvolit néhra-
du, napfiklad nékterého z ¢lentl své domacnosti,
pritele, souseda a podobné. Na druhou stranu
najemce neni povinen nahrazovat pronajimatele
a umoznit zédjemclim o najem prohlidku bez
pfitomnosti pronajimatele. Zajemclim o najem
totiz nevznikaji vici ndjemci Zadna prdva, a tedy
ani pravo na prohlidku. AvSak nemusi byt bez

nasledkd, pokud by ndjemce prohlidku prislibil

a pak ji v daném terminu neumoznil. VV tomto pfi-
padé by po ném mohl zajemce prostrednictvim
pronajimatele Zadat ndhradu skody (napriklad
naklady na dopravu, pokud neni predmeét najmu
v misté jeho dosavadniho bydlisté apod.).

Prohlidky pouze tri meésice
pred skoncenim najmu
a véas oznamené

Povinnost najemce umoznit prohlidku pro-
najaté nemovitosti je Casoveé omezena. Vznika
nejdrive tfi mésice pred skoncenim najmu. Neni
pritom podstatné, jakym zplsobem najem kondi,
dileZita je znalost terminu jeho ukoncéeni. 0zna-
meni o prohlidce musfi ucinit pronajimatel v tzv.
pfimérené dobé. Pfimérenost by méla zname-
nat tak dostatecny predstih, aby ndjemce (i dle
velikosti nemovitosti) mohl eventualné provést
dostatecna opatreni, aby si uchranil své sou-
kromf (napfiklad uklidit si své osobni predméty,
uzamknout skfirky s nimi apod.), a také aby si
mohl zajistit pro dany termin volno.

ZpUsob oznameni neni nijak stanoven, takze
mUZe jit o béZny zpUsob, jako je osobni ozname-
ni, zprava prostrednictvim e-mailu ¢i podobného
kanalu, ktery si mezi sebou pronajimatel s na-
jemcem dohodli jako prostifedek komunikace.
Kazdopadné by oznameni mélo obsahovat ¢as
prohlidky a odhad priblizné délky. Pokud totiz pU-
jde napriklad o nekolik prohlidek za sebou, mize
byt asova naro¢nost vétsi, nez pokud puljde
o0 jednoho zajemce. MiZe to vSak byt pro ndjem-
ce vyhodnéjsi nez nékolik prohlidek v riznych
terminech. Prohlidka nemovitosti novymi zajemci
o pronajem pred skoncenim doby najmu stava-
jictho najemce je tedy zakonna a najemce by ji
meél v nezbytném rozsahu umoznit. Ma pravo
byt ji pritomen a ochranit své soukromi. Pokud
vSak ndjemce nechce byt takto rusen, musi na to
myslet jiz pfi uzavirani najemni smlouvy, v niz by
tato podminka byla zakotvena. Jindra Svitakova
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Povinnost najemce umoznit prohlidku
pronajaté nemovitosti je casové ome-
zena. Vznika nejdrive tri mésice pred
skoncenim najmu. Foto redakce
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Kolik je v Cesku
investicnich bytu?

Asociace najemniho bydleni (ANB) infor-
movala za¢atkem kvétna letoSniho roku
verejnost o situaci v oblasti investi¢nich
byta. Podle jejiho viceprezidenta Tomase
Kaspara, totiZ pocet investi¢nich byt v CR

doposud nikdo nespocital.

Asociace chce analyzu vyuzit jako podklad pfi spusténi nové
Platformy individuélnich pronajimatel, kterd by majiteldm
investi¢nich byt poskytovala zékladni know-how servis a zastu-
povala jejich zajmy

Az 10 % pronajmu tvori investicni byty

Studie spolecnosti Dataligence uvadi, ze v soucasné dobé
je v CR pronajimano 223 tisic investidnich bytd, které viastni
zhruba 71 tisic majiteld. Podkladem pro zpracovani studie byla
predevsim analyza dat katastrélnich Uradt po celém Cesku. Za
investicni byt pak studie povazuje takovy, jehoz majitel vlastni
alespon tfi bytové jednotky.

,V analyze jsme vzdy jednu jednotku odecetli, protoze pred-
pokladame, ze v ni majitel bydli. K tomu jsme pfipocetli majitele
bytovych domd a 30 % bytl ze skupiny majiteld, ktefi viastni dva
byty, vysvétlil k provedeni studie jednatel Dataligence Milan Ro-
Cek. Vétsina investi¢nich byt se nachazi v bytovych domech, ve
kterych je v CR kolem 2,4 milionu byt(. Nejvice investiénich bytd
je v Praze a ve Stredoceském kraji. Jednoduchou aritmetikou
pak vyzkumnici odvodili zavér, Zze zhruba 10 % byt( v bytovych
domech v CR je provozovéno formou pronajmu investiéniho bytu.

