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Zajistime predbézné
ovéreni bonity

a spocitame, kolik banka
vasim klientOm pUjci.

Porovname nabidky bank
i stavebnich spofritelen

a doporucime
nejvhodnéjsi reseni.

Asistujeme pri kompletaci
podklady pro banku
a pri vyrizeni oveéru.

Hlidame duilezité terminy

pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uveéru.
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Byty 1+1: -2,82 %

STRANA 12 Byty 2+1: -0,99 %
Cesko je v dostupnosti bydleni Byty 3+1: -1,22 %

nejhorsi v Evropé

zdroj: realitycechy.cz, golemfinance.cz
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STRANA 14
Na stavbu domu neni neomezeny cas
— zvlasté s hypotékou

STRANA 20
Nepodcenujte obecni vyhlasky
ani domovni rad

, , REALITNI POSTREH Dusan Kunovska (central Group)

Prihlaste se
k odbéru
meésicniku

,Bytovy trh v Praze zaznamenal prodejné nejuspésnéjsi
zacdtek nového roku za poslednich minimalné 15 let.”

NAPSALI O NAS

Nejsou ,lezaky" a malo se stavi.
Byty budou zdrazovat

SeznamZpravy / 21. 3. 2025 (kraceno)
,Problém zlstal beze zmeény - velmi na aktualni zmény, napfiklad skokové
pomalé povolovaci procesy. Developer- snizeni Urokovych sazeb,” doplfuje
ské firmy standardné planuji vystavbu 10 Michal Pich.

i vice let dopredu. Tézko se pak reaguje
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Kratkodobé pronajmy zpusobuji sousedské spory. Jaka mate prava?

JestliZe jste koupili byt do osobniho vlastnictvi a pronajimate jej

Sousedé si mohou stézZovat ha'gabté
o A R S Ly S Y
stridani lidi v byte. Nék¥erdi se citi
obtéZovani tim, Ze se v domeé’denné
pohybuji nez i 1idé, kteFi nariishji
JestliZe k tomu pFibude
iAfLiktl’ s’ ostatnimi

o
-

tni, e dgugen- Kricek.

Casté jsou stiZnosti na véts$i objem odpadu, ale i to se dd FesSit. Fotoredakce

turistim, muzete se setkat se sousedy, kterym bude vase podnikani

trnem v oku. Anebo jim budou trnem v oku nekteri vasi hosté? Ne

kazdy se totiz chova podle pravidel dobrého sousedského souziti.

bytovani si prostfednictvim interneto-
vych platforem objednéavaji nejen ,ba-
tazkari", jak tomu bylo v dobé, kdy tyto
on-line zprostfedkovatelské platformy
zacinaly. I mnoho dalSich hostd, ktefi preferuji
soukromi, pfipadné vice prostoru, nez skyta hote-
lovy pokoj, dava prednost individualnimu ubytova-
ni pred penziony Ci hotely. To pro majitele pfinasi
nejen kyzeny zisk, ale také povinnosti, a nékdy
i nepfijemnosti ve vztahu k souseddm.
Sousedé si mohou stézovat na ¢asté stridani
lidi v byté. Néktefi se citi obtézovani tim, ze se
v domé denné pohybuji neznami lidé, ktefi naru-
Suji mistni poméry. Jestlize k tomu pfibude hluk,
nadmeérny odpad a pfipadné znecisténi spolec-
nych prostor, ke konfliktu s ostatnimi spoluvlast-
niky je jen kracek.
| kdyZ ubytovaci portaly vyZaduji od host(, aby
dodrzovali pravidla hry, nakonec je to predevsim
na vlastnikovi bytu, aby se zodpovidal sousedim.
Podle stanoviska pravnik( totiz kratkodobé uby-
tované osoby nemaji stejné pravni postaveni, tedy
ani stejnou odpovédnost vici sousedim, jako
klasi¢ti dlouhodobi najemnici. Je tfeba si tedy
pfedtim, nez zacnete ubytovavat hosty vyjasnit
zakladni pravidla.

To je predevsim dodrzeni stavebnich a zivnos-
tenskych predpist. Jejich poruseni by se nemu-
selo vyplatit. Byt totiz nemUze byt pronajiman pro
takovyto druh podnikani, pokud je zkolaudovan
Cisté pro bydleni. Uzivani bytu k jinému, nez po-
volenému Ucelu je podle stavebniho zakona pre-
stupkem. Toto stanovisko jiz pfed casem potvrdil
i Nejvyssi soud. A samozrejmé je treba mit také
Zivnostenské opravnéni na provozovani ubytova-
cich sluzeb. Jestlize nastanou v domé problémy
se sousedy, ti mohou podat podnét na stavebni
i zivnostensky Urad a pro ubytovatele, ktery nema
vSe v poradku, mohou zacit nepfijemna jednani
koncici vysokymi pokutami.

| kdyZ podle nedavného rozhodnuti Nejvyssiho
soudu napfiklad spole¢enstvi vlastnikl jednotek
nemdze ve stanovach omezit vlastnika bytu
ohledné toho, jak bude sv(j byt uzivat, lepsi doho-
da predem nez problémy poté.

V pfipadé, ze zacinate provozovat kratkodobé
ubytovani v investicnim byté, sdélte to sousedim.
Pripadné nepfijemnosti s hosty se snazte fesit
rychle a pfimo. Jestlize nastane krizova situace,

je vhodné rychle se dostavit na misto, uklidnit
hosty, omluvit se sousedtim, pfipadné komuniko-
vat s policii, pokud ji néktera ze stran pfivolala.

