Propojeni financi a realit je jednim ze stézejnich prvkd,
kterymi meénime kulturu financnich sluzeb.
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V roce 2000 jsem zacinal jako financni poradce. Jiz

v tée dobé mé to tahlo k realitam, proto jsem se dlouha
léta specializoval na financovani bydleni. V roce 2005
jsem se zacal naplno vénovat realitnim sluzbam. Zacal
Jjsem vyuzivat své zRusenosti z obou oborti ve prospéech
svych Rlientd, coz bylo moji velkou prednosti. Vzdy

mé motivoval rust a rozvoj, proto jsem dlouho hledal
idealni byznys-model pro spolupraci realit a financi.

To jsem nasel ve skupine eDO, ktera sazi na propojeni
obou oborti v ramci Romplexni spravy majetku Rlientul.
Dnes mohu z pozice obchodniho reditele eDO reality
predavat své letite zkusenosti dalsim kolegim a zaro-
ven budovat prosperujici pobocku v Brne.

Jarku, mas tedy zkusenosti z velké finanéni skupiny,
pak jsi byl dlouha léta na volné noze. Co té vedlo ke
zmeéné, naskocit do eDO Group?

Priznam se, ze jsem zmeénu vyslovené nevyhledaval.
V ramci sveho podnikani jsem si neméel na co ste-
zovat. Paklize delas svoji praci dobre, rozvijis se, jsi
schopen nabidnout svym klientum vzdy néco navic,
nemas o klienty nouzi. Ale jsi na vée sam, coz je svym
zpusobem jednotvarne. Vyvstane-li otazka dalsiho
profesniho posunu, budoucnosti, rozsireni Ci rozvoje,
potrebujes k tomu system a zazemi. Koupe fransizy
pro mé nebylo resenim. Léta néco budujes a nechces
se schovat pod sukni ngjake realitni znacky. Ale hlavnée
tim neziskas zadné obchodni prilezitosti. Vse mi do
sebe zapadlo az s nabidkou eDO Group. Hlavni faktor
pro me rozhodnuti sehralo moralni a etické nastaveni
filozofie firmy, které se snazi aplikovat i v realitach, coz
neni v tomto oboru zrovna samozrejmosti. Navic po-
tencial vice nez 450 financnich poradcu pro spolupraci
v ramci realit je obrovskou vyzvou.

Rozumim. V ¢em tedy vnimas nejvétsi rozdil mezi
praci na sebe a v eDO?

Kladme si otazku, co nejvice tizi realitni maklere.
Statisticky je to nedostatek zakazek. Pokud chces rust,
musis zgjistit dostatek zakazek i pro sve lidi. Prvnim
predpokladem je vzdélani a osobni rozvoj, Cili naucit
kolegu si zakazku vyhledat. Tim druhym je potencial
obchodnich prilezitosti uvnitr. Paklize k tomu vsemu
pridame jasny system, IT a personalni zazemi centraly,
odpadne rada starosti a obav. Makler nemusi sledovat
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judikaty a legislativni zmeny. Muze se tak venovat Cisté
obchodu. Paklize takovy suport zgjisti silna, stabilni
a ambiciozni spolecnost s dobrou povesti, ktera nabizi
dalsi obchodni potencial, vse dava najednou smysl

Pojdme tu synergii realitniho a finan¢niho svéta
trochu vice rozebrat. Spoustu velkych spolecnosti
se o to pokouselo a ne vzdy to dopadlo dobre. Jak to
v tedy v eDO funguje?

Kazdy nove prichozi realitni makler je ihned zaclenen
do kolektivu financnich poradcu v ramci dalsi spo-
luprace. Zaclenéni je mineno nejen obchodng, ale

i mimopracovneé a lidsky. Makléer ziskava mimo jine

i zakladni zkusenosti a informacni presah do financi,
coz v mnohem zveda jeho renome a obchodni poten-
cial. Spoluprace pak probiha vzajemné a oboustranne
formou doporuceni. Ostatné doporucitelnost nemovi-
tosti od financnich poradcu, a naopak realitnich klientu
na financni planovani se v eDO drzi dlouhodobé okolo
40 %, coz je za me skvéle cCislo.

Zkus na zaveér vybrat néco, ¢im ti jesté eDO reality
prijde zajimavé a na co bys chtél poukazat?

Jako prvni realitni kancelar jsme se napr. stali radnymi
Cleny Asociace inspektoru nemovitosti. Diky vzajemné
spolupraci predchazime potencialnim nedorozume-
nim a zbytecnym reklamacim mezi klienty. Na trhu se
to zatim moc nenosi, pritom kazdy kupujici si chce byt
Jjisty tim, co kupuje, naopak kazdy prodavajici chce
byt chranén proti neopravnenym narokum za skryte
vady. V neposledni rade bych zminil vlastni IT spolec-
nost ¢i marketingovou podporu pro osobni marketing
maklére.

INSPEKTORU
NEMOVITOSTI

Jako realitni kancelar si uvédomujeme, Ze je treba nase sluzby neustale posouvat a zkvalitnovat. A to mizeme jediné tak,
pokud budeme zvedat odbornost, vzdélani a profesionalitu nasich realitnich makléru.

A protoze Asociace realitnich inspektort (www.ain.cz) je tu od toho, aby dlouhodobé zkvalitriovala realitni trh

a realitni sluzby si v CR ziskaly lepSi povést, stali jsme se cleny jako jedna z prvnich realitnich kancelari.
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a spocitame, kolik banka
we . o 0ewys Byty 1+1: 0,87 %
vasim klientum pujci. STRANA 19 Byty 2+1: 0,84 %
Jak je to se sdilenim elektfiny? A od kdy budete Byty 3+L: 2,40 %

moci posilat elektfinu sousedim?
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Asistujeme pri kompletaci
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o
pOdeadU pro bankU Pri koupi pozemku pamatujte Neplatice mliZe pronajimatel vystéhovat
e s 7 7w na jeho maximalni zastavitelnost az po rozhodnuti soudu
a pri vyfizeni Ovéru. : b
, , Jana Vaisova (FinGo)

Prihlaste se
k odbéru
mesicniku

Hlidame duilezité terminy
pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uveéru.

,Banky si nadale drZi svij polstar kompenzujici uSly
zisk v pripadé predcasného odchodu klienta. Proto
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se naplnuji pesimistické odhady, Ze hypotéky v le-
tosnim roce jizZ nezlevni.”

Kolaps stavebniho fizeni mize zplisobit miliardové
skody. Trpélivost dochazi i v pétikoalici
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CNN Prima News / 25. 7. 2024 / kraceno  zdrzi, budou kupujici nuceni platit vyssi .
,Dojde-li k tomu, Ze se velké bytove projekty  ceny,’ fekl realitni expert Michal Pich. realltycechy.cz
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taci pfipomenout nedavné
udalosti, které nikdo necekal.
Pred nekolika lety tornado na
jizni Moravé, letos koncem léta
povodné na severu Moravy i jihu Cech.
Skody se pogitaji na stamiliony a mezi do-
macnostmi je mnoho téch, jejichz majetek
nebyl vibec pojistén, nebo byl pojistén
na minimalni ¢astky, které rekonstrukci ¢i
dokonce novou stavbu domu nepokryji.
BohuZel, neni to vina statu ani pfirodni
katastrofy, ale jen a jen vina vlastnik(,
kterf podceniuji pojistku, a predevsim siji
nedavajf pribézné prepoditavat.

Co je to podpojistént, je jasné. Je to stav,
kdy je predmeét pojisténi pojistén na nizsi
¢astku, nez je jeho realna hodnota. V pfipadé
pojistné udalosti tak pojistovna mdze kratit
vyplacené pojistné plnéni ve stejném pomé-
ru, o kolik je hodnota pojisténé véci vyssi nez
pojistna castka. Na problém podpojisténi
upozorfiuii statistiky Ceské asociace pojis-
toven. Tornado z roku 2021 odhalilo nizkou
propojisténost ¢eskych nemovitosti a do-
macnosti i problematiku tzv. podpojisténi.

O tfi roky pozdgji zGstava stale 1,6 milionu
nemovitosti a 1,7 milionu domacnosti nepo-
jisténych. Z pojisténych nemovitosti je 70 %
pojisténo nedostatecnd, a Cesi tak mohou
prijit o 400-700 miliond korun.