(Ne)Dostupnost bydleni

Ze studie mimo jiné vyplynulo, Ze nejvyznamnéjsi pocet byt
nabizenych v Cesku ke komerénimu najemnimu bydleni tvori
zejména byty, které si koupily do osobniho vlastnictvi fyzické
osoby. Jejich motivaci je bud pfivydélek formou pronajmu, bu-
douci bydleni pro déti, které Ize do doby, nez dospéji, vyuzit také
k prondjmu, nebo jako svUj vlastni dichodovy pilif — kdy mohou
v dlichodu byt nadale pronajimat, nebo jej prodat a utrzenou
¢astku vyuzit pro své dalsi potreby.

Velka ¢ast nabidky najemniho bydleni je tak tvofena zejména
lidmi ze stredni tfidy, ktefi maji dostatecné prijmy, aby si mohli
nemovitost pofidit, ¢asto s pomoci hypotéky. Podle ¢lena prezi-
dia ANB Jakuba Vysockého je typicky majitel investi¢niho bytu
stfedoskolak ¢i vysokoskolak z vétSiho mesta, ve véku 45+.

S nabidkou najemnich bytl souvisi i otdzka dostupnosti by-
dleni v Cesku, kde v sougasné dobé Zije zhruba 80 % lidf ve vlast-
nim bydleni a zhruba 20 % v najemnim. Vysokeé urokové sazby,
ale i touha po vétsi nezavislosti, svobode a flexibilité procento
najemniho bydleni nyni zvySuje. Proto by také najemni bydleni
podle nazoru Tomase Kaspara mél podporovat i stat.

Jindra Svitakova
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Je vyhodné prepsat energie na najemce?

Foto: redakce

Prepis na najemnika

Pro majitele je tato varianta pohodIngjsi, ale vyplati
se spiSe pfi dlouhodobém pronajmu. Pokud se na-
jemnik nerozhodne zménit dodavatele, je to i velmi
rychly proces, ktery Ize u vétsiny dodavatell vyridit
on-line nebo spolecnou navstévou v kancelari doda-
vatele. Podrobnosti o pfevedeni existujici smlouvy
maji dodavatelé na svych strankach, véetné dokladd,
které jsou k prepisu tfeba. VétSinou jsou tam ke
stazeni i prislusné formulare, takze si Ize celou 7zadost
predpfipravit.

V pripadé, ze se najemce rozhodne pro jiného
dodavatele energii, je tfeba oba procesy - tj. od-
hlaseni u stavajicich dodavatell a pfihlaseni u no-
vych — sladit tak, aby nedoslo k preruseni dodavek.
Neéktefi dodavatelé nabizeji, Ze odhlasku u stavajiciho
provedou sami, takze se postaraji o plynuly pfechod.
Komplikovana situace mdze nastat, pokud je dosa-
vadni smlouva nastavena na dobu urcitou, ktera jesté
neuplynula. Dodavatel pak mize vyzadovat poplatek
za predCasné ukonceni. Pokud na tom bude najemce
trvat, mél by zaroven uhradit sankeni poplatek.

| kdyz pUjde o prvniho ndjemce, tak pokud jsou jiz
osazena méridla, je tfeba si zaznamenat v predava-
cim protokolu jejich stav a vzajemné si tento Udaj
odsouhlasit. To je samozrejmé i pfi vyméné ndjemct
v byté.

Vyhody pri prepisu energii
na njjemnika

Majitel nemovitosti neni zodpoveédny za platby
zaloh ani nedoplatky. Pfi zméné cen energii nemusi
ménit najemni smlouvu a po skonceni najmu prepoci-
tavat odbéry. Po skonceni najmu lze prepsat ener-
gie rovnou na nového najemnika, pokud je znamy.
Jestlize ne, musi majitel nemovitosti provést jednu
operaci navic, a sice prepsat energie zpét na sebe
a pfi novém pronajmu na nového najemnika.

