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Hlidame duilezité terminy
pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uveéru.

,Jsem si védom toho, Ze nalezeni hranice, kdy je Pnhlastve se
byt uzZivdn k bydleni, a kdy tomu tak neni, vyZaduje k odbéru
provedeni velmi precizniho, a tim i c¢asové narocného mesicniku
dokazovani."”
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Nejsou ,lezaky” a malo se stavi. Byty budou zdrazovat

Seznam Zpravy / 21. 3. 2025 (kraceno) i vice let dopredu. Té€Zko se pak reaguje
,Problém zlstal beze zmény - velmi na aktualni zmeény, napriklad skokové
pomalé povolovaci procesy. Developer- snizeni Urokovych sazeb,” doplfuje

ské firmy standardné planuji vystavbu 10 Michal Pich.
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Na stavbu domu neni neomezeny cas — zvlaste s hypotekou

I7l téma mesice

V pripadé, zZze hypotecni uvér na stavbu
nestaci nebo neni mozZné z jakéhokoli
divodu dodrzet termin cerpani hypotéky
¢i termin dokonc¢eni stavby, je pro
vsechny banky dulezita komunikace.

Podle udaji bank byva maximdalni doba cCerpani dvéru 24 mésicli. Po docerpani hypotéky se predpoklada,
Ze maximalné do 6 mésicl probéhne kolaudace.Fotoredakce

to se dnes mUze lehce stét. V dobé, kdy

zdrazovani materidld a energii je takrka

na dennim poradku, nemusi pavodni

rozpocty sedét ani o rok pozdéji, nez
byly vytvofeny. Proto je tfeba nechat si urcitou
rezervuy, aby nedoslo k problémim s dokoncenim
domu v souvislosti s ¢erpanim hypotéky. Sou-
¢asti zadosti o hypotecni Uvér je totiz i ocekavany
plan cerpani hypotéky. A do toho je tfeba uvést
predpokladané datum ukondeni stavebnich praci
a kolaudaci. Podle udaj bank byva maximalni
doba ¢erpani Gvéru 24 mésicl. Po docerpani
hypotéky se predpokladd, Zze maximalné do 6
mésicl probéhne kolaudace.

Na prvni pohled se zd3, Ze banku nemusi
,n€jaka“ kolaudace zajimat. Ale opak je pravdou.
Kolaudace ma ddleZitou souvislost s hypotékou
— banky totiz nemohou zahrnout nezkolaudované
nemovitosti do soubord nemovitostf zajistujicich
hypotecni zastavni listy (dluhopisy neboli cenné
papiry, které vydavaji hypotecni banky a penize
ziskané jejich prostrednictvim pouzivaji k finan-
covani hypotecnich uvért). Ale pokud nenf dim
zkolaudovany, neni pro banku ,cenny” tak, jako
penize, které vam pUjcila. A tak mdze vnimat tento
bod jako poruseni uvérovych podminek a v nej-
horsim pfipadé pozadovat splaceni celého uvéru
naraz. Nékdy vsak ¢as nebo i osobni pomeéry, hraji
proti stavebnikovi, a tak se stavbu nedafi dokon¢it.
Jediné, co Ize délat, je komunikovat. Jakmile totiz
zacne vU¢&i bance hrat nékdo ,mrtvého brouka”,
ma na problém zadélano.

Jestlize ma stavebnik dostatek penéz, ale
nedodrzeni Ihity zpdsobily napfiklad potize na
stavbé, Ize banku pozadat o zménu podminek
uvérové smlouvy a dobu ¢erpani Gvéru prodlou-
zit. Zde je vSak nutné pocitat s poplatkem za
tzv. rezervaci zdrojU. VySe poplatku je zavisla na
vy$i nevy&erpané ¢astky. Zadosti posuzuiji banky
individualné, ale snazi se ve vétsiné pripadl vyjit
stavebnikdm vstfic. Jestlize dojde k nedokonceni
stavby z finanénich ddvodu, respektive hypotéka
je vyCerpana a penize se nedostavaji, naskyta se
nékolik moznosti feSeni. Dokonceni vystavby fesit
bud navysenim stavajiciho hypote¢niho Uvéru, no-
vym hypote¢nim Gvérem (resp. refinancovanim),

Pokud budete stavét rodinny diim a hodlate cerpat na
stavbu hypotékuy, je treba myslet na to, ze dim musi
byt dokonceny podle podminek hypotecni banky.
Pokud totiz dim po vycCerpani hypotéky nebude v ur-
citém terminu zkolaudovany, hrozi pokuty.

nebo Uvérem ze stavebniho spofeni. VSe je ovsem
z4vislé také na rezervach Zadateld. Tj. zda i po na-
vySeni Uvéru jsou v takové finanéni situaci, Ze bu-

dou moci Uveér, nebo Uveéry, bez problému spldcet.

Navyseni hypote¢niho Uvéru &i jeho refinancovani
také samoziejmé souvisi s o¢ekavanou hodnotou
nemovitosti po dokonceni stavebnich praci.

Poslednim feSenim je rozestavénou nemovitost
prodat. M{Ze se stat, Ze radikalni zména finaneni
situace stavebnika, pfipadné zména jeho rodin-
nych pomérd, zplsobi, Ze stavebnik neni schopen
nemovitost dostavét. Pak je tfeba nabidnout ji na
realitnim trhu a z utrzenych penéz splatit vycer-
panou ¢ast Uvéru. Je vSak tfeba pocitat s tim, Ze
do doby splaceni celého Uvéru bude muset dale
splacet bance Uroky z dluzné ¢astky. A samozrej-
me Ze je nutno ji o celém zaméru informovat.

Poslednim fesenim, ke kterému pfistupuji banky

nerady, je nuceny prodej nemovitosti bankou.

K tomu dochazi prave tehdy, kdyz stavebnik

s bankou prestane komunikovat. A to je Skoda,
protoze pfi nuceném prodeji jednak mdze byt
utrzena castka nizsi, nez kdyby byla nabidnuta
na bézném realitnim trhu, protoze banka nemusi
Cekat na nejvyssi nabidku — ji staci, aby utrzena
Castka uspokojila vyerpanou hypotéku. K tomu
navic stavebnik dostane ,Spatny” zépis do ban-
kovniho registru klientskych informaci. To mtze
mit za nasledek, Ze v pfistich minimalné 4 letech
neziska nejen hypotéku, ale ani uvér ze stavebniho
sporeni, a dokonce ani spotfebitelsky uver.

V pripadé, ze hypotecni Uvér na stavbu nestaci
nebo neni mozné z jakéhokoli dlivodu dodrzet
termin Cerpani hypotéky ¢i termin dokonceni
stavby, je pro vSechny banky dlleZitd komunikace.
Jakmile stavebnik pfestane komunikovat, mlze
se dockat jen sankci a pokut. Proto je dilezité
o v8em svého bankérfe v€as, a hlavné pravdive in-
formovat. Jen tak Ize dojit k fesen, které uspokoji
obé strany. Jindra Svitakova

ZDE SI MUZETE

stdhnout minula vydani
naseho magazinu.
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Byty zkolaudovane k trvalemu bydleni nelze vyuzivat pro kratkodobe ubytovaci sluzby

KRATKODOBE PRONAJMY

Dne 2. dubna letosniho vydal urad om-
budsmana CR tiskovou zpravu, v niz kon-
statuje, ze stavbu lze uzivat jen k povolené-
mu ucelu. Jde o reSeni stiznosti obyvatel
domu na byty vyuzivané ke kratkodobému
ubytovani. Tim potvrdil jiz vydana stano-

viska nékterych meést ¢i méstskych casti.

tomto pfipadé stézovateli vadilo, Ze

sousedni dva byty uréené k trvalému

bydleni vyuzivaji kratkodobé rekreanti.