,Primérna vyse podpojisténi dosahuje
31 %, coz znameng, ze pojistény dostava
plnéni v priméru ve vysi 69 % skute¢né
Skody," upresnuje data Petr Jedlicka, pojist-
ny matematik Ceské asociace pojistoven.
Znacna Cast podpojisténi vznika dle od-
bornikd nedmysliné. PFimym vinikem jsou
rostouci ceny nemovitosti a stavebnich
materiall, ale i inflace. A vlastnici nemovi-
tosti a domacnosti Umérné tomu nereaguji
na ekonomickou situaci na trhu, ale ani
v situaci, kdy si nové vybavuji dim &i byt.

Zvlasté v pripadech, kdyz majitelé pro-
vedou rekonstrukci budovy, jeji zatepleni,
vymenu oken, ¢i investuji do moderniho

H E N\

Podpojis

typu vytapéni, jako je fotovoltaika nebo
tfeba tepelné cerpadlo, je tfeba zavolat po-
jistovaciho poradce a pojistnou smlouvu
aktualizovat. Dle zkusenosti pojistovacich
maklérd tim muze stoupnout hodnota
nemovitosti o statisice korun. To je samo-
zfejmé duleZité nejen pokud se s nemo-
vitosti néco stane, ale také pfi prodeji
nemovitosti, ¢i pfi Cerpani hypotéky, kdy se
nemovitost stane zastavou. Nicméné jsou
i vlastnici, ktefi umysIné nastavuji pojist-
nou ¢astku co nejnize ve snaze usetrfit na
platbé pojistného. Pokud je na nemovitosti
hypotéka, stava se také, ze majitel uzavre
pojisténi nemovitosti jen do vySe hypotec-
ni castky.

Avsak prijde pojistna udalost, kterou
nelze ovlivnit, a majetek se mdze ve
vtefiné rozpadnout prfed oCima. Asociace
ve svych zpravach upozornuje verejnost,
Ze nékteré pojistné smlouvy jsou pod-
pojistény o0 20, ale také a7 049 %. A 15
% smluv je dokonce uzavieno na ménée
nez polovinu ¢astky, za kterou je mozné
poridit si opét poskozenou véc. A priklad?
Vlastnik koupil pfed deseti lety venkov-
skou chalupu za 2,5 milionu korun. Zateplil
ji, instaloval tepelné ¢erpadlo, kompletné
rekonstruoval vnitfni vybaveni. A tak vzhle-
dem ke zhodnoceni i stoupajicim cenam
nemovitosti je dnes realna hodnota domu
Sest a pdl milionu. Pojistnou ¢astku vsak
vlastnik za tu dobu nezmeénil, a tak kdyz
mu vichrice totalné poskodila stfechu,
dostal od pojistovny necelych Gtyfi sta
tisic korun, i kdyz celkova skoda byla jeden
milion. Stoji to za to platit rocné tfeba
o tisicovku méné?

Lidé se dle statistik boji nejvice pozaru
nemovitosti, ale dle pojistoven ve skutec¢-
nosti nejvice skody na naSem Uzemi napa-
chd voda — a to jak v rodinnych domech
povodni, vyplavenim, privalovym destém,
tak v bytovych domech réznymi zavadami
na rozvodném systému. Jindra Svitakova
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Bez povoleni a kolaudace
dnes postavite vetsi
domek, nez loni

¥ ® VYSTAVBA

V novém stavebnim zakoné, ktery kompletné plati od 1. cervence

letosniho roku, mimo jiné doslo k rozsireni okruhu staveb, které

nepotrebuji stavebni povoleni, a tim ani kolaudaci. Tyka se to staveb

drobnych.

tavebni zakon nové déli stavby na
drobné, jednoduché, vyhrazené a ostatni.
A pravé u drobnych staveb neni zapotre-
bi povoleni ani kolaudace. Podle starého
zakona nebylo potfeba stavebni povoleni na
stavbu, ktera zabirala maximalné 25 m2 zasta-
véné plochy. Nyni se limit zvysil, a tak i moznost
postavit si na svém pozemku tfeba zahradni
domek, garaz nebo dilnu. Za drobné stavby se
nyni povazuji stavby do 40 m2 zastavéné plochy
a do 5 m vysky s nejvyse jednim podlazim. Stavba
muze byt také podsklepend, a to do 3 m hloubky.
Jsou zde samozriejmé také omezeni. Musi
jit o stavbu na pozemku, kde mate postaveny
rodinny domek nebo chatu (stavbu pro rekreaci).
Nesmi jit o objekt, ktery bude urcen k podnikani,
a musi byt dodrzena odstupova vzdalenost od
hranic pozemkt 2 m. Zaroven musi byt dodrZzen
limit pro vsakovani destové vody, ktery se nesmi
snizit pod 50 % celkové plochy pozemku. Takovy
zahradni domek nebo vétsi kiilnu mazete posta-
vit i v zahradkarské osadé, pokud bude spliovat
stejné podminky jako na pozemku rodinného
domku.

Mimo garaze ¢i zahradniho domku mUzZete také
bez stavebniho povoleni nyni postavit napfiklad
sklenik Ci bazén, a také stavby pro hospodareni
v lesich a stavby pro vykon prava myslivosti do
30 m2 zastavené plochy a do 5 m vysky bez pod-
sklepeni. Bez stavebniho povoleni Ize umistit na
pozemek i mobilni dlim, coz je podle zakona ,vy-
robek plnici funkci stavby”. Ten by mél splfovat
podminku, Ze v¢etné zakladové konstrukce bude
mit maximalné 55 m2 zastavéné plochy
a 4 metry vysky.

Pro majitele lest mize byt dllezité, Ze sta-
vebni povoleni nepotrebuji ani pro oplocenf
lesnich skolek a obor, oploceni zfizené k ochrané
lesnich porostd pred zvéfi na lesnich pozemcich

a oploceni drevin vysazenych za Ucelem zalozeni
uzemniho systému ekologicke stability, ktera jsou
bez podezdivky.

Vzhledem k tomu, ze drobné stavby nepotre-
buji stavebni povoleni, nepotrebuji ani kolaudaci.
Navic je mozné, aby si drobnou stavbu majitel
postavil sam. Musi sice zajistit stavebni dozor, ale
nemusi to byt autorizovand osoba (ij. s ,kulatym
razitkem").

Po dokonceni stavby ji Ize rovnou zacit uzivat,

a to dle zakona ,k Ucelu, ke kterému je urcena
svym charakterem”. Jestlize by ale napfiklad na
garaz nebo zahradni domek navazala zastfeSena
terasa, mald kdlnicka nebo jina pristavba, a tim by
stavba presahla povolenou zastavénou plochu,
bude jiz nutné zazadat o povoleni, protoze touto
zménou prestane byt drobna stavba drobnou

a stane se z ni zfejmé stavba jednoduchad. Tam
uz spadaji rodinné domy a dalsi stavby s vétsi
zastavénou plochou.

Drobné stavby m(iZe stavebnik také svépomo-
ci odstranit. Pouze u staveb, v nichz je obsazen
azbest, je nutno privolat odbornika. Pokud byste
tedy nyni bourali starsi kdlnu nebo garaz, ktera
nové spada pod drobné stavby, zjistéte si, zda ob-
sahuje azbest. Ten se Casto vyskytuje napriklad
ve stresnich krytinach (eternit).

Bez stavebniho povoleni a nasledné kolauda-
ce Ize také provadét stavebni Upravy u béznych
rodinnych dom, a to za podminky, Ze tyto Upravy
nezasahnou do nosnych konstrukci stavby,
nezméni vzhled stavby ani zplsob uzivani, a jejich
provedeni nemUze ovlivnit pozarni bezpe¢nost
stavby. Vyjimkou jsou domy, které jsou kulturni
pamatkou, coZ sice neni u rodinnych domd casté,
ale zvlasté na venkové muze byt na pohled oby-
Cejny stary statek soucasti vétsi pamatkoveé zony
a podobné. Jindra Svitakova
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Chcete véedet vice?
Zde najdete podobné c¢lanky
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Co delat pr1 umrti
spoluvlastnika nemovitosti

poluvlastnik v prvni fadé potrebuje za-
jistit i nadale dodavky energif a jejich
Uhradu. Mzeme predpokladat, ze
oba spoluvlastnici maiji prehled o tom,
odkud berou energii i dalsi sluzby a maji vzorny
Sanon se smlouvami, fakturami a platbami.
Ne vzdy to tak ale je. KdyZ nema spoluvlastnik
prehled o platbach ¢i dodavatelich, musi je do-
hledat. Smrti totiZ tyto smlouvy nezanikaji a je
tfeba je déle dodrzovat — platit zalohy a v&e,
co je tfeba. Proto musi prezivsi spoluvlastnik
nejprve zmapovat pravidelné platby, které
s nemovitosti souviseji — elektfina, voda, plyn,
pojisténi domacnosti, hypotéka, platby do fon-
dd SVJ a podobné. Pokud nedohleda potiebné
dokumenty, musi dodavatele zjistit jinak.
U dodavatelli vody a kanalizace je to pomérné
jednoduché, protoze ti jsou dani pro pfislusnou
lokalitu a Ize se na né doptat bud u SVJ (v pri-
padé bytu), nebo na obecnim ¢i méstském
Uradeé (pokud jde napfiklad o rodinny diim). Co
se tyka elektfiny a plynu, je mozné dodavatele
zjistit napriklad podle ¢isla odbérného mista
u Energetického regulacniho Uradu. Kdyz ani
to nejde, nezbyde, nez si sednout k telefonu
a obvolavat.