Energie si necha pronajimatel
vedené na své jméno

V tomto pripadé pronajimatel ru¢i najemci za
dodavky plynu a energii. Pronajimatel také bude

meési¢né mimo najmu a sluzeb vybirat zalohy na

tyto energie. To v8e by mélo byt uvedeno v najemni
smlouve. JestliZze se pronajimatel rozhodne pro tuto
variantu, odbornici doporucuji provadét pravidelnou
kontrolu meéridel a v pfipadé nadmeérné spotreby upo-
zornit ndjemnika na riziko vysokych nedoplatkd, pfi-
padné s nim dohodnout novou vysi zaloh. Také proto
Ize jen doporucit pfi nastéhovani nového najemnika
radéji stanovit vyssi zalohy, aby se riziko nedoplatkd
minimalizovalo. Po prvni roce Ize zalohy upravit podle
skute¢né spotreby.

Rizikem jsou neplatici

Nejvéetsim rizikem prepisu energii na najemnika
jsou neplatici. V pfipadé, ze energie hradi pronajima-
tel, nemUze dojit k odpojeni energii, protoze prona-
jimatel to nepfipusti. Nehrozi tedy ani naklady na
znovupfipojeni. Nevyhodou je, Ze pronajimatel pak
bude muset vymahat dluhy tfeba i soudni cestou,
pokud se mu nepodafi se domluvit s najemcem na
Uhradeé dluha.

Jestlize ma ndjemnik energie prihlasené na své
jméno a prestane platit, mize dojit az k prerusenti
dodavek energii, ¢i dokonce odmontovani méricu.
Pritom majitel nemovitosti se o tom nemusi dozvé-
dét, protoze smluvni vztah jde mimo néj. Proto se
doporucuje do najemni smlouvy zaclenit ustanoveni,
7e odpovédnost za odpojeni mefidel a naklady na
znovu pripojeni ponese ten, kdo odpojeni zapficinil.
Zaridit opétovné pripojeni bude zfejméeé muset pronaji-
matel, ndjemni smlouva mu vSak dava dobrou pozici
pro vymahani téchto ndkladd po ndjemci. To se vSak
nebude tykat nedoplatkd, které od néj budou vymahat
prislusni dodavatelé.

Prepis energii na najemnika Ize pouze v pfipadé
elektfiny a plynu. Ze zakona neni mozné, aby mel
najemnik na sebe vedeno i vodné, stocné nebo teplo
z teplaren. Tyto naklady se preuctovavaji v ramci do-
davky sluzeb bud SVJ, druzstvu nebo majiteli domu,
ktery je pak dale rozpisuje podle stavu méfidel na
jednotlivé najemce. Jindra Svitakova

Chcete veédét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Kdy se
vyplati
aukce
nemovitosti

Pokud je nemovitost natolik atraktivni,
Ze 0 ni ma vazny zajem vice osob, muze
se vyplatit usporadat aukci. Ne vSechny
nemovitosti jsou pro aukci vhodné. Dobry
maklér by mél po prohlidce nemovitosti

urcit, zda se pro tento typ prodeje hodi.

okud prvni &i druhy zajemce o nemovitost souhlasi

s kupni cenou a doloZi, Ze je schopen koupi financo-

vat, maklér a prodavajici vétsinou nevahaji a souhlasi

s prodejem. Pfitom u atraktivni nemovitosti se m(ize
stat, Ze by tfeti &i paty zajemce byli ochotni zaplatit vic. ReSe-
nim podobnych situaci mdze byt aukce, kde vsSichni zéjemci
maji stejné Sance.

Proces, ktery je Fadu let bézny v severni Americe i v zapadni
Evropé, priSel v poslednich letech, kdy se ceny nemovitosti
zvy$ovaly, také do Ceska. Pfitom aukce v dne$ni dobé nepro-
bihaji za osobni Ucasti, ale stale béznéjsi jsou i u nemovitosti
elektronické aukce.

Ty mohou realizovat jednotlivé realitni kancelare prostred-
nictvim svych aukénich systémd, nebo mohou vyuzit realitni
portal, ktery jim umozni vyuzit pfipraveny mechanismus tak,
jako napriklad béznou inzerci.

Jak aukce nemovitosti probiha

Aukce predevsim vyzaduje dostate¢ny zajem a dostatecny
pocCet kupujicich. To Ize zajistit prave jen pro urcCity atraktivni typ
nemovitosti, a samozfejmé ve spojeni s kvalitni reklamou.

Pokud ma uzivatel zajem Ucastnit se aukce, klikne u aukce
na ikonku vstoupit a poté je vyzvan ke splnéni podminek aukce.
Jestlize je spIni, Ceka na schvaleni vyhlaSovatelem. Ten vpusti
do aukce zajemce na zakladé schvalené zadosti. Zajemce
musi splnit prislusné podminky, jako je napriklad slozeni kauce,
vyplnéni poZzadovanych dokumentd, pfipadna platba za doku-
mentaci aj.