Casté jsou stiznosti na vétsi objem odpadu,
ale i to se da resit. Podle prava by kazdy podni-
katel mél mit své nadoby na odpad, pokud mu
obec neumozni, aby se tzv. zapojil do obecniho
systému komunalniho odpadu — a na to je tfeba
mit s obci smlouvu. Proto by mél i ubytovatel mit
svou popelnici nebo by si mél zpdsob ukladani
odpadu oSetfit jinak. Zaznamenala jsem také
informaci ubytovatele, Ze kvdli stiznostem souse-
dd na hluk umistil do bytu méfi¢ hluku, ktery ho
prostrednictvim aplikace okamzité upozorni na
zvySeny hluk. V pfipadé ¢astého stfidani host
Ize se s SVJ dohodnout také na veétsim prispévku
na uklid domu. Moznosti je vice, ale zakladem je
zodpoveédnost majitele bytu a vstricna komunika-
ce se sousedy, spravcem ¢i vedenim SVJ.

Problémdm muzete samoziejmé i castecné
predejit. Napfriklad portal Airbnb vyzaduje, aby
vSichni hosté dodrzovali zakladni pravidla pro
hosty. Ubytovatel je maze doplnit svymi ,doméci-
mi* pravidly, napfiklad zékazem domacich mazlic-
kd, kourent, poradani vecirkd a oslav, dodrzovani
noc¢niho klidu ¢i maximalniho poctu hostd. Pokud
host pravidla nedodrzi, mdze jej ubytovatel na-
hldsit, a také mUZze hostu udélit nizké hodnoceni.
Hostlm, ktefi pravidla porusuji opakované, mize
byt na této platformé pozastaven Ucet, nebo z ni
vibec mohou byt odebrani.

Jestlize ubytovavate ve svém investiénim
byté turisty, je tfeba pocitat s tim, Ze ne kazdy se
snazi chovat k cizimu majetku a v cizim prostredi
maximalné Setrné a ohleduplné. Proto je dobré
byt pfipraven na pfipadné problémy. Pokud mate
investi¢ni byt blizko mista svého bydliste, mdzete
se o to postarat pfimo. Jestlize jste koupili inves-
tiéni byt ve vzdalengjsi lokalite, zvazte, zda neni
vhodné spolupracovat s profesionalnim sprav-
cem, ktery se o tyto problémy postara.

Jindra Svitakova

ZDE SI MUZETE

stédhnout minula
vydani naseho
magazinu.
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¥® NOVOSTAVBY

jediném letoSnim kvartalu se
tak prodalo jen o 13 bytl méné,
nez byl celkovy pocet prodejd
v roce 2023, kdy doslo k vy-
raznému utlumeni poptavky. Nabidkova
cena se vysplhala na bezmala 135 000
korun za metr Ctverecni. Vyplyva to z ak-

Silna poptavka po bytech v novostavbach nezpo-
maluje. Za prvni kvartal roku 2025 prodali deve-
lopefi v Brné celkem 479 novych bytq, nejvice od
druhého ctvrtleti roku 2021. V mezirocnim srov-
nani se jedna o nartst o skoro 100 procent.

tudlni analyzy spole¢nosti Trikaya.

0d ledna do brezna 2025 naslo své
kupce 479 jednotek v brnénskych
novostavbach, to je 0 48 procent vice,
nez byl ¢tvrtletni prdmeér béhem velmi
silného roku 2024. Od roku 2013, odkdy
spole¢nost Trikaya brnénsky realitni trh
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monitoruje, se jedna o treti nejvyssi kvar-
talni hodnotu. Vice bytl se prodalo pouze
ve druhych Ctvrtletich let 2016 a 2021,
konkrétné 559, respektive 503.

,Poptavka po novostavbach je skutec-
né velka. Prekazkou pro kupujici nejsou
ani rostouci ceny, ani relativné pomalu
klesajici hypotecni sazby. Skute¢nym
problémem, ktery stale Zene ceny vzh(ru,
je maly pocet novych byt(, které pficha-
zeji do nabidky. Aktualné jich naleznete
v nabidce na brnénském trhu jen néco
pres tisic. Aby se situace s bydlenim
zlepSila, bylo by tfeba rocné postavit
byt nékolikanasobné vice," uvadi Dalibor
Lamka, vykonny feditel a pfedseda pred-
stavenstva spolecnosti Trikaya.
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ku roku s prehledem unor, béhem kterého
se prodalo 186 bytl. Data tak potvrzuji
skutecnost, Zze zajemci bez vlastnich
prostfedkd, ktefi s hypotékou dosahnou
na své vysnéené bydlent, jiz necekaji na
levnéjsi hypotecni uvéry a spokoji se se
soucasnymi nabidkovymi sazbami, které
po trech letech klesly pod pétiprocentni
droven.

Pokracujici rostouci trend je od
zacatku roku mozné sledovat i na
celkovych objemech hypoték, kdy za
prvni ¢tvrtleti ceské banky poskytly
Uvéry za vice nez 80 miliard korun.

Z dat Hypomonitoru CBA vyplyva,
Ze v prvnim kvartalu objem hypoték
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Béhem prvniho letosniho
Ctvrtleti byla prekondna

novad rekordni cenova
hranice. Prumérna

nabidkovd cena novych bytu
v Brné dosahla 134 9660 Kc
za metr ctverecni, coZ

" Iu-"'""-_-. pfedstavuje mezikvartdlné

ndrdst o neceld tri
procenta ze 131 300 K¢

v poslednim ctvrtleti roku
2024.

Foto redakce

Chcete veédet vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

o zhruba 13 procent prekonal lorisky
Stvrtletni prdmeér.