Pokud platby za energie odchazeji z ictu ze-
mrelého a je tam dostatek financnich prostred-
k&, mohou platby odchéazet tak, jako dosud.
Ale pozor na to! Nelze se spoléhat napfiklad na
to, Ze bude na Ucet chodit naddle dlichod. Ten
socialni sprava jiz posilat nebude a pfipadny
zUstatek banka musf vratit. Banka také Ucet
po umrti zablokuje, resp. zmrazi, ale bude dale
prijimat na UCet platby a z Uctu se budou hradit
trvalé prikazy, a to az do ukonceni dédického

Nejcastéji spoluvlastni nemovitost rodice a déti, partneri nebo
manzelé ¢i sourozenci, kteri ji casto ziskali dédénim. Spo-
luvlastniky vSsak mohou byt také partneri, ktefi nemusi byt
ze zakona dédicové jeden druhého. KdyzZ jeden z nich zemf e,
nastava cas rychle jednat. Zvlaste kdyz jsou na zemrelého
vedeny zakladni poplatky za nemovitost.

dispozi¢ni pravo zachovano. Zalezi na podmin-
kach uctu, nékteré banky disponentské pravo
rusi automaticky a k Uc¢tu se pak nedostane
nikdo. Byl-li nakup nebo vystavba nemovitosti
financovana hypotec¢nim uvérem zemrelého, je
po obdrZeni Umrtniho listu vhodné informovat
banku a projednat dalsi postup. Vétsinou je pri
uzavirani smlouvy o hypote¢nim Uvéru sjedna-
vana zaroven zivotni pojistka, ktera by mohla
splaceni zbylého dluhu pokryt, ale nemusi to
byt vZdy, zaleZi na presné specifikaci dané
pojistky. Spoluvlastnik vSak musi zajistit, aby
splatky hypotéky byly hrazeny i nadale do té
doby, nez se vyresi dédictvi a pfipadna pojist-
ka. Pokud neni na uctu zemrelého, z néhoz se
hypotéka hradila, dostatek penéz, bud je tam
musi posilat spoluvlastnik, nebo se dohodnout
s hypotecni bankou, ze bude do doby vyfeseni
situace hradit splatky ze svého uctu. S bankou
byva také mozné sjednat odklad splatek.

Pokud spoluvlastnici nemovitost pronajimali,
najemni smlouva plati déle, i kdyZ jeden ze
spoluvlastnikd zemrel. OvSéem ¢ést ndjemné-
ho, kterou zesnuly spoluvlastnik inkasoval, nyni
tvofi soucast dédictvi, na to je tfeba pamato-
vat. V pfipadé, Ze se z prostredkd za prondjem
provadi udrzba nemovitosti, je tfeba ji omezit
na nutné minimum a pockat na vysledek
dédického fizeni. Kazdopadné je tfeba naklady
na opravu doloZit notafi, protozZe jsou soucasti
vyporadani v ramci dédictvi.

Stale existuje mnoho parter(, manzeld, ktefi
maji zfizeny Ucet, jehoz viastnikem je vSak
pouze jeden z nich. V pfipadé umrti vlastnika
Uctu se tak pozUstaly mdze ocitnout do¢asné
bez prostredkd, a to mize zkomplikovat Zivot
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Centralni banka opet snizila
zakladni urokove sazby.
Zlevni konecne hypoteky?

Rozevirani nizek mezi zakladnimi urokovymi
sazbamai a sazbami u hypoték dale pokracuje.

Bankovni rada Ceské narodni banky (CNB) na svém dnesnim jednani
opét snizila zakladni Urokové sazby, stejné jako na poslednim zasedani
na zac¢atku srpna o ¢tvrt procentniho bodu. Dvoutydenni repo sazba
nove &ini 4,25 procenta. Bude to ale stacit k levné&jsim hypotékam?

Lombardni sazba, ktera urcuje, za kolik si komeréni banky mohou
u centralni banky pUjc¢it penize oproti zastavé cennych papir(, klesla na
5,25 procenta. Diskontni sazba, od niz se odviji Uroceni vkladd ko-
mercnich bank u centralni banky, poklesla na 3,25 procenta. Hypotéky
a ostatni komercéni tvery pro lidi i firmy by tak mély co nejrychleji zlevnit.
Centralni bankeérfi od loriského prosince snizili zakladni drokové sazby
uz o 2,50 procentniho bodu, dvoutydenni repo sazba Cinila na konci
roku 6,75. Hypotéky ale tak rychle nezlevnuji. Podle ukazatele Swiss Life
Hypoindexu klesla priimérna nabidkova sazby hypoték z lednovych 5,96
procenta na 5,38 procenta platnych na zac¢atku zafi. Tedy o zhruba pll
procentniho bodu.

Zakladni urokové sazby centralni bankéri snizuji Ctyrikrat rychleji,
nez klesaji sazby hypotecni. Komercni banky tak maji velky prostor pro
vyraznéjsi zlevnéni hypoték i komercnich urokd, ktery by mély vyuzit.

Béhem léta k zasadnimu zlevnéni hypoték nedoslo, komercni banky
si v tomto ohledu nejspis vybiraly prazdniny. ,Neni divu, hypotecni trh si
bézné béhem nejteplejsich mésicl roku bere pauzu. Nasledny podzim
pak byva mnohem silnéjsi. Bude zajimavé sledovat, zda komercni banky
vyuziji vy$Si apetit lidi a domacnosti po hypotékach ke ziskani novych
klientd a nabidnou jim v rémci konkurencéniho boje lepsi hypoteéni sazby.
Levnéjsi hypotéky by jim nejen mohly rozsifit pocet klientd, ale v konec¢-
ném ddsledku povedou ke zlepSeni dostupnosti viastniho bydlenti. Diky
niz§im mésiénim splatkam zdstane domacnostem vice penéz na jinou
spotrebu, coZz pomize ozivit celou eskou ekonomiku. Na levnéjsich
hypotékach tak vydéla uplné kazdy," okomentoval aktualni situaci Evzen
Korec. Generalni feditel spolecnosti Ekospol. Lucie Mazacova

fizeni. Banka pouze zrusik Gtu pristuptak,  jy platbdch za provoz nemovitosti. Ovéem - rhiie - Chcete védét vice?

aby jej nikdo nemohl zneuzit. Néktere banky banky jsou povinny ¢ekat na skonceni dédické- : ' . !

umoZznuji zfidit u bézného Uctu tzv. dispozicni g fizeni, které v nejlepsim piipadé trva nékolik gggogﬁédgignky

pravo. Majitel Uctu tim umozriuje jiné osobg, meésictl. Odbornici proto doporuduji, aby kazdy : :

aby na Uctu zadavala platebni prikazy, vybirala  glen rodiny mél svijj viastni bankovni Ucet a na !

Civkladala penize ¢i pouzivala internetove ném primérené financni prostredky, s kterymi Pokud spoluvlastnici nemovitost pronajimali, néjemni smlouva plati dale, i kdyz
bankovnictvi. Po Umrti majitele mize zlstat mdize volné disponovat. Jindra Svitakova  jeden ze spoluvlastnik( zemfel. Fotoredakce


https://www.realitycechy.cz/clanky/realitni-zpravodaj/2783-co-delat-pri-umrti-spoluvlastnika-nemovitosti
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Ministerstvo pro mistni rozvoj rozviji databazi o bydleni, sbira data o cenach nemovitosti

a najmuy, vydava vlastni indikatory dostupnosti bydleni, diky kterym lze prioritizovat a ci-

lit investice statu. V minulém tydnu tak predstavilo verejnosti dashboard o bydleni, ktery

ma slouzit odborné i laické verejnosti.

ojem dashboard je zaveden pro souhrn informaci

a nastroj(, ktery umoznuije rychle a snadno zobrazit
a sledovat ddlezité Udaje, v tomto pripadé o bydleni
a bytové vystavbé.