Nesouhlasil s tim, Ze Ufady dostate¢né
nezasahly a obratil se proto na ombudsmana.
Ten prosetfil postup stavebniho a krajského
Uradu a vydal stanovisko, Ze stavbu Ize uzivat
jen k povolenému ucelu.

,Je vefejnym zajmem, aby byla stavba uziva-
na k povolenému ucelu. Nabizeni kratkodobych
prondjmu ve stavbach uréenych pro trvalé
bydleni je v rozporu s kolauda¢nim rozhod-
nutim a povazuji to za obchazeni stavebniho
zakona. Majitelé by méli takové byty nechat

rekolaudovat,” vysvétlil své rozhodnuti
ombudsman Stanislav Kfecek. Ne vzdy
je ale mozné Zadosti o rekolaudaci bytu
vyhovét. Prekazkou muze byt napriklad
uzemni plan, ktery v daném uzemi stavby
pro ubytovani nepfipousti. Stavebni ufad
muze posoudit, zda jsou byty zkolau-
dované k bydleni skutecné tak uzivany,
nebo slouzi ke kratkodobému ubytovani.
Ve spolupraci s zivnostenskym ufadem
muzZe provérit Ucel poskytovanych sluzeb
i délat neohlasené prohlidky.

Ufad ombudsmana v tomto konkrét-
nim pfipadé zjistil, Ze stavebni Ufad sice

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

proved| nékolik neohlasenych kontrolnich
prohlidek, ale v ramci své bézné pracovni
doby, a tak byly prohlidky. Typickymi
najemci jsou totiz turisti, ktefi se do bytu
vraceji mnohdy az v pozdnich vecernich
hodinach. ,Jsem si védom toho, Ze nale-
zeni hranice, kdy je byt uzivan k bydleni,
a kdy tomu tak neni, vyzaduje provedeni
velmi precizniho, a tim i Casové naroc¢né-
ho dokazovani. | pfesto nemohu ze své
pozice prehlizet jednani vlastnikd bytd,
ktefi svym jednanim porusuji jednu ze
zakladnich povinnosti verejného staveb-
niho prava spocivajici v povinnosti uzivat

Vzhledem k tomu, Ze kupni cena
se urcuje dohodou smluvnich
stran, mGzZe byt proddna i za po-
dobnou cenu, jako byt ve stejné
Jokalite. Fotoredakce

stavbu jen k povolenému uUcelu,” uved|
ombudsman. Podle néj ma najem bytu

¢i domu pro trvalé bydleni UpIné jiny ucel
a jiné vlivy na okoli, nez prechodné uby-
tovani rekreac¢né-turistického charakteru.
Proto doporucil stavebnimu uradu, aby
ziskal potfebné dikazy nejen z prohlidek,
ale i ze svédeckych vypovédi obyvatel
domu. Navic, pfi podezfeni spachani
pfestupku nepovoleného uzivani stavby si
mUZe stavebni Urad vyzadat souc¢innost
policie. Ta mUZe zkontrolovat doklady
osob pohybuijicich se v domeé ¢&i registrac-
ni znacky aut pred domem.

Stavebni Urad po tomto doporuceni
ombudsmana a s vyuzitim doporucenych
postupl vydal rozhodnuti, kterym zakazal
uzivani dvou Setfenych byt( ke kratko-
dobému uzivani. S vlastniky byt dale
zahdjil fizeni o prestupku. Problematikou
sdileného ubytovani se ombudsman za-
byva dlouhodobé. | diky jeho uradu vydalo
Ministerstvo pro mistni rozvoj jiz v roce
2022 metodiku, ktera shrnuje moznosti
a povinnosti stavebnich Uradl v otazce
ubytovani turistli v béZnych bytech pro-
stfednictvim online platforem typu Airbnb.

Vydani metodiky bylo prvnim krokem
k nastaveni jasnych pravidel pro dosud
Zivelné se vyvijejici oblast sdileného
ubytovani. Ovsem jak je vidét, ani to
zatim neni dostacujici a nékdy stavebni
Urady nekonaji nebo konaji neefektivné.
Ombudsman proto zdlraznuje, Ze kromé
ovéreni stavebni dokumentace muize
stavebni Urad pfistoupit ke kontrolni
prohlidce a pfizvat na ni napfiklad také
organ pozarni ochrany nebo zastupce
Zivnostenského uradu. Pokud zjisti, Ze je
stavba vyuzivana nepovolenym zpUso-
bem a vlastnik stavby v ném bude i pres
vyzvu pokrac¢ovat, mize stavebni Urad
uzivani stavby zakazat.

Verejny ochrance prav jiz dfive upozor-
noval, Ze nabizeni kratkodobych pronajm
v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim ve
stavbach urcenych pro trvalé bydleni je
obchazenim stavebniho zakona a majitelé
by méli takové byty nechat rekolaudovat.

Jindra Svitakova
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Celozivotni vzdelavani:

ro realitni maklere
lati dvojnasob

£® PROFESIONALITA

Néekdo se nauci jeden remeslny
postup, absolvuje jednu odbornou
skolu a ,vystaci® si se vzdélanim
cely zivot. Mozna to platilo drive, ale
dnes uz prakticky u vsech profesi
plati, ze kdo se prestane vzdélavat,
zacne zaostavat. Nejinak je tomu

v realitni branzi.

mény mnoha zdkon(, nové stavebni materidly, nové moznosti

komunikace a mnoho dalsiho musf reflektovat realitni maklér.

Neustalé se seznamovani s novinkami na trhu, v zakonech,

v platebnich a marketingovych moznostech znamena sledo-
vat mnoho oblasti, z nichz se realitni byznys sklada.

Nejvice zmén v tomto oboru nastartoval zakon o realitnim zpro-
stfedkovani €. 39/2020 Sb. Do ceského prava prinesl zejména uzsi
vymezeni pravidel pro ¢innost realitniho maklére a realitnich kancelaff,
a také prisnéjsi podminky pro ty, ktefi se chté&ji realitnimi makléfi stat.
Pred ucinnosti tohoto zakona neexistoval v ¢eském pravnim fadu za-
kon, ktery by pfimo upravoval vykon realitni ¢innosti. ZaleZitosti s tim
spojené byly feSeny pouze obecné v Zivnostenském zakoné.

Zakon o realitnim zprostfedkovani tedy také vypisuje, co vse patfi
ke zprostredkovani prodeje nemovitosti. Neni to tedy ,pouze’, jak by
se mohli laici domnivat, zajisténi prohlidky nemovitosti a uzavreni
pfislusnych smluv, ale mnoho dalSich ¢innosti, které s tim souviseji.
Napfiklad poskytovani inzerce, posouzeni stavu nemovitosti a zpra-
covani nabidkové ceny, marketingové sluzby, obstarani pfislusnych
dokumentaci k nemovitosti, zprostfedkovani pravnich a finanénich
sluzeb a mnohé dalsi.

Jsou to oblasti, které samy o sobé jsou specializovanymi profesemi,
vyzadujicimi mnohaleté zkusenosti a studium. A realitni maklér je ma
znat vsechny najednou. Nebo od kazdého kousek?

Urcité je téch informaci a znalosti k fadnému vykonu této profese
zapotfebi mnoho. Také proto zakon tuto zivnost zaradil mezi zivnosti
vazané na urcitou kvalifikaci. Nyni tedy museji mit realitni makléfi

Zakon o realitnim zprostredkovani tedy také vypisuje,

realitymorava@®cz

vysokoskolské magisterske vzdélani

v oborech ,Pravo, Ekonomické obory

se zaméfenim na ekonomii, finance
nebo marketing a obchod nebo v oblasti
vzdélavani Stavebnictvi se zamérenim
na stavitelstvi nebo pfipravu a realizaci
staveb, nebo obdobné vysokoskolské
vzdélani”, a pokud maji vzdélani nizsi,
musi je doplnit patficnymi roky praxe

a absolvovanim kurzu.