Ceny mezikvartalne
vzrostly o tri procenta

Béhem prvniho letosniho Gtvrtleti byla

pfekonana nova rekordni cenova hranice.

Primeérna nabidkova cena novych bytd
v Brné dosdhla 134 900 K& za metr
Stveredni, coZ predstavuje mezikvartalné
nardst o neceld tfi procenta ze 131 300
K& v poslednim Ctvrtleti roku 2024.

,Za rychlejsim tempem rlistu cen, nez
na jaky jsme byli zvykli v uplynulém roce,
stoji nové drazsi projekty uvolnéné do
nabidky a soucasné i pokracujici previs
poptavky nad nedostate¢nou nabidkou

zpUsobenou zdlouhavym povolovanim
staveb,” popisuje Lamka.

Primérna prodejni cena, tedy cena
pouze u jednotek, které byly v.daném
Ctvrtleti prodany, mezikvartalné mirné
klesla ze 131 200 K& za metr Ctverecni
na konci lonského roku na 128 400 K&

v prvnim ¢étvrtleti roku letosniho. Dlvo-
dem poklesu je jednak doprodej levnéj-
objemu prodejl vétsich byt, u kterych
metr Ctvere¢ni vychazi vyhodnéji, na ukor
jednotek s dispozici 1+kk. Zatimco ve
Ctvrtém kvartalu roku 2024 tvorily jedno-
pokojoveé byty zhruba polovinu objemu
prodejt, v prvnich tfech mésicich roku
2025 to bylo 42 procent. Jindra Svitakova


https://www.realitycechy.cz/clanky/realitni-zpravodaj/2888-behem-prvniho-ctvrtleti-se-v-brne-prodalo-bezmala-stejne-novych-bytu-jako-za-rok-2023-dohromady
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Zvyhodnény uvér bude poskytovdn uspésnym Zadatellm v programu Oprav dim po babicce na pokryti
zpusobilych vydaju renovace, a miuzZe dosahnout aZ dvojndsobku schvalené dotace. Fotoredakce

denty a tzv. battizkari.

fespat na druhém konci svéta
u neznameého Cloveka, treba

v obyvaku na nafukovaci matra-

ci ¢i na gauci, rano se nasnidat
a popojet o mésto ¢i zemi dal. Tak to
v pocatcich bylo. OvSsem dnes tato uby-
tovaci platforma nabizi spi§ komfortni
ubytovani turistlim, ktefi davaji pfednost
soukromi pred hotelem ¢i penzionem.
A tak se uz neubytovava jen v pokojich ¢i
na matracich, ale turisté maji k dispozici
celé byty a apartmany. Tim se ovsem
také zménila plvodni myslenka obcéas-
ného poskytnuti postele na par noci na
bézné ubytovaci sluzby poskytované

Dnes jiz takrka ikonicka zkratka pro turisty, kteri na této
platformé hledaji ubytovani na svych cestach. Zkrat-

ka vyjadruje anglické spojeni ,Air bed and breakfast”,
coz v prekladu znamena “nafukovaci postel a snidane”.
Odkazuje tim na pavodni myslenku projektu i pivodni
nazev webu, ktery se zprvu rozsiril predevsim mezi stu-

turistdim na libovolné dlouhou dobu.

A s tim se ovsem poji fada zmén i v ob-
lasti podnikatelské, legislativni a danoveé.
A jak se v tom vyznat?

Z hlediska zivnosti: ubytovaci sluzby
jsou jednim z obor( tzv. volné Zivnosti. To
ovSem neznameng, ze budete potfebovat
v kazdém pripadé zivnostenské oprav-
néni. Jestlize nabidnete napfiklad svj
byt na této platformé po dobu letnich
prazdnin, kdyz budete na chaté a zbytek
roku v ném budete bydlet, nemusi jit
o podnikani. Stejné tak, kdyz pojedete na
dovolenou a byt na tfi tydny prenechate

turistm. V nékterych zemich je dokonce
takto pronajem vlastniho bytu omezen
napr. na 90 dni v roce apod.

Zivnostensky list véak bude urgi-
té treba, pokud hodlate tuto Cinnost
provozovat soustavneé. Jestlize tedy
mate prazdny byt, ktery budete nabizet
turistlm cely rok, jiz budete Zivnostensky
list potfebovat, a budete muset poridit,
a s nim zaroven naplnit i veskeré dalsi
pozadavky ze strany statu. A ty nejsou
malé.

Ze zakona musf byt dany byt oznacen
jako provozovna. Dale podnikatel musi
odvadét obci mistni poplatky a vést knihu
ubytovanych hostl. Pokud maji hosté
k dispozici televizor nebo radio, je tfeba
platit koncesionarské poplatky, nejen
tedy bézny poplatek jako soukroma oso-
ba, ale jako podnikatel. S tim souvisi i po-
vinnost hradit organizaci OSA (Ochranny
svaz autorsky) a podobnym organizacim
platbu za Sifeni autorskych dél.

Turisté — a to zvlasté ve vétsich
meéstech — znamenaji vétsinou cestujici
ze zahranici, a tak musi ubytovatel také

realitymorava@®cz

KRATKODOBE PRONAJMY

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

plnit povinnosti vyplyvajici ze zakona
0 pobytu cizincl a kazdé jejich ubyto-
vani hlasit Cizinecké policii. Dalsimi
nastrahami je potreba rekolaudace

a zajisténi odpovidajiciho pozarniho
zabezpeceni. Pokud je nemovitost
zkolaudovana k bydleni, méla by pro-
béhnout zména ucelu uzivani stav-
by. Kromé toho je tfeba zajistit, aby
nemovitost splnovala veskeré pozarni
predpisy. To zahrnuje napfiklad instala-
ci pozarnich hldsi¢d, hasicich pfistrojd
a zajisténi unikovych cest.