,Dali jsme dohromady data z ovéfenych zdrojd, kterd ukazuji
problematiku dostupnosti bydleni v péti rdznych indikatorech.
Dva z nich, ty UpIné zakladni, mame v ¢lenéni dle obci s rozsi-
fenou pasobnosti. Bereme primérné pfijmy v daném tzemi
a dadvame je do poméru s prdmérnou cenou nemovitosti
a prdmérnym najmem. Zde jsme zaloZili ¢asovou fadu a bude-
me sledovat a komentovat vyvoj. Dalsi tfi indikatory jsme mohli
zpétné dopocitat za dvacet let," uved| vedouci oddéleni analyz
a strategie bytové politiky MMR Stépan Ripka.

Nedostupnost bydleni je problémem celé Evropy. Jak ukazuji
statisticka data, primérné vydaje na bydleni tvofi v CR podle
vypoctu MMR 23 % cistych pfijm{ domacnosti, napfic¢ EU je
to 20 %. Ze sousednich statl vydavaji na bydleni mensi ¢ast
svych pfijma v Polsku, Rakousku a na Slovensku (18 az 19 %).
Némecké domacnosti na bydleni vynakladaji vice (25 %), stejné
jako domacnosti v Nizozemsku, Svédsku, Norsku, Dansku
nebo Lucembursku (23—28 %). Nejvic je to v Recku (35 %). Za
domacnosti nadmeérné zatizené vydaji na bydleni povazujeme

ty, které na bydleni vydavaiji vice nez 40 % svych Cistych prijma.
Nadmérné zatizenych vydaji na bydlenf je v CR podle vypoctu
MMR 13 % domacnosti, napfi¢ EU to je 9 %.

Prlimérna ¢eska domacnost potfebuje na koupi bytu o ve-
likosti 60 m2 pét svych Eistych ro¢nich prijmd. Na prondjem
stejného bytu by primérna domdcnost vynaloZila 26 % svych
Cistych prijma. Velké rozdily jsou mezi regiony. Podle dat
ministerstva je nejméné dostupné bydleni v Praze, kde domac-
nosti potfebuji 8 svych Gistych ro¢nich prijmd na koupi bytu
a 34 % svych Cistych pfijmd na jeho pronajem. Nasleduje Brno
s potfebou vice nez 7 ronich Eistych prijmd na koupi a 31T %
na pronajem. Ve méstech je i pfes vyssi pfijmy bydleni hire
finanéné dostupné. Nejnizsi hodnoty, do tfi prdmérnych Eistych
ro¢nich prijmd domacnosti v dané lokalité na koupi bytu a do
20 % na prondjem, jsou zejména v nékterych oblastech Ustec-
kého, Karlovarského a Moravskoslezského kraje.

Ceska republika se navic dlouhodobé potykd s nedostates-
nou vystavbou novych bytd. Celkem jich stavebnici dokongili
v loriském roce 38 067 a zahdjili vystavbu 35 704 bytl. Vice nez
polovina dokonc¢enych bytd (20 052) je v rodinnych domech pro
vlastnické bydleni. Také vétsina dokoncéenych bytovych domd je
proddvana do soukromého vlastnictvi.

RIJEN 2024 realitni magazin

Podrobné informace o bydleni,
statistiky, grafy a rozbory, mohou
zajemci najit na webu Ministerstva
pro mistni rozvoj (https://mmr.gov.
cz/cs/ministerstvo/bytova-politi-
ka).

,<Jednim z reSeni, jak zlepsit
bytovou dostupnost napfi¢ v CR,
je podpora investic do dostupného
najemniho — predevsim obecniho
bydleni. Pravé obce diky statni
podpore mohou stavét v oblastech,
kde je to potreba, ale pro soukromé
developery nejsou tyto projekty
dostatecné ekonomicky zajimaveé,
uved! Jan Schneider, vrchni feditel
sekce strategii a analyz regionalni
politiky a politiky bydleni MMR.

Jindra Svitakova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

PRIPRAVNY KURZ KE ZKOUSCE ODBORNE
ZPUSOBILOSTI — ONLINE

Termin: 12.-14. a 26.-28. 11. 2024 (9-12 hod.)

VYKON SPRAVY NEMOVITOSTI
Termin: 18.-20. 11. 2024 (9-16 hod.)

SVARCSYSTEM
Termin: 3. 12. 2024 (9-13 hod.)

NAJEM BYTU A NEBYTOVYCH PROSTOR, BYTOVE
DRUZSTVO, SVJ

Termin: 10. 12. 2024 (9-13 hod))

Blizsi informace o kurzech a pfihlasky na www.arkcr.cz
Misto konani prezenénich kurz(: sidlo ARK CR, Stradnickd 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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Jak je to se sdilenim

elektriny?

A od kdy budete moci

posllat elektrinu sousedum?

rincipem sdileni je, Ze bud' elektfinu, kterou sami

vyrobite, ale v misté vyroby nespotrebujete, efektivné

vyuzijete v jiném misté. Takto vyrobenou a nespotre-

bovanou elektfinu si mohou poskytnout sousedé, pra-
telé, ¢i kdokoli jiny, kdo ji ma prebytek. Elektfinu je mozné sdilet
zdarma i za Uplatu. Sdileni je mozné v ramci tzv. energetického
spolecenstvi, nebo jako tzv. aktivni zakaznik.

Aktivni zakaznik je nejjednodussi moznosti, jak sdilet elektfi-
nu. Tato varianta navic nevyzaduje registraci u Energetického
regulaéniho Ufadu. Skupina aktivniho zékaznika mdze mit az 11
¢lenl, pokud sdili s vyuzitim distribuéni soustavy — to znamen3,
Ze pouziva béZznou energetickou sit k tomu, aby svou vyrobe-
nou elektfinu dopravila na jiné misto. Napfiklad z chalupy do
meéstského bytu, do bytu svych pratel nebo naopak na chatu.
Tuto variantu tak mohou vyuzit jak bézni ob¢ané, tak napfiklad
obec a jeji pfispévkové organizace. MdzZe tak napfiklad vyrabét
elektfinu na budove obecni radnice a dodavat ji Skole, Skolce,
muzeu, knihovné&, domovu pro seniory a podobné. Dilezitym
faktem takeé je, Ze aktivni zakaznici funguji bez mistniho ome-
zeni. MUZete tedy opravdu doddvat elektfinu ze své chalupy na
jizni Moravé do dédeckova bytu tfeba v Ostrave.

Jestlize nepotrebujete vyuzivat vefejnou distribucni soustavu
(j. elektrickou sit), mize mit aktivni zékaznik az 1000 ¢lend.
To je pfiklad bytového domu, resp. i bytovych domd, které jsou
na sebe napojeny a tvofi tfeba celou ulici, coz dobfe zname
napfiklad z panelovych sidlist. Jestlize se takové SVJ sdruzujici
bytové domy na sebe navazujici v jedné ulici rozhodne, ze si
bude na stfeSe vyrabét elektfinu, bude ji dodavat pfimo bytiim
- ¢lendm svého SVJ, tak k tomu nepotfebuje vefejnou distri-
bucni sit, protoze vse probéhne v rdmci domu za jednou hlavni
pojistkovou skrini.

Druhou variantou sdileni elektfiny je spoleCenstvi. Ta mohou
mit aZ tisic ¢lend jak pfi sdileni s vyuzitim distribu¢ni soustavy,
tak pfi sdileni v bytovém dome bez vyuziti distribuéni soustavy.

Ovsem spolecenstvi musi sdruzovat pouze odbérna mista ve
spravnich obvodech tfi obci s rozsifenou plsobnosti, které tvori
souvislé Uzemi, nebo na Uzemi hlavniho mésta Prahy. Takové
spolecenstvi maze byt finanéné vyhodné napfiklad pro malé
obce, které vytvori jedno spolecenstvi a budou si sdilet elektfi-
nu.