Akreditovaneé kurzy

Aty jsou také zakladem dalsiho
vzdeélavani. Kurzy poradaji akreditované

vzdeélavaci instituce, napr. VRK Academy,

které k tomu maji povéreni ministerstva

co vSe patri ke zprostredkovani prodeje nemovitosti.

Skolstvi. Nejsou to ale pouze kurzy pro
ty, ktefi se chtéji makléfi stat, ale take je
vypisovano mnoho dalSich, jimiz mohou
realitni makléfi ziskdvat nové informace
z potfebnych obort, mit pfehled o nove-
lach zakon(, zkratka z(stat na Urovni tak,
aby mohli poskytovat kvalitni sluzby.

Namatkou uvedme napfiklad Sirokou
problematiku spolecenstvi vlastnikd
jednotek, vlastnické a uzivatelské vztahy
k nemovitostem, danové problémy
prevodu bytd, dom a jinych nemovitosti,
prodej nemovitosti v exekuci a insolvenci,
stavebni pohled na nemovitosti — skryté
a zjevné vady a jak je zohlednit pfi zpro-
stfedkovani prodeje, a mnoho dalsiho.

Foto redakce
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Prednasejicimi jsou odbornici z rliz-
nych obor(, jako pravnici, dafiovi poradci,
odbornici na stavebni pravo, ocenovani
nemovitosti, komunikaci s klienty, mar-
keting, stavebnictvi, vypocetni techniku,
katastr nemovitosti a podobné. A setkani
s témito odborniky mUZze realitnimu ma-
kléfi rozsifit obzory a zvysit Uroven jeho
prace.

Studium na vysoké skole

Realitni makléri, ktefi se chtéji posunout
jesté dale, mohou vyuzit také doplnéni
védomosti na vysokych Skolach. Vel-

mi popularni jsou kurty MBA, napf. na
Panevropské univerzité. Jednim z obor(
je MBA Reality a Developlment, ktery
obsahuje celkem 6 pfedmét(l a zakoncen
je nejen zavérecnou praci, ale i zkouskou.
Podle Jana Pibila, ktery tento obor vede
jiz tretim rokem, je klicové, aby si studenti
odnesli pfesné takové informace, které
nasledné mohou ihned aplikovat ve svych
realitnich kancelarich. ,Velkou vyhodou

je dalkova forma studia. Se studenty se
setkavame jednou tydné, vzdy v odpo-
lednich hodinach. Diky tomu nenf nijak
vyrazné ovlivnéno jejich pracovni vytizeni,
okomentoval aktualni model vzdélavani
Jan Pibil. Studium probiha vétSinou od
zari do dubna.

,Studenti se setkavaji s lektory a ti je
nauci nejen teoretické znalosti, ale hlavné
ty praktické. Vyhodu maji studenti, kterf jiz
maji sloZzenou zkousku odborné zpdsobi-
losti. Ty pak ¢ekaji pouze Ctyfi predmeéty.
A protoZze mame stale vice zajemcl
z Moravy, nové otevirdme kromé moznos-
ti studia v Praze, také absolvovani studia
v Ostrave. Prvnim krokem je rozhodnuti,
druhym pak vyplnéni pfihlasky,” doplnil
Jan Pibil. Ne kazdy zvladne byt kvalitnim
makléfem. CeloZivotni vzdélavani zname-
na totiZ vénovat se své profesii poté, co
zamknete kanceldr a jdete domd. Dobry
realitni maklér vzdélani nepodcenuje a vi,
Ze diky tomu mUze zvysit droven své
prace a uspokojit své klienty. Pokud tedy
hledate realitniho makléfe, nehledejte ho
jen pres internet. Poohlédnéte se u néj
v kancelari a prectéte si, co za certifika-
ty ¢i diplomy mu tam visi. Nebyvaji to
,prazdna“ ocenéni, ale doklady o jeho
védomostech, které mohou pomoci také
vam pfi Uspésném prodeji ¢i nakupu
nemovitosti. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Nez podepisete smlouvu, zkontrolujte

s1 lokalitu, kde budete bydlet

V opacném pripade.

vlasté mezi obyvateli hlavniho mésta je jiz vice nez
deset let ,populdrni kauza nékolika novych obc¢ant
blizké obce, ktefi si po nastéhovani zacali stéZzovat,
ze v obci neni odpovidajici zazemi, jako napriklad
dostatec¢né zdravotni sluzby, materska skola ¢i mnozstvi
zajmovych krouzk( pro déti. A navic jim nad hlavou huéi leta-
dla pristavajici na nedalekém letisti! Nakonec se v podstaté
zjistilo, Ze za nic nem(iZze obec, ani developer. Ti lidé se totiz
pred podpisem smlouvy nezajeli podivat na misto, kde budou
bydlet. Smlouvu podepsali jen na zakladé projektu, resp. vizu-
alizace, ktera byla v té dobé k dispozici. Je pochopitelnég, ze
pokud se stavi na novém misté, v mensi obci, vétSinou domy
nevznikaji v centru, ale na okraji, kde je dostatek volnych
pozemkd, aby developer mohl postavit nékolik rodinnych,
fadovych ¢i bytovych domu. Z toho jesté nevyplyvaji Zadna
negativa, ovSem ty mohou vyplynout z bézného zivota v men-
8 obci. Pro mnoho lidi dosud Zijicich ve mésté mdze byt
totiz prekvapenim, ze v obci chybi zakladni sluzby, na které
byli zvykli. Pro¢ se tedy lidé stéhuji z mést do mensich obci
a lokalit s nizsi obCanskou vybavenosti?

Dlvodu je nékolik. Predevsim jsou to ddvody finanéni. Ceny
nemovitosti ve velkych méstech v poslednich letech rapidné
vzrostly, a zvIasté u novych projektd neni zfejmeé v dohledné
dobé mozné ocekavat zmeénu. Souvisi to s cenami prace,
materiall, energii a dalSich. Drahy je uz vstupni néklad — tedy
cena pozemku, ktera se samozrejmé promita do celkové ceny
projektu. Pokud tedy rodina nema dostatek finan¢nich prostred-
kd na byt ve mésté, ale chce bydlet ve vlastnim, nezbyva, nez se
zaméfit na Sirsi okoli a vyhlédnout si byt ¢i domek v mensi obci.
Druhym argumentem ¢asto byva pohoda po praci. Lidé si chtéji
odpocinout od méstského ruchu, chtéji travit volny ¢as v Cistsim
prostfedi, a to vétsinou chtéji i pro své déti. Je vak nékdy tézké
si v dané chvili — a s optimismem, Ze rodina bude Zit levné&ji
a zdravéji — uvédomit, co vSe na druhou stranu ztraci.

Nabidka sluzeb od zabavy pres Skolstvi, az po zdravotnictvi
a volnoCasové aktivity je ve méstech samoziejmé podstatné Sir-
Si. Atak i kdyz se smifite s tim, Ze budete dojizdét do zaméstna-
ni, neznamena to, Ze to bude vyhovovat i zbytku rodiny. Po ¢em
se tedy pred podpisem smlouvy na nemovitost v mensi obci

Vybirat nové bydleni je nekdy slozitejsi, nez by se zdalo. Kazda
lokalita ma totiz svoje plusy a minusy a zalezi na kazdém, co
je pro néj dulezitéjsi. Pokud se rozhodujete, Ze se prestéhujete

z mésta na venkov, je seznameni se s lokalitou diilezitéjsi nez

podivat? O obci samotné mlzete mnoho zjistit jiz z webovych
stranek. Mimo zékladnich informaci tam maji obce seznam
sluzeb, které jsou v obci v provozu (Iékafi, posta, obchod, verejna
knihovna, matefska skola, rzni drobni podnikatelé apod.). Hod-
né o tom, jak funguje obec, zjistite i z obecniho zpravodaje, ktery
byva na webu ke stazeni.