Kromeé toho je tfeba splnit danové
povinnosti, odvadét zalohy na socialni
a zdravotni pojisténi a resit DPH jako
tzv. identifikovana osoba. A to je teprve
administrativa. Zda se, Ze to ostatni, tj.
péce o turisty, uz je jednoducha zalezi-
tost?

Podle odbornikd tomu tak neni. Napfi-
klad podle Davida Burese z Hypoindexu
jsou dnes oc¢ekdvani hostl vysokd. Pres
tuto platformu se dnes neubytovavaji jen
batlzkari, ale takeé lidé, ktefi by normainé
zvolili tfeba i pétihvézdickovy hotel. Proto
je dulezité drzet vysoky standard. To
znamena kvalitni vybaveni bytu a Spicko-
vy servis. Statistiky ukazuji, Ze majitelé,
ktefi se rozhodnou poskytovat vsechny
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sluzby svépomoci, vydrzi provoz krat-
kodobych prondjmu v primeru Sest az
dvandact mésicl. Diky naro¢nosti celého
procesu pro né ¢innost nenf udrzitelna

a ve vysledku jen ztrati spoustu penéz na
investicich do vybaveni.

Pokud se navic nepodafi udrzet vyso-
kou kvalitu ubytovani, lidé si to takzvané
Jfeknou”, resp. napiSou na platformu
k vasemu ubytovani nepfiznivé hodno-
ceni, a kdyz jich bude vice, neudrzite
vysokou cenu a o ziskovosti si budete
muset nechat jen zdat. Proto odbornici
doporucuji, pokud se zajemce rozhodne
o tento typ pronajmu, najit si dobrou
agenturu, ktera zajisti bézny provoz
a veskerou administrativu. Vy jen date
k dispozici vybavenou nemovitost.

Jestlize kupujete investi¢ni byt a roz-
hodujete se, zda kratkodoby nebo dlou-
hodoby pronajem, peclivé zvazte veSkeré
aspekty této cinnosti. Obé tyto varianty
maiji nejen rozdilny charakter, co se tyka
zivnostenského zékona a dani, ale i co
se tyka péce o nemovitost a jeho najem-
niky, Casové narocnosti Ci pravnich rizik.
Idedlni je poradit se s odborniky v oblasti
realitniho byznysu, co bude prave pro
vas z hlediska zhodnoceni investice
nejlepsi reseni. Jindra Svitakova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

AML S LIDSKOU TVARI - ONLINE

Termin: 17. 6. 2025 (13-15:30 hod.)

O MAKLERI, KTERY SE NENECHAL NAPALIT

Termin: 24. 6. 2025 (13-15:30 hod.)

Misto konani: sidlo ARK CR, Stragnicka 3165/1b, Praha 10

PRAVNI ASPEKTY CINNOSTI

REALITNIHO ZPROSTREDKOVATELE

Termin: 26. 6. 2025 (9-16 hod.)

Misto konani: sidlo ARK CR, Stragnicka 3165/1b, Praha 10

PORTAL KATASTRU A ZEMEMERICTVI
A DALSI MOZNOSTI ELEKTRONICKE KOMUNIKACE

VUCI KATASTRALNIM URADUM

Termin: 27. 6. 2025 (9-13 hod.)

Misto konani: sidlo ARK CR, Strasnickd 3165/1b, Praha 10

Blizsi informace o kurzech a pfihlasky na www.arkcr.cz
Misto konani prezenénich kurz(: sidlo ARK CR, Strasnicka 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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V nékterych méstech pretrvava silna poptavka, jinde naopak dochdzi ke korekci
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Stanovit najem investicniho
bytu znamena sledovat vyvoj
na trhu s bydlenim

Pokud hodlate koupit investic¢ni ne-
movitost a v pristich letech ji prona-
jimat, je treba peclivé promyslet, jaky
najem stanovite. Vyse najmu zavisi
na mnoha faktorech, avsak dulezité
je predevsim to, Ze pokud je byt ,in-
vesticni®, pak by mél svému majiteli
prinaset zisk. A to po odecteni vSech

nutnych naklada.

rh s bydlenim se stale vyviji, a samozfejmé se

meéni i ceny pronajmu. V nékterych mistech

se ceny zvysuji, jinde se mohou kratkodobé

— nebo i po delsi dobu - snizit. Podle nemo-
vitostniho experta Deloitte Petra Hany se v ndjemném
promita rdznoroda dynamika mistnich trhd. V nékterych
meéstech pretrvava silna poptavka, jinde naopak dochazi
ke korekci cen. Pro najemniky i investory je proto ¢im
vyvoj v Gase a souvisejici lokalni faktory, jako jsou pra-
covni prilezitosti, dopravni obsluznost nebo dostupnost
sluzeb.

Napriklad v prvnim ctvrtleti letosniho doslo k mezi-
trtletnimu rdistu ndjemného v Ceské republice 0 2,3
%, a primeérnd cena najmu tak aktualné ¢ini 316 K¢ za
metr tverecni. NarUsty vSak nejsou rovhomeérné. Nej-
vice se primérné ndjemné zvysilo v Liberci (0 7,6 % na
283 K¢/m?) a v Karlovych Varech (+5,8 %, 238 K&/m?2).
Ceny najemniho bydleni rostly také v Jihlavé, obecné ve
StfedoCeském kraji €i v Ostrave. Naopak, mirny pokles
nastal v Hradci Kralové, Pardubicich, Olomouci a ZIinég,
kde je aktudlni prdmeérné ndjemné 281, resp. 290 K&/
m2. A jaky ndjem byste méli pro své najemniky stanovit
prave vy?