Spolecenstvi, na rozdil od aktivniho zakaznika, se musf
nejprve registrovat u Energetického regulacniho Uradu, a teprve
poté registrovat sdileni u EDC. K zadosti o zapis do registru
spolecenstvi je potfeba spinit zakonem stanovené podminky
a uhradit spravni poplatek.

Jak skupina aktivnich zdkaznik(, tak spolec¢enstvi, si musi
pfedem vyjasnit nékolik fakttl. Pfedevsim, v jakém procentu-
alnim pomeéru se vyrobena elektrina bude délit mezi odbérna
mista a v jakém poradi se elektfina bude sdilet do odbérného
mista. To tedy znamena, pokud bude elektfiny méné, kdo bude
mit na vyrobenou elektfinu prednostni narok. A poslednim
dulezitym rozhodnutim je, jakd bude cena za sdilenou elektfinu
pro sdruzené Ucastniky. Zakon cenu neupravuje, takze zalezi na
dohodé mezi nimi.

Jak bude sdileni probihat

JiZ bylo Feceno, Ze napfiklad bytovy dim nebude muset
pouzit vefejnou distribu¢ni soustavu. Tu vSak budou muset
pouzit aktivni zakaznici, protoze jejich odbérova mista nejsou
v jednom domé, ale na rtiznych mistech republiky. VSechna
zapojena mista se osadi chytrymi priibéhovymi elektroméry. To
zajisti distributor energie po registraci spolecenstvi nebo aktiv-
niho zakaznika u Elektronického datového centra. Diky chytrym
meérakim bude mozné monitorovat jak vyrobu, tak spotfebu
elektfiny v danych mistech.

Elektroenergetické datové centrum na svém YouTube kanalu
zverejnilo videonavody, které kazdému pomohou s obsluhou in-
formacniho systému. Obsahuji mj. postup, jak se zaregistrovat
do EDC, ukazku vyhodnoceni sdileni elektriny a pfiklady sdileni
v rezimu aktivniho zakaznika, v bytovém domé i v ramci obce.

Jindra Svitakova
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Pr1 koup1 nemovitosti

nezapomente

na kontrolu kominu

Kupujete-li zvlasté starsi nemovitost,
bude pro vas dullezita otazka vytapé-
ni, a tim padem napojeni prislusnych
kamen, krbu a kotld na kominy. A ty
mohou byt nékdy zdrojem peknych
problému. Proto nezapomeriite na jejich

kontrolu.

roblém0 s neudrzovanym nebo delsi dobu nepo-

uzivanym kominem muZe byt spousta. ZvIasté

u domd, v nichZ se kdysi pouZzivala bézna kamna

— a co si budeme fikat, topilo se v nich také obc¢as
tim, co prave bylo. A i kdyz budete mit v planu vymeénit tfeba
stara kamna za nova, neznamena to, ze komin, z kterého
se koufi, Ize automaticky zacit pouzivat. Z minulosti si totiz
mUZe nést nemalou zatéz, ktera mize zpUsobit spoustu poti-
Zi, véetné pozaru. Podle statistik vypukne zhruba 300 pozar(
rocné prave pro Spatny stav kominu.

Co vSe se muze stat?

V kominé je vrstva dehtu a ten se vzniti jeSté snaz nez
saze. Dehet vytvari v kominé suchou ¢i mazlavou ¢ernou
vrstvu silnou az nékolik centimetrd a je tfeba jej odborné
vypdlit nebo odfrézovat. Kdyz se dehet neodstrani, mize
prosaknout i do interiéru. Ze stén pak tmavé zapachajici skvr-
ny nedostanete, a nezbyva nez bourat a stavét znovu.

Kdyz se z kotle nebo kamen koufi do mistnosti, nemusi to
byt jen meteorologickou situaci. Ddvodem mohou byt také
usazeniny vzniklé Spatnou udrzbou, zaseklou klapkou, nebo
vlbec $patné navrzenym &i postavenym kominem. U plyno-
vych kotld mize dojit ke korozi hlinikové viozky. Usazeniny
padaji doll, ucpdvaji sopouch, jimku na kondenzat nebo cely
priduch, a mdze hrozit otrava oxidem uhelnatym.

Ve starych stavbéach, ale dle informaci od hasi¢t i u novych

domd, se stava, Ze je dokonce v kominé omylem zazdény
stropni nebo stfesni tram. Pfitom minimalni vzdalenost dreva

ke Spatné pfipojenému nebo netésnicimu kourovodu. Zda

pred prevodem nemovitosti projit kontrolou.

Prvnim pozadavkem by mélo byt nechat si pfedloZit zpravu
o provedeni kontroly a ¢isténi spalinové cesty. Zékon uklada
povinnost Cistit komin na tuha paliva 2x roéné pfi sezonnim
provozu (max.6 mésicd v kuse) a kontrolovat 1x roéné. Cistit
komin Ize i svépomoci, ovéem kontrolu mdze provést pouze
odbornik — kominik. U kondenzacnich kotlt se kontrola a ¢is-
téni provadi nejméné jedenkrat za dva roky.

PFi kontrole kominik odborné zhodnoti komin jako celek,
zkontroluje po celé délce vSechny jeho ¢asti a rozhodne, zda
ho Ize nadale bezpecné pouzivat, pfipadné navrhne nutné
zmeény a opravy kominu. To vSe je uvedené ve zpravé o pro-
vedeni kontroly. Pokud nebude vlastnik nemovitosti schopen
dolozit, ze byla kontrola provedena, je tfeba privolat odborni-
ka, ktery to provede.

MUZe se stat, Ze vlastnik, zvlasté pokud v domé nebydli
nebo je diim delsi dobu prazdny, na tuto povinnost ,zapome-
ne". | kdyz kontrola a ¢isténi jednoho kominu stoji zhruba 1
000- 2000 K¢, radgji riskuje udéleni pokuty. Ovsem pokud
byste koupili nemovitost a nemeéli zkontrolované kominy,
mohou byt nasledné investice do odstranéni zavad mnohem
vysSSi.

Roli hraje stavajici stav kominu, vyska, material, primer
kominu, kominové uzavéry a zplsoby instalace. Ceny za
montaz za vyskovy metr kominu zacinaji na 1 490 korunach
a konc¢i nékde u 9 000 K¢&. Je nutné mit na paméti, ze pfi
topeni na tuha nebo kapalna paliva nesmi byt komin nizsi
nez 5m a pro topeni na plyn je tento limit 4 m. Tato cena
pfitom nezahrnuje material potrebny ke stavbé kominu, jako
jsou ocelové vyztuze, betonova smés na proliti rohd tvarnic,
flexibilni lepidlo, perlinka, fasadni barva, material k ukotveni
kominu ke zdi, a ¢asto nezahrnuje ani povrchovou Upravu
tvarnic. Dale je nutné pfipocitat dopravu, oplechovani a dalsi
rezijni naklady (montdz a demontaz leseni, ubytovani apod.).

Pokud koupite dlim, v némz nebyly provadény pravidelné
kontroly spalinové cesty, hrozi vam nejen pokuty, ale i dalsi
nepfrijemnosti. V pfipadé, ze by doslo k jakékoli havarii kvdli
Spatnému stavu spalinové cesty, pojistovna skodu neuhradi.
Ucpany komin navic mdze vést k otravé a v neposledni fadé
se snizi vykon topného media. Jindra Svitakova

realitymorava@®cz RIJEN 2024 realitni magazin

V¥ kominé je vrstva dehtu a ten se vzniti
jesté snaz nez saze. Dehet vytvari

v kominé suchou ¢i mazlavou cernou
vrstvu silnou az nékolik centimetru

a je treba jej odborné vypalit nebo
odfrézovat.

Chcete vedét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Pr1 koupi pozemku pamatujte
na jeho maximalni zastavitelnost

G .
S

£

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

Zastavéna plocha pozemku je hlidany udaj, kterym se reguluje hustota zdstavby. Foto redakce
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vSe podle jeho predstav.
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I kdyz je pozemek v uzemnim planu oznacen jako zastavitelny, neznamena to, Ze na ném
budete moci postavit cokoli. U kazdého pozemku se totiz mZe zastavét jen urcita plocha.

Proto zvlasté u mensich pozemkl musi stavebnik pocitat s tim, Ze se mu tam nemusi vejit

¥<> POZEMKY

elkorysy rodinny domek, zimni zahrada, wellness, a k tomu jesté domecek na
zahradnickeé potfeby, garaz, a tfeba kutilska dilna ¢i kosmeticky saldn. Ne vse se
vejde na kazdy pozemek. Na pozemku totiz musi zlstat i nezastavéna plocha.