MUzete se tam dozvédét o aktivitach spolkd, které v obci
funguiji, o stalych kulturnich a sportovnich akcich, klubech ¢i
udélostech, a mnoho dalsiho. Nicméné ndvstévou obce mizete
zjistit mnohem vic. UZ na pohled poznéte, zda se v obci uklizi,
udrzuje se vefejna zelen, a zda vSe funguje tak, jak se pise na
webu. Zkontrolujte si, kde presné se nové domy budujf (a neni
to malickost — v jedné stfedocCeské obci se developer rozhod|
stavét naproti fotbalovému hristi, a v sousedstvi hibitova). Jak
daleko to bude pésky k autobusové zastavce? Je zde také vlako-
vé spojeni? Projdéte se po okoli. Jsou zde zajimavé cyklostezky,
je blizko les, park ¢i podobna koncentrace zelen€, kam bude
mozné chodit na prochazky?

Bude vhodné, kdyz si pro navstévu obce vyberete Uredni den
a zajdete na Urad poptat se na Zivot v obci. Zeptat se mUzete
i lidi, které potkate. Ne kazdy nazor je relevantni, ale urcity obra-
zek se z toho sestavit da. Zjistite, jestli v obci funguje hospoda,
nebo kde a pri jakych pfilezitostech se lidé schazeji. Zda jsou
v obci neformalni zajmové skupiny, do jejichz aktivit byste
se mohli zapojit. Zajimejte se i o plany lokality do budoucna.
Na webovych strankach obce najdete rozpocty, Uzemni plan
a realizace dotac¢nich projektd. Pokud chcete védét, jak se bude
rozvijet Sirsi lokalita a zda kolem nepovede tfeba nova dalnicni
pripojka, miZete se podivat i na strategické dokumenty kraje,
predevsim v oblasti uzemniho planovani a regionalniho rozvoje.

Nevérte vsem sliblim, které si pfectete nebo uslysite pred
podpisem smlouvy. Provéfujte. Developer nema moznost
ovlivnit bézny zivot v obci, ani dopravni spoje do vétSich mést.
Je tedy jen na vas, jestli se rozhodnete vyuzivat sv(ij novy diim
jako nocleharnu, nebo prizplsobite svdj Zivotni styl klidnéjsimu
druhou stranu mUze otevfit dvefe novym zajimavym pratellim

anovym zamam. Jindra Svitakova
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Bude vhodné, kdyz si pro navstévu obce
vyberete uredni den a zajdete na urad
poptat se na zivot v obci. Zeptat se
muzZete i 1lidi, které potkate. Ne kazdy
nazor je relevantni, ale urcity obrazek
se z toho sestavit da.
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Novela energetického, stavebniho a dalsich
zakonu prinasi kliCové zmeény v oblastech
ukladani energie, flexibility siti a agregace.
Zmeény prinasi takeé pro bézné stavebniky.
Zmeny nemusi byt vzdy k horsimu, jak se
1ze presvedcit u novely stavebniho zakona,

ktera bude ucinna od 1. srpna 2025.

rvni zménou, kterou novela pfinasi, je pfesun mensich studen a Cistiren
odpadnich vod mezi ,jednoduché stavby”. Tim také dojde ke snizeni
spravniho poplatku na polovinu aktualné platné sazby, tedy ze soucas-
nych 10 tisic na 5 tisic korun.

7® STAVEBNI ZAKON

Zména se tyka studni vyuzivanych pro provoz bézného rodinného domu nebo
objektu pro rodinnou rekreaci, tedy s odbérem vody do 6 000 m3 za kalendarni
rok. U Cistiren odpadnich vod je parametr nastaveny do kapacity 50 ekvivalentnich
obyvatel, tedy osob, které budou k Cistirné trvale napojeny.

LK pFilisnému navyseni poplatkl za tyto stavby doslo jejich zafazenim do kate-
gorie tzv. ostatnich staveb v novém stavebnim zakoné. Spravni poplatek 10 tisic je
tam stejny napfi¢ celou kategorii. Resenim tak byl pravé jejich pfesun do jednodu-
chych staveb, a to se nam povedlo. Diky této zméné také nebude potieba provadé-
ci projektova dokumentace a stavba nebude vyzadovat kolaudaci,” vysvétlil ministr
pro mistni rozvoj Petr Kulhanek.

Ve stavebnim zdkoné dojde k 1. 8. 2025 i k dalsim zmeénam. U jednoduchych
staveb budou noveé zpracovani projektové dokumentace autorizovanou osobou
vyzadovat pouze stavby pro bydleni, rodinnou rekreaci a vodni dila. Kolaudace ve
stejné kategorii bude nutna jenom u staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci.

Zmény se dotykaji i definice drobnych a jednoduchych staveb. Drobnou stavbou
tak bude i vyroba energie z obnovitelnych zdroj s celkovym instalovanym vyko-
nem do 100 kW, tedy nikoliv jen do 50 kW, jako dosud. U jednoduchych staveb se
instalovany vykon zvysil ze 100 kW na 250 kW, coz uz je pomeérné velka ,elektrarna”
se slozitym technologickym zafizenim. U drobnych staveb pfitom neni pfedepsana
zadna dokumentace, u jednoduchych se pozaduje dokumentace zpracovana kvali-
fikovanou osobou. V obou pfipadech stavba musi byt realizovana dodavatelsky.

Ve vy&tu drobnych staveb dochazi k Upravé definice stavby, kterou se nové bude
rozumeét sklenik do 40 m? zastavené plochy a do 5 m vysky bez podsklepeni nebo
bazén do 40 m? zastavéené plochy na pozemku rodinného domu nebo stavby pro
rodinnou rekreaci v odstupové vzdalenosti nejméné 2 m od hranice pozemku. Ne-
bude se tedy muset jednat o zastaveény stavebni pozemek rodinného domu nebo
stavby pro rodinnou rekreaci.

Pozitivni zménou je pozadavek, ze provedeni stavebnich Uprav nesmi negativné
ovlivnit poZarni bezpeénost stavby. V pfedchozi definici chybélo slovo ,negativné”,
coz stavebni praxi komplikovalo, nebot vétsina stavebnich Uprav ma néjaky vliv na
pozarni bezpecnost staveb, ale nemusi to byt vzdy vlivy negativni, ale i opacného
SMeEru.

Ve stavebnim zdkoné dojde k 1. 8. 2025 i k dalsim zmeénam. U jednoduchych
staveb budou noveé zpracovani projektové dokumentace autorizovanou osobou
vyzadovat pouze stavby pro bydleni, rodinnou rekreaci a vodni dila. Kolaudace ve
stejné kategorii bude nutna jenom u staveb pro bydleni a rodinnou rekreaci.

Jindra Svitakova
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Druzstevni by

,f.—i

ez kvalitniho projektu nelze

vlbec stavét. Nicméné, ani

dobry projekt nezaruci kvalitni

vysledek, pokud je rozhodujici
cena a stavbu neprovede kvalitni firma.