Urcité v prvé radé zalezi na typu bytu a tomu, kde se
byt nachazi. Jiz pfi koupi bytu jste vybirali podle toho, ja-
kym ndjemnik&m bude byt prioritné uréen. Zda rodindm,
ré vyzaduji nadstandardni bydleni a sluzby s tim spoje-
né. Nyni jde tedy o to, abyste najemnym pokryli veSkeré
potfebné naklady a na konci roku zlstal také zisk, jimz
muzZete obohatit rodinny rozpocéet. Do nutnych vydajd,

z kterych budete pfi vypoctu najemného vychazet, je

tfeba zahrnout splatky hypotéky a uroky, pokud jste

na byt hypotéku ¢erpali, nutné dovybaveni, poc¢atecni
opravy ¢i naklady na rekonstrukci bytu, ¢astku uréenou
na priibézné opravy, pfipadné pofizeni novych spotre-
bi¢d pfi poruse apod. Déle je tfeba do vyse ndjemného
zapocitat dané, a to jak z pronajmu, tak z nemovitych
véci, pojisteni, prispévky do fondu oprav, platby spole-
¢enstvi vlastnikd za spravu domu, a samozfejmé také za
poskytované sluzby, coZ je minimalné elektrina spolec¢-
nych prostor, poplatky za odpad a dal$i, podle toho, co
si najemnik hradi sam a co bude soucasti pronajmu.
Mezi ty m(zZe patfit elektfina, plyn, vodné a stoc¢né, teplo,
rozhlasové a televizni poplatky ¢i internet.

Nutné je také pocitat s tim, ze ne vSechny mésice bu-
dou obsazené pronajmem. V pfipadg, ze jeden najemnik
skon¢i, nikdy nenastoupi druhy do Cerstve vystéhova-
ného bytu. To znamena, Ze néktery mésic mdze byt
v prondjmu vypadek. Prave tak se vam m(iZe stat, Zze
najemnik prestane platit — a je otazkou, zda mate do-
state¢nou rezervu, abyste napriklad uhradili hypotéku Ci
zalohy na teplo apod. z jiného zdroje. Ve stanoveni vyse
najmu hraji roli i dalsi proménné. Jsou to napriklad vase
vlastni naklady. Pokud mate investi¢ni byt ve velkém
meéste, resp. par ulic od bydlisté, nebude problém tam
zajit, pokud bude najemnik potrebovat drobnou opravu
Ci nastane jakykoliv problém. Jestlize ale mate investicni
nemovitost mimo své bydlisté, kazdy kilometr, ktery
ujedete, znamena dalsi a dalsi naklady, vcetné vaseho
Casu. A ity je nutné do vypoctu najemného zahrnout.

Na internetu existuji rizné kalkulacky, které vam
pomohou vypocitat vysi najemného, nebo odhadnout,
zda bude mit takova investice vibec navratnost. Je viak
tfeba brat tyto vypocty jako orientacni. Nékteré faktory
kalkulacka zahrnout prosté nemuze, at je to individudl-
ni sluzba najemnikovi tfeba v podobé uklidu ¢i sekani
travniku, nebo atraktivita dané lokality. Nicméné pokud
s pronajmem teprve zacinate, mohou tyto kalkulacky
pomoci ziskat alespon zakladni pfehled, s ¢im vsim je
tfeba pocitat.

To nejlepsi, co mlzZete udélat, je oslovit profesionala
z fad realitnich maklérd, ktery se v dané lokalité dlou-
hodobé pohybuije. Pri vybéru realitni kancelare dejte na
doporuceni. Spravny odbornik vam totiz miZze nejen
pronajmout byt za vySsi cenu, ale také usetfit nemalé

financni prostredky. Jindra Svitakova
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Cesko je v dostupnosti
bydleni nejhorsi v Evrope

Podle prizkumu spolecnost Deloitte, ktera mapuje, jak Evropané bydli a ko-

lik je to stoji, bylo v roce 2023 Cesko piedposledni v dostupnosti bydleni,
tedy poméru mezd a cen novych byttl. Dle aktualnich dat nové publikova-

ného Deloitte Property Indexu 2024 loni skoncilo az na posledni pricce.

realitymorava@®cz

dexu je dostupnost vlastnického bydleni v jednotlivych

evropskych zemich. Ta se vypocitava z primeérnych

ro¢nich hrubych mezd potfebnych k pofizeni nového
vlastniho standardizovaného bytu o prdmérné velikosti 70 met-
r(i Ctverecnich v kazdé z jednotlivych zemi.

Aby se Cesi mohli stat majiteli nového bytu, potiebuiji pfibliz-
né 13,3 hrubé rocni mzdy. Druhé misto obsadilo Slovensko, kde
je na nakup nového bydleni potfeba ekvivalent 12,7 hrubych
mezd.

,Dostupnost vlastniho bydleni v Cesku z(stava nadéle $patna
které mohou zlepsit nizkou dostupnost bydleni, patfi vystavba
novych domi a bytd, zjednoduseni stavebnich predpisti a povo-
leni, dostupnost hypoték, zlepSeni infrastruktury, a také podpora

= -
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pro developerské projekty zamérené na dostupné bydleni,” rekl
k tomu Miroslav Linhart, vedouci partner v oddéleni finan¢niho
poradenstvi Deloitte.