Co je tedy ta zastavéna plocha? Je to vlastné soucet plosné vymeéry vsech
staveb na pozemku. Zapocitava se do ni nejen rozloha domu, ale i plocha dalSich staveb
s obvodovymi zdmi. Ale nejen to, do zastavéné plochy se pocitaji podle nového stavebniho
zakona i dal$i stavbicky, které vam nepfijdou dllezité, protoZze nemaiji zdi. Pokud totizZ stav-
ba nema ,klasické” zdi, je zastavéna plocha vymezena ,obalovymi Carami vedenymi vnéj-
Simi lici svislych konstrukei do vodorovné roviny”, a to i u poloodkrytych staveb. Sem tedy
pak patfi napfiklad i bazén, rizné kdiny, domecek pro hosty, zahradni altdnek nebo stani
pro auto (podrobnéji viz pfiloha ¢. 1 k zékonu ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon). A vSechny
stavby samoziejmé musi navic dodrzet dvoumetrovy odstup od sousedniho pozemku.

Zastaveéna plocha pozemku je hlidany udaj, kterym se reguluje hustota zastavby. Novy
stavebni zakon v pfiloze 1 a 2, kde definuje drobné a jednoduché stavby, uvadi, Ze i po
umisténi vSech staveb u staveb pro bydleni musi na pozemku zUstat 50 % plochy v tako-
vém stavu, aby pozemek byl schopny vsakovat destové vody.

Zastavitelnosti pozemkU se zabyva také Uzemni plan obce, ktery
definuje koeficient zastavénosti daného uzemi a danych pozem-
kd. Ten, spolu s regula¢nim planem, ktery vydavaji zviasté vetsi
obce, mlze zastavitelnost jesté vice omezit. V souc¢asné dobé se
maximalni mozna zastavénost pozemkd pohybuje mezi 25-40
% celkové plochy pozemku. Zbyvajici ¢ast pozemku musi zlstat
nezastavéna.

Historicky se v nékterych zemich (Velka Britanie je zdatnym
prikladem) stavély na malych pozemcich plosné malé domy, které
vSak mely dvé i tfi nadzemni podlazi. Vynahrazovali si pravé malou
vymeéru pozemku. Kdyby nékoho napadlo v dnesni dobé totéz,
tak pozor, do zastavéné plochy staveb na pozemku se pocitaji
také lodzie, predsazené konstrukce a balkony, podeprené sloupy.
Jediné, co se do ni nezapocitava, jsou presahy stfech a balkony
bez podplrnych konstrukci.

Jestlize se tedy rozhodnete, ze vam staci maly pozemek, na
ktery se vejde jen mensi rodinny domek, zvazte také, zda je to
reSeni nejen pro blizkou, ale i vzdalené&jsi budoucnost. Dnesni
jednopodlazni domky, ¢asto o klasickém ,bytovém" 3+1, mohou brzy pfestat rozrlstajici
se rodiné stacit. A pak uz budete uvazovat o pfistfesku pro auto, klilné na naradi a dalsich
dostavbach. S tim by se vsak na stavebnim ufadé mohlo narazit. A umistéte pak do malého
domku bez gardze kola pro ¢tyf¢lennou rodinu, sekacku na travu, snéhovou frézu a jesté
tfeba motorovy ¢lun.

TakZe nejen krasny romanticky vyhled nebo blizkost Siroké rodiny je rozhodujici proto,
zda budete na pozemku spokojené bydlet. Jesté pfed nakupem myslete na technikalie
a zakony, které mohou vase predstavy narusit. Idealni je pfizvat k vybéru pozemku i ar-
chitekta Ci reprezentanta firmy, od niz si hodlate nechat domek postavit. Nebo si nechte
poradit od jinych majitelt pozemk, ktefi dobre védi, co vam brzy za¢ne chybét.

Myslet si, Ze obejdete zakon tim, Ze misto pfistfeSku pro auto pouze vydlazdite ¢ast
zahrady a pak postupné dostavite néjakou stfisku (aby se nevédélo), se nemusi vyplatit. Né-
kdy byvaiji regulativy Uzemniho planu zpfisnény tak, ze je pozadovano i dodrzeni stanove-
ného procenta zpevnéné plochy k celkové plose pozemku, aby se zabranilo vybetonovani ¢i
vydlazdéni celych pozemkd prave kvdli vsakovani destovych vod. Jindra Svitakova

1/
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Co vam hrozi, kdyz jste
nenahlasili SVJ spravny
pocet osob v byte?

mysl § 1177 obcanského zakona, ktery

uklada, aby ,vlastnik jednotky oznamil bez

zbytecného odkladu osobé odpovedné za

spravu domu zmeény v poc¢tu osob, které
maji v byté domacnost a bydli v ném po dobu, ktera
¢ini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendar-
nim roce’, ma obecny, spiSe bezpecnostné-evidencni
vyznam. Dulezity tento Udaj m(ze byt napfiklad v pfi-
padé pozaru v domeé nebo jiné havarie, kdy je nutné
vedét, kolik osob se zpravidla v domé zdrzuje, kolik
0sob tam ma svou domacnost a kolik jich je potfeba
evakuovat.

Na druhou stranu zékon o poskytovani sluzeb
sleduje UcCel Ucetné-evidencni, protoze nekteré sluzby
maji pfimy vliv na pocet osob v jednotlivych bytech.
Dle osob se nej¢asteji rozpocitavaji naklady na spo-
le€nou elektfinu, odpad, vytah a uklid. Pfitom osoba
obyvajici byt nemusi mit trvale hlaseny pobyt na této
adrese, ale pro rozuctovani sluzeb musi byt nahlase-
na. Pokud nebude, mohou vlastnikovi bytu vzniknout
sankce.

Zakon konstatuje, Ze jestlize poskytovatel nebo pri-
jemce sluzeb nesplni svoji povinnost upravenou tim-
to zakonem ve stanovené Ih(ite, je povinen zaplatit
druhé strané pokutu, jejiz vysi mize druzstvo, anebo
spolecenstvi rozhodnout dvéma tretinami vlastnikd
a jeji horni hranice je 50 K¢ za den prodleni. Predsta-
vime-li si, ze se do bytu k vlastnikovi pfistéhuje napfi-
klad nova partnerka s dvéma détmi a on to nenahlasi
tfeba po dobu Sesti mésicd, pokuta se mize vySplhat
do mnohatisicoveé vyse. A to bude podstatné vice,
nez by vlastnik zaplatil ve zvySenych zalohach na
sluzby, coz mdze — a mélo by — po nahldseni zmeény
poCtu osob nastat.

Dle Mgr. Jana Bauera, pravniho analytika Klusak
advokatni kanceldr — Law Firm, m(Ze vybor spo-
lecenstvi vlastnik( jednotek zvednout vliastnikovi

jednotky zalohy, pokud dojde ke zméné ceny sluzby
nebo z dalsich opravnénych dlivodl, zejména zmeény
rozsahu nebo kvality sluzeb. A prokazatelné zvyseni
poctu osob, které v byté bydli, je dle jeho nazoru
opravnénym divodem pro zvyseni zaloh na sluzby
souvisejici s uzivanim bytu, a to zejména u téch slu-
Zeb, které se rozuctuji podle poctu osob.

V hlaseni o osobach, které se do bytu pristéhovaly,
je tfeba uvést i jejich osobni Udaje.

Spolecenstvi viastnikl i bytové druzstvo maji po-
vinnost vést seznam vlastnikd, resp. ¢lend druzstva,
a ndjemcl a musi tudiz také shromazdovat nezbytné
osobni Udaje. Typicky jde o jméno, prijmeni, rodné
Cislo ¢i datum narozeni, ¢islo néjakého osobniho
dokladu, jako je ob&ansky prikaz ¢i pas, a samozrej-
meé kontaktni Udaje, jako telefonni ¢islo, e-mail a &islo
bankovniho Gétu. V pripadé ndjemcd, ktefi nemaji
v domé trvalé bydlisté, by také v evidenci méla byt
adresa trvalého bydlistée.