,Plati, ze ¢im Iépe je projekt priprave-

ny, tim rychleji je i povoleny, Casto bez
ohledu na stavebni, konstrukéni nebo
technologickou naro¢nost. Pokud néco
prodluzuje povolovani staveb, pak jsou
to dodatecné pozadavky, zmény zadani
nebo jednani s dot¢enymi organy v ex-
ponovanych mistech. Pozitivni zjisténi
se tykaji i realizacnich cen — umime
navrhnout a postavit funkéni, ddmysiné
a designové presvedcivé lavky ¢i pfemos-
téni s racionalnimi stavebnimi i provoz-
nimi naklady, coz se tyka i nizkoenerge-
tického, ekologického rodinného bydleni,”
rekl na vyhlaseni cen Inzenyrské komory
loni na podzim Robert Spalek, pfedseda
Ceské komory autorizovanych inZenyr(i
a technikd ¢innych ve vystavbé. Tam

dl

Statistiky uvadéji, ze kvalitné pripravené
projekty i velkych staveb zkrati dobu vyda-
ni stavebniho povoleni az o polovinu nez

v pripade, Ze projekt neni dobre zpracovany.
Stejné to je pak ve fazi realizace. To ovsem
neplati jen pro velké stavby, ale 1 pro ty malé.

ziskala ocenéni i realizace druzstevnich
bytovych dom v Dobrusce, které byly
predany v roce 2023. Vystavba bytovych
domd Mirova v Dobrusce je unikdtnim
projektem, jenz je zajimavy nejen tech-
nicky a stavebné, ale predstavuje také na-
vrat k tradiénimu druzstevnimu bydlent.
CtyFi domy stoji v nové vzniklé ulici Gene-
réla Standery v Dobrusce, pojmenované
na pocest vyznamného ¢eskoslovenské-
ho letce RAF a generala, jehoz Zivot byl
Uzce spjat s méstem. Projektantem byla
spolecnost DABONA s.r.o. a zadavatelem
Stavebni bytové druzstvo v Dobrusce.

Cilem bylo vytvorit nadstandardni
bydleni za dostupnou cenuy, a to se
povedlo i presto, ze domy se realizovaly
Gastecné v dobé pandemie, a hned poté
zacala valka na Ukrajiné. Takze jeden rok
stavebni firmu zdrZovala rdzna viadni
omezeni a karantény lidi potfebnych na
stavbé, v dalsim obdobi to byl napros-
ty nedostatek materialu a potfebnych

realityéechy @®cz

eni za priznive ceny? Jde to

pracovnikl. Presto se podarilo dodrzet
cenu, a druzstevnici tak bydli za velmi
dobré penize.

Prodejni ceny byt neprekrocily 46 000
K¢ za Ctverecni metr plochy. Navic jde
o nizkoenergetické domy s PENB A, takze
obyvatelé podstatné usetii na nakladech
na vytapéni. Celkova vyse Uvéru poskyt-
nutého druzstvu pokryla 75 % nakladd
na byt, 25 % predstavoval vklad najem-
nikd. Po dobu 25 let budou najemnici
hradit anuitni splatky. Stavba viladomd
v Dobrusce ziskala také Cenu Minis-
terstva prdmyslu a obchodu v soutézi
Stavba roku 2023 Kralovéhradeckého
kraje. Stavebni bytové druzstvo v Dobrus-
ce tak je jednou z prvni vlastovek, ktera
nastartovala druzstevni bydleni, které jiz
mnoho let nepochopitelné skomiralo. Ka-
rel Joukl, pfedseda predstavenstva SBD
v Dobrusce, k tomu pro ¢asopis Staveb-
nictvi uved!: ,Bytova druzstva to uméla
a nadale umi. Jsme presvédcéeni o tom,
ze prave bytova druzstva ve méstech
by stagnaci ve vystavbé bytl prolomila,
a tim by dnes legislativné povinovanym
mestlm fakticky pomohla dosdhnout
urychlené potfebnych vysledkd.”

Zajem o bydleni v druzstevnich bytech
v Dobrusce byl velky, na témér dvé de-
sitky Zadatell se nedostalo. A neni divu,
ze zajem trva. V dobé, kdy se vlastnické
bydleni stava pro mnoho lidi nedostup-
né, je to dalsi cesta, kterou by se stavby
novych bytovych dom® mohly ubirat.

Jindra Svitakova
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Jak financovat nakup
druzstevniho bytu

v 0sobnim vlastnictvi.

Klasicka hypotéka se na nakup druzstevniho bytu nepo-
skytuje, resp. vyjimecné. A to z toho dlivodu, ze koupf (resp.
prevodem clenskych prav a povinnosti) se zadatel nestava
vlastnikem konkrétni bytoveé jednotky, ale stava se clenem
druzstva. Na zakladé svého ¢lenstvi pak ma pravo uzivat
urcenou bytovou jednotku. Hypotecni Uver vsak pocita se
zastavou kupované nemovitosti bance, coz tedy v tomto pri-
padé nejde. Respektive jde, ale pouze tehdy, pokud je Zadatel
schopen rucit jinou nemovitosti. Dalsi rozdily plynou z toho,
zda kupujete starsi byt, nebo se stavate ¢lenem bytového
druzstva, ktery bytovy diim nové stavi.

Pokud se jedna o novou druzstevni vystavbu, Uvér cerpa
bytové druzstvo na stavbu a ¢lenové plati pouze vstupni
poplatek, resp. ¢lensky vklad, obvykle ve vysi 25-30 % z cel-
kovych nakladd na porizeni bytu. A Gvér, ktery ¢erpa druzstvo,
pak spldceji v ramci mésicnich plateb (ndjemné, poplatky za
sluzby apod.) pfimo druzstvu. Tyto tzv. anuitni splatky jsou
rozlozeny obvykle na dobu 20-25 let. Pokud pak stanovy
druzstva umozni, je mozné po splaceni celé ¢astky zazadat
o prevod bytu do osobniho viastnictvi.

Co tedy delat, pokud si kupujete
druzstevni byt?

Predevsim si dikladné precist stanovy druzstva, kde se do-
zvite, zda pUjde byt prevést do osobniho vlastnictvi. Pokud se
stanovami souhlasite, Ize promyslet financovani. Jestlize jde
0 novou bytovou vystavbu, pljde tedy o maximalné 30 % ceny.
bytu. Podle Ceského statistického Ufadu se priimérna cena
bytu za metr ¢tverecni pohybuje kolem 59 000, coz znamena,
Ze pfi velikosti bytu 60 m2 pUjde o ¢astku 3 540 000 korun. To
ovsem znameng, ze na ¢lensky podil v druzstvu bude stacit
zhruba jeden milion dvésté tisic korun. A ty se jiz daji ziskat
jednoduseji nez v pripade Cerpani hypotéky. A také se daji
|épe a rychleji splatit. Kde napfiklad?

Prvni moznosti je stavebni sporeni. Vyhodou je, Ze nemu-
site rucit jinou nemovitosti. A pokud jste na n€j vy nebo vasi
rodice mysleli v predstihu a spofite jiz nekolik let, bude ziskani

Druzstevni byty zistavaji vyhodnou alternativou vlastnického
bydleni. Nevlastnite sice primo byt, ale podil v bytovém druzstvu.
Nicmeéneé vétsSina druzstev umoznuje formou splatek byt splatit,

a tak jej casem ziskat do osobniho vlastnictvi. Nakup druzstevni-
ho podilu s sebou ale nese trochu jiny zpusob financovani nez byt

uvéru ze stavebniho sporeni jednodussi. Pokud ma produkt
sjedndno vice ¢lend rodiny, je mozné pro financovani druz-
stevniho bytu vyuzit i vice Gvérli ze stavebniho sporeni. Jednd
se o relativné vyhodné feSeni s pfiznivou vysi Urokové sazby.
DalSi moznosti je ziskani spotrebitelského uvéru. Je treba
ale pocitat s vy§Sim urokem a s krat$i dobou splatnosti, coz
zZnamena vyssi mésicni splatky. Tato varianta se spiSe hodi
tehdy, kdyz mate Uspory a k potfebné ¢astce chybi nekolik set
tisic.