Aukce ma také svUj pfesny €as startu a ukonceni. V priibéhu
aukce jsou vidét jednotlivé pfihozy a kazdy prihazujici ma také
prehled, v jakém poradi se nachazi a kolik musi dale prihodit,
aby aukci vyhral. Po skonceni aukce obdrzi kazdy ucastnik e-

realityéechy @cz

-mailem vysledek aukce. VSichni drazitelé mohou po skonceni
aukce nahlédnout do aukéniho protokolu, jenz ukazuje prihozy
uzivatell v asové ose.

Jaké jsou poplatky za aukci

Také v Cesku jiz existuje aukéni portal, kde méze drazit svou
nemovitost i vlastnik, pak plati pouze za zvefejnéni inzeratu.
Neznamena to vsak, Ze se kazdy diim prodd, a navic vyhodnéji
nez za pomoci realitni kancelare.

Ty si samozrejme za aukci poplatek vezmou. Ale nemélo by
to byt nic navic, nez je provize dohodnuta ve zprostfedkovatel-
ské smlouvé. Jde prece o typ prodeje, a je jedno, zda se nemo-
vitost proda formou aukce ¢i jednanim s jednotlivymi zajemci.

Jsou vSak spole¢nosti, které vyzaduji poplatek 25 i 50 pro-
cent z ¢astky, o kterou se v aukci navysi pavodné stanovend za-
kladni cena. Pokud by se tedy nemovitost prodala v aukci misto
za 3 miliony za 3 500 000 K¢&, mohl by byt konec¢ny zisk pro
prodavajiciho poniZen nejen o provizi z plivodni ceny, ale také
az 0 50 % z navySeni. Pfitom standardni provize, ktera je ve vysi
3-6 % z prodejni ceny nemovitosti, by znamenala v pripadé 5%
provize jeji zvySeni o 25 000 K& (misto 150 000 by byla provize
175000 K&). Proto je tfeba vSe podrobné stanovit ve zprostfed-
kovatelské smlouve. Je bézné, ze se makléfi provize navysi,
pokud proda za vy$si cenu, nez byla dohoda. Ale rozhodné by
vétsina zisku méla byt pro prodavajiciho.

V dobg, kdy ceny nemovitosti stagnuji, nebo dokonce klesaji,
si maji kupujici z ¢eho vybirat a aukce nemusi byt vhodnym
prodejnim kanalem. OvSem pro atraktivni nemovitosti, o které je
na trhu velky zajem, je to dobry prostredek pro ziskani nejlepsi
cenové nabidky. Jindra Svitakova

realitymorava@®cz
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nikace.

¥ STAVEBNICTVI

yt( vzniklo vice v rodinnych domech nez v bytovych.
V obou kategoriich vSak dominovala energeticka tfida
B (velmi Uspornd). V roce 2021 vykdazaly stavebni Ura-
dy 1990 nove dokonc¢enych nebytovych budov. Stejné
jako v predeslych letech, je témer polovina v kategorii Hotely

a obdobné budovy. Nejméné bylo dokonceno administrativ-
nich budov. Celkové bylo v roce 2021 na vystavbu nebytovych
budov vynalozeno vice nez 33 mld. K¢, tedy o 1,6 % méneé nez
v roce 2020, avSak pfitom se postavilo 0 4,4 % vice staveb. Celd
tfetina investic smérovala do budov pro priimysl a skladovani,
kdeZto na hotely a obdobné budovy investofi vynalozili pouhou

Chcete védét vice? ) ]
desetinu celkové sumy.

Zde najdete o , ) ) i

podobné &lanky Nejvice nebytovych budov se postavilo v Jihomoravském kra-
. ji (358), nejméné v Praze (53), kde ale byly nejdrazsi a prostoro-

vé nejvétsi. V priméru nejlevnéjsi budovy se dokondily v krajich

Jihoceském a Karlovarském.

i e A 4 e (0 I
e e = i T T O e .
Nejvice nebytovych budov se postavilo v Jihomoravském kraji, nejméné v Praze. Foto redakce
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V roce 2021

se stavebnictvi darilo,
rok 2022 prinesl obrat

Statisticky urad vydal v lednu podrobné statistiky o stavebnictvi v roce 2021. Dafilo se
zvlasté nebytovym budovam a dievostavbam. Nejvice postavenych nebytovych budov je
urceno k rekreaci, nejmensi naklady byly vynaloZzeny na budovy pro dopravu a telekomu-