Po Cesku a Slovensku nasleduje s vétsim odstupem Izrael,
Irsko, Madarsko, Srbsko, Francie a Chorvatsko. Naopak nejvice
dostupné vlastni bydleni je mezi 18 sledovanymi zemémi EU
momentalné v Dénsku, Norsku, Italii, Rumunsku, Recku a Slo-
vinsku.

Prlizkum mapuje také dostupné bydleni v hlavnich evrop-
skych meéstech. Nejméné dostupné standardizované bydleni
ma jiz nékolik let nizozemsky Amsterdam. Pro koupi bytu
v tomto mésté je tfeba ekvivalent 15,1 prdmeérnych hrubych
ro¢nich platd. Hned po Amsterdamu nasleduje Praha, ktera je
druhou nejméné dostupnou metropoli v Evropé. Prazané musi
pro vlastni bydleni uetfit v priméru ekvivalent 13,5 hrubého
ro¢niho platu. Hlavnim dGvodem, pro¢ se Praha loni ocitla na
chvostu, je podle specialistll z Deloitte kombinace nizkych
platl, vysokych cen a v kontextu lorfiska navic méné dostupné-
ho financovani vlastniho bydleni. Na dalSich pfickach nejméné
dostupného bydleni se umistily Athény, Bratislava, Dublin
a Bélehrad. Naopak mezi nejvice dostupna mésta Evropy pro
pofizeni vlastniho bydleni patfi Rim a Oslo. Tamnim obyvateltim
staci ekvivalent méné nez osminasobku prdmérné hrubé roéni
mzdy. Za nimi nasleduji Zahreb, Varsava, Kodan a Lublan.

Priizkum Deloitte se zaméroval rovnéz na ceny najemniho
bydleni. Nejdrazsimi evropskymi mésty pro najemniky jsou
vnitfni Londyn (33,8 eur za metr ¢tvere¢ni mési¢né), Dublin
(31,5 eur), Pafiz (31,3 eur) a Barcelona (30,6 eur). Nejnizsi ceny
najmu jsou v Recku, Bulharsku, Italii nebo Rumunsku. Praha,
kde se primérny meésicni ndjem zvysil z 14,4 na 15,9 eur za
metr Ctverecni, se umistila na Ctyfiadvacaté pficce z necelych
Sedesati sledovanych mést.

Cést priizkumu se zaméfila na intenzitu nové bytové vystav-
by. Ta se vypocitava z celkového objemu dokoncenych bytl na
1000 obyvatel v danych zemich. Nejvyssi pocet dokoncenych
byt byl zaznamenan v Irsku, Izraeli, Polsku, Dansku, Francii,
Rakousku, Belgii a Norsku. Nejpomalejsi rlist, konkrétné méné
nez dva dokoncéené byty na tisic obyvatel, byl zaznamenan
v Bosné a Hercegoving, Slovinsku, Spanélsku, Madarsku, Por-
tugalsku, Spojeném krélovstvi a Némecku. Cesko se s poétem
3,52 dokoncenych bytl na tisic obyvatel umistilo na desatém
misté z dvaceti sledovanych zemi.

Deloitte Property Index analyzuje dulezité faktory, které
ovlivAuji trhy s bydlenim, a to na zakladé rliznych narodnich
perspektiv, v porovnani s dalSimi staty a mésty Evropy. Hlavnim
cilem je zachytit, jak evropsti obcané bydli a kolik je to stoji. Za
vice nez 13 let se stal jednim z nejvyznamnéjsich, nejvlivngjsich
a nejkomplexnéjsich pfehledd o evropském nemovitostnim
trhu. Poskytuje presny vhled do celé oblasti, je cennym zdrojem
informaci pro realitni profesionaly, instituce i Sirokou verfejnost.

Jindra Svitakovaa

Chcete védét vice?
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Na stavbu domu neni neomezeny cas — zvlaste s hypotekou

Pokud budete stavét rodinny dium a hodlate Cerpat na stavbu hypotékuy, je treba myslet

JestliZe dojde k nedokonceni stavby z financnich divod(, respektive hypotéka je vycerpana a penize
se nedostdvaji, naskyta se nékolik moznosti reseni. Foto:redakce

na to, Ze dim musi byt dokonc¢eny podle podminek hypotecni banky. Pokud totiz dim po

vycerpani hypotéky nebude v urcitém terminu zkolaudovany, hrozi pokuty.

to se dnes mUze lehce stat. V dobé, kdy zdrazovani

materiald a energii je takika na dennim poradku,

nemusi plvodni rozpocéty sedét ani o rok pozdeji, nez

byly vytvoreny. Proto je tfeba nechat si urcitou rezer-
vu, aby nedoslo k problémim s dokonéenim domu v souvislosti
s Cerpanim hypotéky.

Soucasti zadosti o hypote¢ni Uvér je totiz i ocekdvany plan
Cerpani hypotéky. A do toho je tfeba uvést predpokladané da-
tum ukonceni stavebnich praci a kolaudaci. Podle udajd bank
byvéd maximalni doba cerpani uvéru 24 mésicl. Po docerpani
hypotéky se predpoklada, Ze maximalné do 6 mésicl probéhne
kolaudace.