Protoze druzstevni bydleni zaznamenava v posledni dobé
opét vzestupnou tendenci, mysli na budouci druzstevniky
i banky. V soucasné dobé prichazeji na trh nové specialni
bankovni produkty, ur€ené prave pro porizeni druzstevniho
bydleni. Prvni viastovkou je Ucelovy Uvér Expres Home, ktery
neni tfeba zajistit nemovitosti, ma splatnost az 25 let a jeho
vyse muize byt maximalné 1,5 mil. korun, coZ je prave ¢astka,
ktera vetsSinou staci na uhradu ¢lenského podilu v bytovém
druzstvu.

Pokud kupujete jiz hotovy druzstevni byt, financovani bude
zalezet na splaceni anuity. Pokud byt bude mozné prevést do
osobniho vlastnictvi do jednoho roku (max. do 2 let), coz je
nutné bance dolozit potvrzenim druzstva, Ize dosahnout na
preklenovaci Uvér ze stavebniho sporeni, anebo predhypotec-
ni tver.

K nému neni tfeba zastava nemovitosti a po dobu trvani se
splaceji pouze uroky. Po prevedeni bytu do osobniho vlastnic-
tvi dojde k jednorazovému splaceni predhypotecniho tvéru
klasickym hypote¢nim tGvérem, k némuz druzstevnik (nynf jiz
vlastnik) zastavi byt prevedeny z druzstevniho do osobniho
vlastnictvi.

Pri vybéru druzstevniho bytu je nutné znat vysi dosud
nesplaceného Uvéru hrazeného formou mésicnich anuitnich
splatek. | na tom mdze zaviset, zda a jaky Uvér na nakup tako-
vého bytu ziskate. Dllezitou roli hraji stanovy druzstva, které
mohovu, ale také nemusi, umoznit prevod bytu do osobniho
vlastnictvi po splaceni anuity. Jindra Svitakova
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Majitel versus najemnik: Jak s1 spravne rozdelit pojisteni pri pronajmu bytu

Pri pronajmu nemovitosti by meli mit jak pronajimatel, tak najemnik
sjednané vlastni pojisténi. Zatimco pronajimatel potrebuje pojistit samot-
nou nemovitost vcetneé stavebnich soucasti, najemnik by mél mit pojiste-
nou domacnost a odpovédnost za Skody zpliisobené na pronajatém byté.
Nedostatecné pojisténi muize vést k neprijemnym financnim nasledkiim

pro obe strany.

T Ay L S

Nezbytnou soucasti pojistné ochrany pronajimatele je i pojisténi odpovédnosti z vlastnictvi nemovitosti. Fotoredakce

rondjem nemovitosti je v Ceské republice

stdle popularnéjsi, at uz z pohledu investort

Ci lidi, kterf preferuji flexibilitu najemniho

bydleni. S pronajmem vsak prichazi i urcita
rizika. Klicem k ochrané majetku a finan¢nich pro-
stfedkl je spravné nastaveni pojisténi jak na strané
pronajimatele, tak najemnika.

PRONAJMY

,Nejcastéjsi chybou v najemnich vztazich je pred-
poklad, ze pojisténi nemovitosti automaticky kryje
i majetek ndjemnika nebo naopak, Ze odpoveédnostni
pojisténi najemnika pokryva vsechny skody na nemo-
vitosti. Realita je takova, Ze kazda strana by méla mit
sjednané vlastni pojisténi odpovidajici jejim potfebam
a odpovédnosti," vysvétluje Tomas Klapa, pojistovaci
specialista ze spole¢nosti FinGO.

Co by mél pojistit pronajimatel?

Majitel pronajimané nemovitosti by mél vzdy
sjednat pojisténi samotné nemovitosti. To zahrnuje
stavebni soucasti jako jsou stény, stropy, podlahy,
rozvody, ale i vestaveéné prvky — kuchynskeé linky vcet-
né spotfebicd, vestavéné skfing, vany nebo sprchové
kouty.

,Pokud pronajimatel poskytuje byt vybaveny na-
bytkem nebo spotfebici, mél by do pojisténi zahrnout
i tyto pfedméty v rdmci pojisténi domacnosti. DlleZité
je pamatovat, Ze toto pojisténi se vztahuje pouze
na jeho vlastni majetek, nikoliv na véci ndjemnika,’
zdUraznuje Tomas Klapa a doplnuje: ,Pronajimatelim
doporucujeme také sjednat pojisténi ztraty najmu,
které pomUze fesit situaci, kdy najemnik musi byt
opustit kvuli pojistné udalosti.”

Nezbytnou souc¢asti pojistné ochrany pronajimatele
je i pojisténi odpovednosti z vlastnictvi nemovitosti.
Pokud nema s najemcem smluvné osetreno, ze na-
jemnik musi mit vlastni pojisténi odpovednosti, mél by
pronajimatel zvazit i rozsifeni svého pojisténi o kryti
odpovédnosti najemce.

Jakeé pojisteni potrebuje najemnik?

Najemnik by mél v prvni fadé pojistit svdj movity
majetek prostrednictvim pojisténi domacnosti. To
se tyka nabytku, elektroniky, obleceni, sportovniho
vybaveni a dalSich véci, které si do pronajatého bytu
prinesl.

,V méné castych pripadech mlze ndjemnik na
vlastni naklady pofidit nékteré stavebni soucasti, které
jsou po dobu najmu jeho majetkem. V takovém pfipa-
dé doporucujeme, aby si tyto soucasti pojistil spolu
s domdacnosti,” fikd Tomas Klapa.

Zasadni je pro nadjemnika pojisténi odpovédnosti,
které kryje Skody zplsobené na pronajatém byté i v{ci

tfetim osobam. ,Bézné obcanské pojisténi odpoved-
nosti mizZe obsahovat vyluku na Skody zplisobené
na pronajatych nemovitostech. Proto by najemnici
meéli vénovat pozornost detaillim a sjednat si takové
pojisténi, které vyslovné kryje skody souvisejici s pro-
najmem," upozornuje Klapa.

Najemnik je totiz zodpovédny za béznou udrzbu
bytu a musi kontrolovat funkénost zafizeni jako jsou
radidtory, kotle, bojlery nebo vodovodni baterie. Pri
zanedbani této povinnosti mdze dojit ke Skodam, za
které bude najemnik finanéné odpovédny.

,ldeadlni situace nastava, kdyz maji obé strany jasné
definovéano v najemni smlouvé, jaké pojisteni by mel
kazdy mit sjednané. Pfedchazi se tak nedorozumeénim
a sporim v pfipadé vzniku Skody," uzavird Tomas
Klapa. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Novych bytu

se v Praze P
VvV prvnim ctvrtlet
prodalo 1 pres

rostoucli-ceny
nejvic v histori

¥® NOVE BYTY

aroven jde o nejsilngjsi prvni
Ctvrtleti v historii. Zajem ku-
pujicich nesniZila ani neustale
rostouci cena novych byt(, kterd
se meziro¢né zvysila o dalsich 3,5 pro-
centa. Vyplyva to z podrobnych analyz
spole¢nosti Ekospol, ktera trh s novymi
byty v Praze monitoruje a prodejni data
zverejiiuje nejdéle ze vSech subjektl na
trhu. ,Zajem o bydleni v Praze nejen ze
neprestava, ale dokonce roste. Vstup
do letosniho roku je z pohledu prodejt
rekordni, jesté nikdy v historii se béhem
prvniho Ctvrtleti neprodalo tolik novych
bytl jako letos. Dlvodd je hned nékolik.
Hypotéky v poslednich mésicich pokra-
Cuji v mirném zleviovani, coz zajemctm
o bydleni staci na to, aby koupi prestal

Poptavka po novém bydleni v Praze je stale
velmi vysoka, na zacatku letosniho roku do-
konce rekordne. Developeri behem prvnich
trech mésicu letosniho roku prodali celkem
1980 novych bytt, coz je o tretinu (30 pro-
cent) vice nez o rok drive.

odkladat. Kromé navratu této odlozené
poptavky maji vliv na vysoké prodeje také
investori, ktefi v souc¢asné ekonomicky
nejisté dobé v nemovitostech spravne
vidi bezpecné ulozeni vlastnich penéz,”
fika generalni feditel a predseda pred-
stavenstva developerskeé spole¢nosti
Ekospol Evzen Korec.