Bytova vystavba

V roce 2021 bylo v Cesku postaveno téméf 35 tisic bytd,
z toho 19 tisic v rodinnych domech a 11 tisic v bytovych
domech. Prlimérné investi¢ni ndklady na jeden byt v rodinném
domé byly 4,7 mil. K&, v bytovém domé zhruba o 1,15 mil. K&
méné. Nejlevngjsi byty v bytovych domech se stavi v Ustec-
kém kraji, primérné za 1,8 mil. K&, coz je o milion méné nez ve
zbytku republiky. Byty v rodinnych domech vychazeji nejlevnéji
v Karlovarském kraji (prdmerné 3,6 mil. K&), nejdrazsi byty se
stavi v Praze (v bytovém domé 3,9 mil. K&, v rodinném domé
6,8 mil. K&). Byty v bytovych domech pfitom maji prdmeérnou
obytnou plochu 51 m2 a jsou nejcastéji o dispozicich 2+1.
V rodinnych domech jsou byty v priiméru o dvé mistnosti vetsi.
Jeden metr ¢tverecni obytné plochy v rodinném domé pak
vyjde primérné na 45 tis. K&, v bytovém domé na 58 tis. K¢.

Z hlediska energetické narocnosti bylo v roce 2021 postave-
no 68 % bytl v rodinnych domech v kategorii B (velmi Usporna),
v kategorii C (Uspornd) bylo postaveno 24 % byt a 9 % spliuje
nejpfisnéjsi podminky kategorie A (mimoradné Uispornd). Mezi
byty v bytovych domech je dominantnéji zastoupena tfida B (81
%), a nejméné trida A (4 %).

Posledni vyznamnéjsi rozdil mezi byty v rodinném a bytovém
domé je v materidlu nosné konstrukce. Z bytd dokoncenych
v bytovych domech mélo zdénou nosnou konstrukci 55 %,
panely a monolity vyuzilo 36 % a jiné materialy nebo jejich kom-
binace 9 %. U rodinnych dom( byla zdénd nosni konstrukce
zastoupena 83 %. Velky vyznam ziskava drevo, které je se 14 %
druhym nejvyuzivanéjsim stavebnim materialem.

Lorisky rok byl ve znamena zahajeni valky na Ukrajiné, a také
velké inflace. To, a predchdzejici covidové roky, zplsobilo pod-
statné zdrazeni materialu, energii i prace. Proto se stavélo méné.
Vysledky za tfi Ctvrtleti ukazuji bezmala sedmiprocentni propad
u nové bytové vystavby v rodinnych domech, u bytl v bytovych
domech doslo k propadu dokonce 0 20,7 %. A podle expertd to
vypada, Ze ani letosni rok neprinese vyrazny rlst. Jindra Svitdkova
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Jak se orientovat v typech
a velikostech bytu

Zda se to jednoduché, nicméné pokud hledate byt poprvé, nékteré
zkratky vas mohou pfekvapit. A také neni jednoduché zorientovat se
v tom, co vlastné je a co neni byt. Pojdme se na to podivat bliZe.

Cim se pri vybéru bytu ridit

Jsou dva hlavni ukazatele, podle kterych se
vétSinou zajemce o byt fidi, je to jeho plocha
a dispozice. Pozor na definici plochy. Je stanovena
vyhldskou, ale existuje nékolik termin(, které se
od sebe lisi, protoze kazda zahrnuje jiné soucasti
bytu. Makléfi doporucuji peclivé si proveéfit, ktera
plocha je udavéna a zda jsou rozmeéry spravné.

Uzitna plocha znamena soucet ploch vsech
mistnosti uvnitf vnéjsich stén bytu. Nepatfi do ni
balkon, lodZie, terasa, sklep a podobné. Ovsem
pokud je v inzerci slovo celkova, méla by zahr-
novat i vy$e uvedené vyjimky. Casto se pouziva
pojem podlahova plocha. Tu tvofi padorysy vSech
mistnosti v byté, ale pozor, véetné pldorysl vSech
svislych konstrukei, jako jsou stény, sloupy, pilite,
kominy. Navic se do ni zapogitava i plocha zakryta
zabudovanymi pfedméty, coz jsou predevsim skfi-
né ve zdi, ale i tfeba vana ¢i sprchovy kout. Jestlize
tedy je v inzerci, Ze podlahova plocha bytu je 75
metr( étvereénich, neznamend to soucet vymeér
jednotlivych mistnosti, ale mnohem vic. Poslednim
hojné pouzivanym terminem je obytna plocha. Ta
je naopak vzdy mensi, nez celkova uzitna plocha
bytu. Zahrnuje totiz jen obytné mistnosti, které
musi splnit pozadavky vyhlasky — jedna mistnost
musi mit min. 8 m2 a musi byt ur¢ena k obyvani.
Nepatfi sem tedy koupelna, toaleta, spiz, predsin
nebo schodisté, ale ani treba balkon nebo terasa.