Z> HYPOTEKY

Na prvni pohled se zd3, ze banku nemusf ,n€jaka"“ kolaudace
zajimat. Ale opak je pravdou. Kolaudace ma ddleZitou sou-
vislost s hypotékou — banky totiz nemohou zahrnout nezko-

laudované nemovitosti do soubor nemovitosti zajistujicich
hypotecni zastavni listy (dluhopisy neboli cenné papiry, které
vydavaji hypotecni banky a penize ziskané jejich prostrednic-
tvim pouzivajf k financovani hypotec¢nich Gver(). Ale pokud nenf
dtim zkolaudovany, neni pro banku ,cenny” tak, jako penize,
které vam pdjcila. A tak mdze vnimat tento bod jako poruseni
uvérovych podminek a v nejhorsim pfipadé pozadovat splaceni
celého uvéru naraz. Neékdy vSak ¢as nebo i osobni poméry, hraji
proti stavebnikovi, a tak se stavbu nedafi dokongit. Jediné, co

Ize délat, je komunikovat. Jakmile totiz zacne v(ci bance hrat
nékdo ,mrtvého brouka“, ma na problém zadélano.

Jestlize ma stavebnik dostatek penéz, ale nedodrzeni Ihity
zpUsobily napfiklad potize na stavbé, Ize banku pozédat o zmé-
nu podminek uvérové smlouvy a dobu Cerpani Uvéru prodlouZit.
Zde je vSak nutné pocitat s poplatkem za tzv. rezervaci zdrojQ.
Vy$e poplatku je zavisla na vysi nevycerpané ¢astky. Zadosti
posuzuji banky individualng, ale snazi se ve vétsiné pripadd vyjit
stavebnikdm vstfic.

JestliZze dojde k nedokonéeni stavby z finanénich dlvod,
respektive hypotéka je vyCerpana a penize se nedostavaji,
naskyta se nekolik moznosti feseni. Dokonceni vystavby Fesit
bud’ navysenim stavajiciho hypote¢niho Uvéru, novym hypotec-
nim Uvérem (resp. refinancovanim), nebo Uvérem ze stavebniho
sporeni. VSe je ovSem zavislé také na rezervach ZadatelU. Tj.
zda i po navyseni Uveru jsou v takové financni situaci, ze budou
moci Uveér, nebo Uvéry, bez problém splacet. Navyseni hypo-
te¢niho Uveéru &i jeho refinancovani také samozrejme souvisi
s o¢ekavanou hodnotou nemovitosti po dokonceni stavebnich
praci. Poslednim feSenim je rozestavénou nemovitost prodat.
MUZe se stat, Ze radikalni zména finanéni situace stavebnika,
pfipadné zména jeho rodinnych pomérd, zplsobi, Ze stavebnik
neni schopen nemovitost dostavét. Pak je tfeba nabidnout ji
na realitnim trhu a z utrzenych penéz splatit vyCerpanou ¢ast
uveru. Je vsak tfeba pocitat s tim, Ze do doby splaceni celého
uvéru bude muset dale splacet bance uroky z dluzné ¢astky.

A samozfejmé Ze je nutno ji o celém zameéru informovat.

Poslednim feSenim, ke kterému pristupuji banky nerady,
je nuceny prodej nemovitosti bankou. K tomu dochazi pravé
tehdy, kdyz stavebnik s bankou prestane komunikovat. A to je
Skoda, protoZe pfi nuceném prodeji jednak mUZe byt utrzena
¢astka nizsi, nez kdyby byla nabidnuta na bézném realitnim
trhu, protoze banka nemusi ¢ekat na nejvy$si nabidku — ji staci,
aby utrzena castka uspokojila vycerpanou hypotéku. K tomu
navic stavebnik dostane ,Spatny” zépis do bankovniho registru
klientskych informaci. To mUZe mit za nasledek, Ze v pfistich
minimalné 4 letech neziska nejen hypotéku, ale ani uvér ze
stavebniho sporeni, a dokonce ani spotrebitelsky uver.

V pfipadé, Ze hypotecni Uvér na stavbu nestaci nebo neni
mozné z jakéhokoli dlivodu dodrzet termin cerpani hypotéky i
termin dokonceni stavby, je pro vSechny banky ddlezitd komuni-
kace. Jakmile stavebnik prestane komunikovat, mize se dockat
jen sankci a pokut. Proto je dllezité o vSem svého bankére
v€as, a hlavné pravdivé informovat. Jen tak Ize dojit k feseni,
které uspokoji obé strany. Jindra Svitakova
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1nvesticniho bytu
myslete na potencialni

najemniky

Investice do nemovitosti je jednou

z nejvice doporucovanych zpusobti
uloZeni uspor. Avsak i1 koupé inves-
ticni nemovitosti na hypotéku zajisti
svému majiteli zajimavy vynos. Byt
na investici totiz generuje dva dru-
hy prijmu. Jednak to je pravidelny
prijem z kratkodobého nebo dlouho-
dobého pronajmu, a pak také zhod-
noceni nemovitosti, které se mize

projevit pri prodeji investicniho bytu.

tom, aby se koupena nemovitosti dobre zhod-

nocovala, a generovala staly prijem z prona-

jmu, ovsem rozhoduje predevsim kvalita bytu

a bytového domu vibec, a také lokalita a dalsi
faktory. Budouci zajem o pronajem bytu se da ovlivnit
mnoha zpUsoby. ZalezZi vSak na tom, jaky typ pronajmu
investor planuje.

Dlouhodobé pronajmy lidé vybiraji podle svych osob-
nich preferenci, ale také podle svého Zivotniho stylu.
Zejména mladi lidé daji pfednost bydleni v centru, kde
je blizko do zaméstnani, ale i za zabavou, do restauraci,
blizko kulturniho déni. Nakupy je tak moc netrapi.