Prodeje novych bytl se na prazském
trhu zvedaji uz vice nez rok. Za cely lon-
sky rok se v Praze prodalo 5870 novych
bytl, coZ bylo meziro¢né o vysokych 61
procent vice. Po rekordnim roce 2021
Slo o druhé nejvyssi prodeje za posled-
nich osm let. Jen za posledni Ctvrtleti
loriského roku se prodalo 1650 novych
bytl, coZ pfedstavovalo meziroéni nardst

realityéechy @®cz

o rovnych padesat procent. BEhem
celého roku 2023 prodali developefi

v Praze celkem 3650 novych bytd, coz
pfedstavovalo meziro¢ni nardst o 52
procent. Presto Slo o druhy nejhorsi rok
v historii monitoringu trhu. Drahé a ne-
dostupné hypotéky a nejista ekonomic-
ka situace zasahly prazsky rezidenc¢ni
trh hlavné v roce 2022, kdy developeri

v Praze prodali jen 2400 novych bytd,
coz bylo nejméné za poslednich 20 let.
Pro srovnani: Bylo to takrka stejné, jako
se prodalo v dosud nejsilngjsim druhém
Ctvrtleti roku 2021.

Pokud by se vSak letos prodeje vyvijely
i ve zbytku roku tak, jako v prvnich tfech
meésicich, byl by historicky rekord preko-
nan.

Cena nového bytu v nabidce
developeru opét o par
procent vzrostla

Stejné jako prodeje i ceny bytd nabi-
zenych v cenicich developer(i neustale
rostou. Metr ¢tvereéni nového bytu
nabizeného v cenicich developerd dosahl
podle metodiky Ekospolu na konci le-
tosniho ¢tvrtleti hodnoty 154 860 korun,
coz predstavuje meziroéni nartist o 3,5
procenta.

realitymorava@®cz

PRODEI NOVYCH BYTU V PRAZE
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,V porovnani s koncem lonskeého roku se nabidkova cena
novych byt na prazském trhu zvysila zhruba o dvé procenta,
coz odpovida mé prognoze, ze za cely letosni rok dojde k dal-
Simu zvySeni cen o sedm procent. Kromé zvySené poptavky
stale rostou ceny stavebnich praci i materialu. Navic zpac-
kana digitalizace vrcholici v jeji kompletni zruseni v loriském
roce odsunula feSeni extrémné komplikovaného procesu po-
volovani novych staveb o dalSich nékolik let. Vzhledem k vyse
dobé zacaly stagnovat ¢i dokonce klesat,” dodava developer
Korec.

Pocet dostupnych byta zustava
nad pétitisicovou hranici

Zajemce o nové bydleni motivuje ke koupi také to, ze maji
nejlepsi vybér za hodné dlouhou dobu. Pocet dostupnych
bytl z(stava nad pétitisicovou hranici a je tak stéle nejvyssi
za poslednich osm let. Vétsi vybér méli kupujici naposledy
v prvnim Ctvrtleti 2016.

ten lonsky a pokud bude v§e pokracovat jako v prvnich tfech
mésicich roku, mohli bychom ocekavat dokonce pokoreni
rekordu z roku 2021. Pokud se v ekonomice nestane nic
zasadniho, coz s ohledem na turbulentni situaci ve svété
nelze stoprocentné zarucit, mély by hypotecni sazby i nadale
nepatrné klesat. Rozhodujicim kritériem pro kupujici ale bude
ocekavani dalsiho rdstu cen novych bytl, coz je pfiméje koupi
pfilis neodkladat,” uzavira séf Ekospolu Korec.

Jindra Svitakova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

Asociace
realitnich

KATASTR NEMOVITOSTI
Termin: 13. 5. 2025 (8:30-12 hod.)
Misto konani: VSA — vy33f odbornd $kola, s.r.o., Sémalova 10, Brno

DANOVE ASPEKTY REALITNICH OBCHODU

kancelafii CR
porada kurzy

Termin: 15. 5. 2025 (8:30-16:30 hod.)
Misto konani: VSA — vy3sf odbornd &kola, s.r.o., Sémalova 10, Brno

STAVEBNI MINIMUM

Misto konani Brno: 13. 5. 2025 (13-16:30 hod.)
Misto konani Praha: 26. 5. 2025 (13-16 hod.)

PRODEJ NEMOVITOSTI V EXEKUCI A INSOLVENCI
Termin: 20. 5. 2025 (9-15 hod.)
Misto konani: sidlo ARK CR, Strasnickd 3165/1b, Praha 10

REALITNI ZPROSTREDKOVATEL — REKVALIFIKACNI KURZ
moznost Uhrady Uradem préce
Misto konani Brno: od 12. 5. 2025

Blizsi informace o kurzech a pfihlasky na www.arkcr.cz

Misto konani prezenénich kurz(: sidlo ARK CR, Stradnicka 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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Prodej nemovitosti
s hypotekou

od nebankovni spolecnosti.
Na co s1 dat pozor?

HYPOTEKY

ebankovni hypotéka ma nékolik vyhod,

nicméné financni experti radi dat velky

pozor na rizika, ktera z ni také mohou

vyplynout. Podle nich by to mélo byt
az posledni feseni, pokud ¢lovék nedosahne na
hypotéku u banky, nebo by to mélo byt feseni
prechodné.

Casto zadatel napiiklad nema dostate&né pFjmy,
Ci je v registru dluznikd, ale i v tomto pfipadé mize
nebankovni hypotéku ziskat.

DalSi vyhodou je rychlost. Provérovani banky
a potreba rtiznych dokladl trva vétsinou mnohem
déle nez poskytnuti nebankovni hypotéky.

Pozor ovSsem na nékteré nevyhody, jako jsou
vys$si Urokové sazby, skryté poplatky, rizné sankce,
ale také nizka hodnota LTV, takze sice rucite nemo-
vitosti, ale vySe hypotéky se mdze pohybovat jiz od
50 a vétSinou maximalné do 70 %. Pfi nebankovni
hypotéce také nelze uplatnit darfiové ulevy.

Prodej i koupi nemovitosti, ktera je zatizena ne-
bankovni hypotékou, doporucuji bankovni experti
konzultovat s pravnikem. U zastavniho nebankov-
niho véfitele je nutné pro schvaleni hypotéky ziskat
souhlas véritele se zrusenim jeho zastavniho prava
véetné vSech podminek.

Na jistotni Ucet se ukladaji vsechny prostredky
(celd kupni cena) a nasledné se zastavni véritel
(fyzicka nebo pravnicka osoba) vzda svého zastav-
niho prava. Z jistotniho Uc¢tu se pak penize uvolni

Nebankovni hypotéku je mozné vzit siina kou-

p1 nemovitosti. Nabizi j1 nebankovni spolecnosti

a neni ucelovj, ale stejne jako u klasické hypotéky
je treba 1 u nebankovni dat do zastavy nemovitost.
Kdyz se nemovitost zatizena takovou hypotékou
prodavaj, je treba na to brat zretel.

az po vymazu plvodniho zastavniho prava, zapisu
nového zastavniho prava a rovnéz zapisu vlastnic-
kého prava.