Jak je to s dispozicemi bytu

Klasicky se uvadi v inzerci 2+1, 3+kk, 1+1, 1+0
a podobné. Prvni &islice uréuje, kolik je v byté obyt-
nych mistnosti. Druhé ¢islo specifikuje kuchyni,
pficemz ¢islo jedna udava, Ze jde o samostatnou
mistnost a zkratka kk, Ze jde o kuchynsky kout
v jedné z obytnych mistnosti. Samostatna mist-
nost musi mit své okno a musi byt oddélena od
ostatnich prostor sténami.

Mezi pfislusenstvi bytu, které se v zakladni ¢islici
nespecifikuje, patfi toaleta, koupelna, chodba,

komora a podobné. To by pak mélo byt v dalsim
textu dané inzerce. Pozor je tfeba dat na variantu
1+0, coz je vétSinou garsoniéra. Méla by mit ales-
pon 16 m2, ale nemusi v ni byt zadna kuchynska
linka. MUZe byt vybavena pouze malym prostorem
s varicem, pfipadné mikrovinkou a lednici.

Mezonet a loft mohou byt velmi
variabilni

Specifickym, ale dnes pomérné ¢astym typem
bytu, je mezonet. Ten miva oddélené obytné mist-
nosti podobné, jako byt rozkladajici se na jednom
podlazi jen s tim rozdilem, Ze se rozkladaji ve dvou
patrech. Vyhodou mezonetu je, ze se snaze oddéli
denni aktivni ¢ast Zivota od té klidové. V jednom
patfe byva kuchyné, obyvak, herna, a v patfe lozni-
ce, pracovna i détsky pokoj. Dalo by se fici, Ze je to
vyhodné usporadani, ovSem je tfeba si predstavit,
kolikrat pfebihate doma z jednoho pokoje do dru-
hého, a kolikrat bude tfeba denné vyslapat schody.
Treba k nemocnému ditéti, nebo kdyz si zranite
nohu a podobné. V mezonetu také pozor na vétra-
ni. ProtoZe se ¢asto vestavuji do pidnich prostor,
bez klimatizace se v Iété obejdete jen tézko.

Prostory bez pficek, to jsou velmi ¢asto lofty.
Vznikaji ve starych tovarnach, skladistich a podob-
nych budovach. Byvaji velice prostorné, mistnosti
jsou vétsinou hodné vysoké, takze loft mize mit
dvé i vice pater. Nutno fici, ze tento styl si zfrejmé
nevyberou ti, ktefi touzi po utulnosti a intimité, ale
spiSe volnomyslenkari a umélci, ktefi kolem sebe
potrebuji dostatek prostoru a vzduchu. Pro nékoho
cha. Pokud totiz potrebuje v byté umistit rodinné
pfislusniky rizného véku a zajmd, bude volit radégji
mensi mistnosti, aby mél kazdy své soukromi.
Kreativnim lidem a osobdam se specifickymi zajmy
naro¢nymi na prostor mdze zase vyhovovat spise
loft, ktery si dle potfeby rozéleni nabytkem, para-
vany ¢i podobnymi pfepazkami. Kazdopadné pfi
volbé prostoru, ktery by se mél stat domovem, se
vyplati nespéchat. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky



https://www.realitymorava.cz/realitni-zpravodaj/2567-jak-se-orientovat-v-typech-a-velikostech-bytu

27

realitni magazin CERVEN 2023

Co je to strednedob

—
A

M

realityéechy@®cz

Lidé na strednédobém pronajmu si zcela urcité nechtéji byt zarizovat. Hledaji tedy kompletné zarizené
bydleni, v némzZ budou mit dostatek pohodli a soukromi. Foto redakce

zivotnich situacich.

¥® DEFINICE

do hleda stfednédoby prona-
jem? Predevsim vsichni ti, pro
néz je na dobu delSi nez jeden
mésic ubytovani v hotelu Ci
v penzionu jednak finan¢né pfilis na-
kladné, a jednak i nepohodiné z dlivodu
nedostatku soukrom!.