To vSak neplati pfi hlaseni o zvyseni poctu osob
v byté. Marie Ratajova, jednatelka pravni poradny pro
realitni zprostredkovatele ABES, k tomu vysvetluje, ze
najemce podle zakona nema povinnost poskytnout
o spolubydlicich Zadné Udaje a postacuijici je pouze
nahlasit pocet osob, které pfedmét najmu s najem-
cem uzivaji. Ale sdéli-li ndjemce z vlastniho rozhod-
nuti pronajimateli tyto Udaje, pak je to mozné, aniz by
tyto osoby vyslovné udélovaly souhlas se zpracova-
nim osobnich udaju.

Povinnosti pronajimatele je zabezpecit osobni
Udaje ndjemct a dalSich nahlasenych osob tak, aby
k nim nemély pristup osoby, které nejsou opravnené
se s nimi seznamovat. V pfipadé ztraty ¢i kradeze
dat a dokumentt ¢i pfi jiném Uniku osobnich Udajd je
pronajimatel povinen tuto udalost oznamit na Ufad
pro ochranu osobnich Udaju. Jindra Svitakova
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Nebytove prostoryt
Je treba uzivat
nejen v soulad

s kolaudaci.
Na co dobre

dat s1 pozor?

Pokud ma podnikatel pronajaté nebytové prostory ve vasi nemovitosti, musi dodrzovat

povinnosti spojené s uzivanim predmeétu najmu. Zdalo by se, ze ucel musi byt predevsim

v souladu s kolauda¢nim rozhodnutim. OvSem vice dilezita je specifikace predmétu

najmu v najemni smlouve.
7/

Cel najmu je jednim ze zdsadnich ustanoveni najemni

smlouvy. Mél by byt v souladu s kolaudaénim rozhod-

nutim, a také mdze byt v souladu s Zivnostenskym
nebot ndjemce si mize najmout ¢i zameéstnat odpovédného
zastupce, ktery bude mit pro provozovani planovaného podni-
kani prislusné Zivnostenské opravnéni. Proto vlastné Zivnost
ndjemce nemusi byt az tak ddlezitd. A kolaudacéni rozhodnuti
by se mélo dodrzovat, ovSsem i to se mUize stat pronajimateli
kontraproduktivnim. Naopak, je velmi dllezité presné specifiko-
vat pfedmét najmu v najemni smlouvé. Soudni praxe prokazuje,
Ze pravé zde je jeden z podstatnych ,kamend Urazu®, z néhoz
vznikaji spory koncici i u Nejvyssiho soudu.

Jednim z nich byl v loriském roce spor, kdy v ndjemni smlouvée
bylo ujednano provozovani sportovné relaxacniho centra v sou-
ladu s platnym kolaudacnim rozhodnutim, avsak najemce tam
spolu s posilovnou otevrel také restauraci, a to se pronajimatel
nelibilo. Poukazoval na to, Ze je bézné, aby u takového sportov-
niho zafizeni byl tfeba maly bar se zdravymi napoji a drobnym

obcerstvenim. Najemce se ale u soudu mimo jiné hdjil tim, ze i ve
sportovné relaxacnim centru mUze byt restaurace a ze neporusil
smlouvu a vse je v souladu s kolaudaci. A soud mu dal za pravdy,
protoze v kolaudaénim rozhodnuti byly i prostory vymezené pro
kuchyn s moznosti vareni a dalsi mistnosti zkolaudované jako
mistnost pro myti nadobi, mistnost pro ¢isténi zeleniny, gastro
mistnost a uklid. Takze kdyz pronajimatel napsal do smlouvy
pouze ze ,pfedmét najmu musi byt v souladu s kolaudaénim
rozhodnutim®, ndjemce smlouvu dodrzel.

Jinak postupoval ,chytfejsi“ pronajimatel, ktery ve smlouvé
najemci uved| nejen prodejnu kvétin, ale i dalsi podrobnosti,
vcetné maximalni provozni doby. Takze kdyz najemce pozadal
pronajimatele, aby mohl misto kvétinarstvi provozovat vinarnu,
ten se obratil na pravnika a dle jeho rady najemci tuto zménu
neumoznil. A to pfedevsim diky tomu, ze byl pfedmét najmu ve
smlouveé presné specifikovan, veetné oteviraci doby, ktera byla
dohodnuta nejpozdéji do 22 hodin. Kdezto planovana vinarna
meéla byt oteviena do plinoci. A tak se obé strany dohodly na vy-
povedi smlouvy z ndjmu, a tim se predeslo jak zbytecné investici

realitymorava@®cz

najemce, ktery si nasel jiny prostor, tak
sporlim a mozna i stiznostem ostatnich
ndjemnikd na hluk v dobé& noc¢niho klidu,
které by po zméneé mohly nastat.

Najemni vztah k nebytovym prostoram
mUzZe skoncit nékolika zpUsoby, zaleZi,
zda je smlouva uzaviena na dobu urcitou
¢i neurcitou. V podnikani se vétsinou
uzaviraji smlouvy na dobu neurcitou.

V tom pfipadé mdze ndjemni vztah
skoncit pisemnou vypovédi kterékoli
smluvni strany, a to i bez uvedeni dGvodu.
Vypovédni doba je Sestimésicni.

Pokud je smlouva uzavfena na dobu
urcitou, konc¢i ndjem bud uplynutim
sjednané doby najmu, anebo vypoveédi.
Vypovédni doba je v takovém pfipadé
tfimésicni a vypovéd musi pod sankci
neplatnosti obsahovat odfvodnéni. Mimo
jiné ddvody, naptiklad neplaceni najem-
ného a sluzeb, nebo hrubé poruseni
povinnosti v{ici pronajimateli, coz mize
byt mimo jiné i provozovani jiného druhu
podnikani, nez jaké bylo dohodnuto v na-
jemni smlouvé. Véc ma ale hacek, a pro
pronajimatele to mlze byt i podstatny
zadrhel. Nejprve totiz musi vyzvat ndjem-
ce k ndpravé — v tomto pfipadé napfiklad
k tomu, aby prestal v prostorach provozo-
vat ¢innost, ktera neni pfedmétem najmu.
A musi mu k tomu poskytnout potfebnou
dobu. Kolik to ale je? Mésic, dva? Teprve
poté miZe ndsledovat vypovéd. A na-
jemce tfeba neplati, nebo jeho podnikani

100% pro kancelar

Bez vstupniho poplatku
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Chcete védet vice?
Zde najdete podobné c¢lanky

obtézuje ostatni ndjemce. Nicméné ani to
nemusi byt konec.

Najemce ma totiz pravo do uplynuti
jednoho mésice ode dne, kdy mu byla
vypoved dorucena, vznést proti vypovédi
pisemné namitky, a pokud pronajimatel
na vypovédi i pfes namitky trvd, mize po-
7adat o prezkoumani opravnénosti vypo-
védi soud. A Ze to soud nerozhodne jen
tak ze dne na den. Napriklad rozhodnuti
Nejvyssiho soudu z 18. 1. 2017 v podob-
né véci (spis. zn. 26 Cdo 4249/2016) se
tykalo Zaloby podané 30. dubna 2015.

Pronajimatel ob¢as ve sporu najem-
ce-pronajimatel ,taha za kratsi konec
provazu“. Pomérné dobfe zakon chrani
prava najemce, coz je sice dobre, ale
podle mnoha stanovisek pravnikd ne-
dostatecné chrani také prava a majetek
pronajimatele. Napfiklad i po nékolikale-
tém cekani na soudni verdikt o platnosti
vypovédi maze ndsledovat jesté dalsi
spor o samotné vystéhovani prostor.

Jindra Svitakova

Vas fransizovy partner

Vlastni podnikani s plnou podporou

CESKA
SPOLECNOST

REALITNI
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Neplatice muze pronajimatel vystehovat az po rozhodnuti soudu

A PRONAJMY

Pro pronajimatele je nejvice problematickou zalezitosti vystéhovat z bytu

najemnika, ktery neplati. I kdyz se zd4, Ze existuje dostatek nastrojd, na-
jemnik — i kdyZ neplni své smluvni povinnosti — je dle stavajicich zakont

27

chranén i v téchto pripadech vice nez majetek pronajimatele.

chrana ndjemnika je urcité dalezitym

nastrojem klidného bydleni. Naopak,

najemni bydlenf je i vyznamnou sou-

Casti statni politiky a je mu vénovana
dostate¢nd pozornost. Vétsina pronajimatelt si
také seridznich ndjemnikd urcité vazi. Vzdyt co je
lepsiho, nez platici najemnik a klid v domé. Ovsem
ne vsSichni jsou takovi.