Pozor v situaci, kdyz kupujici bude také na koupi
Cerpat hypotéku. Do transakce vstupuji totiz dvé
banky, resp. poskytovatelé hypotéky, a to jak na
strané prodavajiciho, tak na strané kupujiciho. Kaz-
da mUZze mit jinou predstavu o tom, jak celou trans-
akci provést. Je tak tfeba tyto predstavy sladit, coz
je nékdy pomeérné slozity proces.

Pokud nenf k dispozici dobry realitni maklér,
mUze byt pro smluvni strany, nebo i pro jejich advo-
katy, domluva ndro¢na. Tim se ovsem cely proces
koupé prodluzuje, coz mize ohrozit dalsi plany
kupujiciho ¢i prodavajiciho.

Vyhodou je, pokud prodavajici ma vice nemovi-
tosti. Po dohodé s nebankovni spole¢nosti mize
svou hypotéku prevést na jinou nemovitost. To
probiha tak, ze pfed prodejem pozada poskytova-
tele hypotéky o zménu zastavy. Pak mize nemovi-
tost prodat v rezimu klasického prodeje, protoze na
nemovitosti uz nevazne zastavni pravo.

Mnoho prodavajicich se domniva, ze bez pro-
stfednika usetfi. Také mnoho kupujicich pise do
inzeratu, ze chtéji, aby je kontaktoval pfimo majitel
a transakci provedli tedy spolu bez realitni kance-
lare. OvSem to se nemusi vyplatit. Zvlasté pokud
jde o prodej nemovitosti s hypotékou uzavienou
s nebankovni spole¢nosti. Doporucuje se poveérit
kompletnim jednanim alespon advokata s praxi
v realitach, a idealné hypotecniho Ci realitniho ma-
klére, ktery pak zprostredkuje veskeré procesy bez
zbytecnych rizik. Jindra Svitakova
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Zde najdete
podobné ¢lanky
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Pr1 koupi domu
zkontrolujte take jeho zabezpeceni

Zabezpeceni rodinného domu, ale i chaty nebo chalupy, neni dnes
jiz zadny nadstandard. Mélo by byt béznou soucasti domacnosti, a to
nejen zabezpeceni proti zlodéjum, ale 1 zajisténi proti dalsim nenada-

lym udalostem, jako jsou pozary a podobne.

& ZABEZPECENT

realitymorava@®cz

odinné domky se velice asto nachdzeji v zahradé se
vzrostlou zeleni, ktera dava zlodéji pfilezitost krast ne-
pozorované. Navic vétsinou domek skyta velké mnoz-
stvi rdznych cest, kudy je mozné dostat se dovnitr.
Je zde mnoho oken v pfizemi, balkon a nékdy i vice vstupnich
dvefi. Soucasti byva garaz, ¢asto s pfimym vstupem do domu.
Podle Policie CR je tfeba dbat na zabezpedeni zvl4sté nésle-
dujicich prvkd. Prvni na fadé byvaji dvere. Podle statistik dojde
k 80 % vloupani pfekonanim vchodovych dvefi. Proto je zabez-
naji, Ze dovnitf se mlZe nevitana navstéva dostat také napfiklad
dvermi z terasy nebo balkénovymi dvefmi. Proto u vsech by
mely byt zarubné vyplnéné smési, ktera brani jeji roztazeni.
Vchodové dvere by mély mit bezpecnostni tfidu, ktera urcuje
Ceska statni norma. Je tfeba postarat se také o zabezpeceni

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

Pokud v domé neplanujete Zit trvale, je vhodné na dosaZitelné zasklené plochy v prizemi instalovat okenice, které budou uzaviratelné z vnitrni strany. Fotoredakce
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sklenénych vyplni dvefi bezpe¢nostnimi foliemi. Ty by mély byt
instalované i na okna, minimalné na ta v pfizemi.

Pozornost je tfeba vénovat také dalsim dvefnim prvkam,
jako jsou panty, kovani a zamek. Na hlavni vchodové dvere Ize
doporucit i pfidavny zamek, a samozrejmeé kukatko, které je
odolné proti rozbiti. Existuji dokonce i digitalni dverni kukatka
se zaznamem. Vhodny je pridavny fetizek, ktery zajisti, ze i po
otevreni dveri dovnitf nemUZe vstoupit nepovoland osoba. Po-
kud ddm nema pfimy vstup z ulice, ale je zasazen do zahrady,
je urcité vhodnym feSenim instalace videotelefonu s dalkovym
ovladanim pro vstup navstévnikd na pozemek.

Na okna a balkonové dvefe doporucuji odbornici pfidavné
zamky, které zabezpecCi okna i pfi oteviené ventilaci. Jestlize
jsou na domeé nova okna nebo planujete jejich vymeénu, neza-
pomente zjistit, zda navrhovana nebo instalovana okna maji
ochranu proti vypaceni pant(, uzamykatelné balkonové kliky,
uzamykani stfeSnich oken a rozvorové uzamykaci systémy.

Pokud v domé nepldnujete Zit trvale, je vhodné na dosazitelné
zasklené plochy v pfizemi instalovat okenice, které budou uza-
viratelné z vnitfni strany. Alternativou mohou byt také mfize. Ty
jsou vhodnéjsi, pokud je tfeba, aby v domé bylo svétlo napfiklad
kvali kvétindam a podobné.

Zabezpeceni je vhodné provést nejen mechanickymi pro-
stfedky, ale i elektronicky. Elektronické zabezpeCovaci systémy
jsou cenové mnohem dostupnéjsi, nez si fada lidi mysli. Navic,
detektory zabezpecovaciho systému hlidaji nejen otevreni dveri
a oken, rozbiti sklenéné vyplné ¢i pohyb, ale i pozar nebo i Unik
plynu. A to je dalsi kapitola.

Dnes je naprosto bézné, Zze novejsi rodinné domy jsou vy-
baveny detektory koure a protipozarnimi hlasici. Pri prohlidce
domu se na to urcité zeptejte. Jejich instalace mize znamenat
provedent praci, které budou znamenat navyseni nakladd na
Upravy, pripadné rekonstrukci, pokud ji planujete.

Dalsim dlleZitym prvkem zabezpeceni rodinného domu je
prepétova ochrana. Urcité jste jiz mnohokrat Cetli zprévy, jak let-
ni bourka znicila pocitac, spalila mobil nebo televizi. Kdyz blesk
pfimo zasahne budovu s hromosvodem, proud je sveden do
zemé. Jenze prepéti se mlze Sifit po domé dal pfes uzemnéni
elektrické instalace.

Tento pfimy zésah bleskem mUize v domé zplsobit posko-
zeni elektroinstalace, elektrickych spotrebict a elektroniky,

a v hor§im pripadé zpdsobit zranéni pfitomnych osob. Totéz
mUze nastat, kdyz blesk uhodi do venkovniho elektrického ve-
denti, které je spojené s vasim domem. Energie blesku se méze
po kabelech $ifit dal. Tomu zabrani pravée prepétova ochrana,
coz je malé zafizeni instalované do rozvodnice. Je odolné v{gci
impulznim prouddm, které bezpecné vybije a svede vysoké
dynamické proudy do zemé.

Instalaci zabezpeceni domu by méli provést odbornici v da-
ném oboru. Proto se pfi prohlidce domu nespokojte se s vagni
odpovédi majitele ¢i realitniho maklére, Ze je dim zabezpecen.
Pokud mate kupovat diim za miliony korun, chtéjte patfic-
né montazni listy nebo certifikaty, které dosvédci odbornou
montdz. Mimo jiné, pfi profesiondlni instalaci mizete nasledné
ziskat u fady pojistoven ndrok na vyznamnou slevu z plateb
pojistného. A naopak, neprofesionalné zabezpeceny diim vam
mUZe pfinést i zklamani v podobé krdceni pojistného pinénf pfi
pojistné udalosti. Jindra Svitakova
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