Jsou to napriklad zaméstnanci
a pracovnici, ktefi byli vyslani ze své
materské firmy na nékterou z pobocek

Realitni odbornici definuji délku sttednédobého pro-

najmu od jednoho mésice do jednoho roku. A i kdyz by
se zdalo, Ze je tato délka pronajmu nevyhodna, opak je
pravdou. Pro mnoho osob muiZe byt feSenim v riznych

do vzdalené lokality, k partnerské firme,
aby pracovali na sjednané zakazce,
absolvovali pracovni staz ¢i se podileli
na spolecném veédeckém vyzkumu. Po-
dobné to je se studenty, ktefi mifi treba
na jeden Ci dva semestry na jinou skolu
v rezimu rliznych studentskych vymeén
a studijnich pobytd.

Dalsi takovou skupinou jsou tzv.
digitélni nomadi, ktefi jsou dnes diky
technologiim schopni pracovat pro svou
firmu odkudkoli. Nejsou tedy vazani na
urcité misto a uzivaji si cestovani, aniz

by museli pferusit své pracovni zavazky. Lidé
v§ak mohou vyuzit sttednédoby prondjem

i v pfipadech, kdy potrebuji zrekonstruovat byt
nebo hledaji dlouhodoby pronajem v novém
misté, ovéem bydlet tam - napfiklad kvdli Sko-
le ¢i zaméstnani — potfebuji ihned. Ne vzdy se
podari najit dlouhodoby pronajem vcas, a tak
je ten stfednédoby Casto vhodnym reSenim.

Jak vybavit byt
pro strednédoby pronajem

Lidé na stfednédobém pronajmu si zcela
urcité nechtéji byt zafizovat. Hledaji tedy
kompletné zafizené bydleni, v némz budou
mit dostatek pohodli a soukromi. Je tfeba
tedy byt vybavit v§im potfebnym, v€etné
nadobi, IGzkovin ¢i drobnych dekoraci, aby se
dobre citili. Byt by mél byt Gtulny, avsak ne-
pfekypovat zbyte¢nostmi, na nichz se bude
usazovat prach.

Otézkou je, zda pronajimatel nabidne dalsi
servis, jako je napriklad pravidelny uklid. To

realitymorava@®cz

y pronajem?

ve stfednédobém prondjmu neby-
va standardem, a tak je tfeba tyto,
pfipadné dalsi sluzby, vzdy s novym
najemcem dohodnout ve smlouvé.
Nektefi vlastnici by radi vyuzili
pro stfednédoby prondjem svdij
byt, napriklad pokud jedou na delsi
dovolenou, nebo budou celé 1éto na
chaté. Ale toto feseni neni idedlni.
Zfejmé by nebyl problém nechat
si v byté zamcenou jednu skrinku,
ale neni mozné mit v celém byté
osobni véci. Hosté by i pfi pronajmu
na nékolik tydnl ¢i mésict méli mit
cely byt k dispozici, véetné dostatku
uloznych prostor.

Jaké podminky
jsou pro strednédoby
pronajem sjednavany

Timto typem pronajmu se zaby-
vaji nékteré specializované realitni
kancelare, a tak je vzdy vhodné
poradit se u odbornikd. Na rozdil
od dlouhodobého pronajmu, kde
se vyzaduje Uhrada kauce, provize
a smlouva minimalné na jeden rok,
u stfednedobého prondjmu byvaji
podminky trochu jiné. Vétsinou se
plati rezervacéni a servisni poplatek
v fadu nékolika set korun, kauce se
nesklada. Avsak je tfeba pocitat se
zhruba o Ctvrtinu vy$Sim ndjemnym,
nez je u dlouhodobého najmu. Navic
jsou k najemnému pfipocitavany
i energie, které nelze na tak kratkou
dobu prepisovat na najemniky.

Ndjemni smlouva se sjednava
bud na dobu urcitou, nebo s velmi
kratkou vypovédni Ih(tou, kterd dava
najemnikdm flexibilitu, pokud napfi-
klad jejich zavazky v daném misté
skonci dfiv, nez predpokladali.

Aby byl stfednédoby pronajem pro
majitele vyhodny, je tfeba vlastnit
nemovitost tam, kde Ize predpo-
kladat vysokou obsazenost. Jsou
to predevsim velka mésta s vyso-
kou koncentraci skol, univerzit &i
mezinarodnich firem. Kazdopadné
je vhodné pred koupi investi¢niho
bytu se s timto zamérem obratit se
na profesionaly, ktefi vytipuji vhodné
lokality a nemovitosti.