A pronajimatel ma velmi malo zékonnych moz-
nosti, jak najemnika, ktery své povinnosti neplni,
vystehovat. Jednou z hlavnich povinnosti je pravidel-
na uhrada meésicniho ndjemného, pripadné i dalsich
poplatkd s pronajmem souvisejicich. Pronajimatel
poplatky za sluzby obratem posila dal svym doda-
vatelim — vodarnam, uklidovym firmam, za odvoz
odpadu, udrzbu vytahu, elektfinu ve spole¢nych
prostorach a podobné. Najemné pak rozdéli na ¢ast,
ktera pripadne na udrzbu domu neboli do fondu
oprav, coz je sice termin pouzivany pfevazné v SVJ,
ale takovy fond musi tvofit i soukromy pronajimatel.
Ne sice ze zakona, ale pochopitelné musi dbat na
udrzbu a opravy domu a vytvaret si zdroje napriklad
na novou stfechu, omitku, zatepleni, vytah ¢i opravy
interiéru a jiné. Teprve posledni dil z platby ndjemni-
ka je jeho prijem, z néhoz musi odvést dané.

To vSe se vSak Spatné zajistuje, pokud se nékteri
najemnici rozhodnout najem neplatit. Po nezbyt-
nych pisemnych upominkach mUze pronajimatel ve
svUj prospéch pouzit jistinu neboli kauci. Co vak
délat, kdyz kauce je spotfebovana, najemnik neplati,
ale v byté dale bydl|i? Nasledovat musi vypoved
Z najmu pro hrubé poruseni povinnosti. Pokud se
v§ak najemnik odmitne i po uplynuti vypovédni Ihlty
vystéhovat, nastava cas na posledni mozné feseni.
Tim je exekuce vyklizenim nemovitosti.

Tuto exekuci musi na navrh
pronajimatele rozhodnout soud.

Exekutor nejprve zasle najemnikovi, ktery byt
neopravnené obyva, vyzvu k dobrovolnému spinéni
povinnosti (1. k vyklizeni bytu), ve které stanovi
[hdtu 30 dnd. Najemnik je dale povinen uhradit
zalohu na naklady exekuce. Jestlize ndjemnik
nereaguje, exekutor stanovi termin vyklizeni. O ném
opét vyrozumi najemnika, a dale pronajimatele —

resp. majitele nemovitosti, a pfislusny organ obce,
v jejimz obvodu se vyklizena nemovita véc nachazi.
Termin musi byt stanoven nejméné 15 dni pred
samotnym vyklizenim.

V této dobé by mél exekutor provést mistni
Setfeni pro dalsi hladky pribéh exekuce. Zjistuje
se, zda se najemnik v byté zdrzuje a je tedy prav-
dépodobné, ze bude vyklizeni pfitomen, rozsah
jeho majetku, protoze bude tfeba zajistit odvoz
a skladovani téchto véci, a dale by se mél exeku-
tor dozvédét, zda se v byté vyskytuji dalsi osoby ¢i
zvirata. Nékdy se tyto informace ziskavaji slozité,
zvlasté pokud najemnik nespolupracuje, zapira se
a podobné. Lze to zjistit dotazem u pronajimatele,
ktery kdyz v domé bydli, tak ma o téchto zale-
Zitostech povédomi, nebo u sousedd. Samotné
vyklizeni se Casto provadi za pritomnosti Policie
CR, protoze je pravdépodobné, Ze najemnik, ktery
se neodstéhoval jiz po vypovédi pronajimatele,
bude vyvoldvat konflikty a vystéhovani néjakym
zpUsobem bojkotovat. Pribéh vystéhovani by pak
meél exekutor zdokumentovat, nejlépe natocenim
videa. Na zaver exekutor pofizuje protokol o vykli-
zeni, ktery by si mél pfevzit pronajimatel i byvaly
najemnik.

Najemnik by si mél své vyklizené véci na misté
prevzit. Pokud tak odmitne ucinit, nebo nebude vy-
klizeni pfitomen, exekutor je da ulozit do uschovy
a vyrozumi najemnika, kde se nachazeji. Pokud
nejsou véci vyzvednuty do Sesti mésicll ode dne,
kdy byly uschovany, budou prodany. Vytézek
prodeje vyplati exekutor najemnikovi po srazce
nakladl Uschovy a nakladl prodeje. Situace pro-
najimatele, kdyz se najemnik i pres vypoved z na-
jmu nevystéhuje a dale neplati, neni jednoducha.
Chce ochranit svij majetek a ma pravo o ném
rozhodovat a zhodnocovat jej. Na druhou stranu
ochrana najemnika je dnes v tomto smeru silngjsi
nez pravo pronajimatele. Pravnici vSak zddrazniuji,
7e nasilné vystéhovani bez rozhodnuti soudu, ale
i jen vyména zamku u vstupnich dvefi ¢i odpojeni
energii nic nefesi. Naopak, dojde-li zalezZitost az
k policii ¢i pfed soud, bude takové jednani nebo
jakékoliv jiné vyvijeni natlaku hrat v neprospéch
pronajimatele. Jindra Svitakova
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Finanéni poradenstvi jiz davno neni o produktech ci slevach, ale

o komplexni sprave majetku Rlientt a dlouhodobé péci. Propojeni
financi a realit je jednim ze stézZejnich prvku, kterymi ménime kulturu
finanénich sluzeb. V eDO jsme v této oblasti za posledni roRy jiz usli kus
cesty. A Kazdodenni praxe u klientii nam potvrzuje, ze je spravna.

realitni magazin

Jak se to poznd? Klienti s nami bohatnou. Diky komplexnimu financnimu planu, bez ohledu na to, zda klient resi
finance nebo nemovitosti. Diky pfimému propojeni financniho poradce a realitniho maklére jsou nase reseni podstatne
efektivngjsi a bezpecnéjsi.

Pojdme se podivat, jaké vyhody spoluprace mezi sebou vnimaji Obchodni feditel eDO Reality Ing. Jaroslav Silhavik

a partner eDO Finance Ing. Jifi Hak, EFA.

Jaheé vyhody spoluprace
s realitnim maklérem vidi

vy

JiFi Hak z eDO Finance?

v Pomoc s vhodnym vybérem nemovitosti
pro klienty

v Propracovana prodejni strategie
nemovitosti navazana na komplexni
finanéni plan klienta

« Sirsi prehled finanéniho poradce
o procesu realitni transakce pomaha
predchazet problematickym situacim

v Efektivnéjsi posuzovani investi¢niho
potencialu do nemovitosti

v Predchazeni rizik spojenych
s procesem prodeje

Jahé vyhody spoluprace
s financnim poradcem vidi
Jaroslav Silhavik z eDO Reality?

' Kazdy kupujici chce mit jistotu skrz
financovani jesté pred svym rozhodnutim
o koupi

+/ Za uspésné vyrizeni financovani umime
rovnéz prebrat plnou odpovédnost

+ Efektivni komunikace zrychluje
pro obé strany proces zdarného
dokonéeni prodeje

' Vétsi prehled realitniho maklére
na finan¢nim trhu nabizi SirsSi optiku
moznych reseni

Jsi finan¢ni poradce nebo realitni maklér,
ktery svoji praci déla kvalitné a chce se realizovat ve spolec¢nosti,
ktera mu da prostor rust?

Pridej se k nam! (+420) 603 168 629

www.jaroslavsilhavik.cz

R, 603 168 629

jaroslav.silhavik@edoreality.cz



Jsme tym odborniku v oblasti financi a realit. Jsme lidé, a tak k sobé i vdem kolem nas
pristupujeme. Inspirujeme se tim nejlepsim, co soucasnée systemy nabizeji, a skladame
z toho vlastni eDOsystém. Ferovy, Cisty, promysleny a odvazny. Vime, kdy je potreba pridat,
kdy je cas slavit, odpocivat nebo se naopak ponorit do sebe a pracovat na vlastnim rozvoji.
Ochranujeme, tvofime a spravujeme majetek nasich klientt za pomoci vice nez
400 spolupracovniku.

ktery Vam
spolehlivé pomuze s prodejem nebo pronajmem
Vasi nemovitosti?

Vsechny starosti bereme za sveé. Pomuzeme s cimkoliv - od prodejni strategie,
pres kvalitni marketing, vyfizeni hypoteky, pravni servis az po prevod nemovitosti.
Zakladame si na férovosti a profesionalité.
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