Jindra Svitakova
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Novy stavebni zakon
zjednodusuje stavebni rizeni,
ale vraci do hry kolaudaci
rodinnych domu

Kdy bude mozné
vydat rozhodnuti
ve zrychleném rizeni

Zakladnim predpokladem pro vydani roz-
hodnuti ve zrychleném fizeni je skutecnost,
Ze si 0 vydani takového rozhodnuti staveb-
nik vyslovné pozadal, a soucasné obec, na
jejimz Uzemi maiji byt stavba nebo zafizeni
uskutecnény, ma vydan uzemni plan, ne-
jedna se o zamér EIA, nejedna se o zamer
vyzadujici povoleni vyjimky nebo stanoveni
odchylného postupu podle zékona o ochra-
né prirody a krajiny, stavba spliiuje poza-
davky uvedené v § 193 a stavebnik podal
bezvadnou zadost a dolozil souhlasy vsech
Ucastnikd fizeni se zamérem, vyznacené na
situacnim vykresu dokumentace.

Kdy probéhne klasické rizeni

V pfipadech, pro které neplati zrychlené
fizeni, bude vedeno klasickeé fizeni o povo-
leni zdméru. Stavebni Urad by o ném mél
v pfipadé jednoduché stavby rozhodnout
nejpozdéji do 30 dnli ode dne zahdjeni
fizeni. Lhdta zacind bézet od doby poda-
ni bezchybné zadosti. V pripadé vadné
z&dosti pobézi Ihlta pro vydani rozhodnuti
az po jejich odstranéni. Lhity mohou byt
stavebnim Uradem prodlouzeny az o 30
dnd ve zvlast slozitych pripadech, nebo az
0 60 dnd v fizeni s velkym poétem Ucast-
nikd, nebo je-li treba dorucovat verejnou
vyhlaskou osobam, jimz se prokazatelné
nedafi dorucovat, nebo je-li treba dorucovat
do ciziny.

Podle nového stavebniho zakona budou od 1. cervence le-
tosniho roku jednoduché stavby vyZadovat povoleni staveb-
niho uradu, které muiize byt vydano bud v klasickém fizeni

0 povoleni zameéru, ¢i jako prvni ukon stavebniho uradu

v tzv. zrychleném rizeni. Jak jsme jiz psali, drobné stavby
nebudou povolovacimu procesu podléhat. Ale u vSech ostat-
nich bude nutné Zadat o stavebni povoleni.

Do zakona se vraci
kolaudace rodinného domu

Podle § 230 odst. 2 nového stavebniho
zakona se kolaudacni rozhodnuti nevyzaduje
pro jednoduché stavby, s vyjimkou staveb
uvedenych v odst. 1 pism. a) az c) a 0) a odst.
2 pism. d) prilohy ¢. 2 k tomuto zékonu.

Kolaudacni rozhodnuti se tedy bude nove
vyzadovat v pfipadé staveb pro bydleni
a rodinnou rekreaci, které maji nejvyse dvé
nadzemni a jedno podzemni podlazi a pod-
krovi nebo ustoupené podlazi, podzemnich
staveb do 300 m2 zastavéné plochy a do
3 m hloubky, staveb garazi do 5 m vysky
s jednim nadzemnim podlazim, podskle-
pené nejvyse do hloubky 3 m, a stani pro
obytné automobily a obytné privésy. Dale
také bude nutna kolaudace i v pripadé sta-
vebnich Upray, které budou znamenat zmé-
ny v uzivani ¢asti stavby, a to i tehdy, kdyz
nebylo zasazeno do nosnych konstrukei
stavby a nezmeénil se vzhled stavby.

Ostatni stavby, které nepotrebuji kolauda-
ci, je mozné okamzité po jejich dokonceni
zacit uzivat. Stavebnik vSak musi toto
uzivani neprodlené oznamit stavebnimu
Uradu. Podle nového stavebniho zakona
mUze vSechny jednoduché stavby staveb-
nik provést i svépomoci. Musi vSak zajistit
odborny dozor, pokud nema odborné
vzdeélani v pfislusném oboru. Jde-li vSak
o stavbu pro bydleni nebo zménu stavby,
ktera je kulturni pamatkou, je stavebnik
povinen zajistit odborné vedeni stavby.

Jindra Svitakova
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