Zvlasté v dnesni dobé, kdy vétsina obchodd dorucuje
i bézny potravinarsky a drogisticky sortiment az do bytu.
Neéktefi si v centru zvyknou, jini v pribéhu dalsich let
vybirajf nejen seniofi, ale ¢asto i mladé rodiny, které kvdli
détem hledaji bydleni v zeleni, s moznosti pohybového
vyZiti. Prioritou pro vétsinu ndjemnikd budou bytové
domy s dobrou dopravni dostupnosti. Zvlasté na okra-
jich velkych mést, v nichz se Spatné parkuje a vefejna
doprava je ¢asto rychlejsi a snazsi, mize byt praveé toto
jeden z dllezitych faktord pfi vybéru ndjemniho bytu.
Dulezita je také kvalita samotného bytu a jeho vnitrni
dispozice. Jestlize se v okoli nachazi vysoké skoly, mize

byt prondjem bytu hrackou. Ovsem jen tehdy, pokud
bude mit byt vice oddélenych obytnych mistnosti, aby
jej studenti mohli vyuzit pro spolubydleni. Takze bézné
2+kk nemusi byt idedlnim feSenim, protoze jako loznice
se da vyuzit v podstaté pouze jeden pokoj, vzhledem

k tomu, Ze druhy je spojen s kuchyni. Lepsi je neprticho-
zi kuchyné, coz je Casté ve starsich bytech.

V nékterych ¢inZzovnich domech jsou dokonce kuchy-
né tak velké, Ze se z nich necha udélat spole¢ny obytny
prostor a pokoje pak mohou slouzit jako samostatné
pokoje pro spolunajemniky.

Lépe se také pronajimaji byty se zakladnim vyba-
venim, jako jsou usporné elektrické spotrebice, varna
deska, mikrovinka, pracka, susicka. Pokud bude mit byt
vestavéné skfiné nebo Satnu, bude to urcité dalsi plus.
V parnych létech, jaké zazivame v poslednich letech,
oceni najemnici klimatizaci. Ta je vhodna zvlasté v cen-
trech a na hlavnich ulicich, kde m(ze spanek i denni
aktivity rusit neustaly hluk u ulice.

Co se tyka vybaveni, pro dlouhodobéjsi pronajem lidé
neoceni stary sektorovy nabytek, ¢alounéné postele
ani osuntéla kresla. Lepsi je nechat kazdého, aby si byt
zaridil podle svého vkusu.

Nejen v centrech a v oblastech s omezenym parkova-
nim ale najemnik urcité privita nabidku pronajmu parko-
vaciho mista nebo garaze. | na sidlistich ¢i v okrajovych
lokalitach byva s parkovanim problém, a tak se vyhraze-
né misto bude hodit.

Jiné preference budou mit kratkodobi najemnici. Jest-
lize nékdo pfijede na vylet ¢i na sluzebni cestu, potfebuje
mit kvalitné vybaveny byt v&im, co je bézné v ubytova-
cim zafizeni. Byty tohoto typu se hodi kupovat v blizkosti
mestské dopravy a spiSe v centrech, aby to navstévnici
méli blizko za pamatkami i zabavou.

NezZ se rozhodnete koupit investi¢ni byt, méli byste si
naplanovat, komu jej budete pronajimat. To je zasadni
proto, abyste vybrali takovy, ktery bude dané cilové
skupiné vyhovovat. Nekupujete jej pfece proto, aby byl
vétsinu Casu prazdny, ale proto, aby prinasel pravidel-
ny prijem, a tim pfispival do rodinného rozpoctu, nebo
pomahal splatit hypotéku. Jindra Svitakova
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Rozdeleni a slouceni
druzstevnich podilu
ma sva pravidla

AT

akladem druzstevniho bydleni je fakt, Ze byty v byto-

vém dome jsou v majetku druzstva. To je také zapsa-

no v listu vlastnictvi na katastru nemovitosti. V tomto

druzstvu maji jeho ¢lenové svUj druzstevni podil, na
jehoz zakladé maji prava a povinnosti, mj. pravo najmu dané
bytové jednotky.

VSeobecné se traduje, ze druzstevni podil nelze ze zédkona
spoluvlastnit. Ale neni to tak docela pravda. Tato moZnost neni
zakazana zakonem. Je v kompetenci bytovych druzstev a jejich
stanov.

Pokud druzstvo spoluvlastnictvi stanovami zakaze, nemohou
se stat spoluvlastniky napfiklad partnefi, sourozenci, rodi¢ s do-
spélym ditétem. Druzstevni podil bude v tomto pripadé veden
na jednoho z nich, a to at se na financovani podileli jakkoliv.

Vyjimkou jsou manzelé, ktefi druzstevni podil kupuji spolu.
Pokud maji rezim spole¢ného jmeéni, tedy pokud si neupravi ji-
nak majetkoveé vztahy mezi sebou, vznikne jim ze zakona i spo-
lecné Clenstvi v druzstvu. A to i v pfipadech, ze jinak stanovy
spoluvlastnictvi podilu zakazuji. Navic, vlastni-li druzstevni byt
v rezimu spoluvlastnictvi manzelé, je kazdy z manzeld zaroven
i spravcem druzstevniho bytu.

Béhem manzelstvi Ize ziskat druzstevni podil do vylu¢né-
ho vlastnictvi jednoho z manzell jen tehdy, pokud byl ziskén
darem nebo dédictvim. A samoziejmé — pokud byl jeden
z manzell ¢lenem bytového druzstva pfed uzavienim manzel-
stvi, zGstava ¢lensky podil jemu. Druhy z manzell se po svatbé
automaticky ¢lenem nestava.

Spoluvlastniky se tak vétSinou stavaji napriklad dédicové po
zemrelém Clenovi druzstva. Jestlize stanovy spoluvlastnictvi
vylucuji, musi se dédicové dohodnout, kdo ¢lensky podil prevez-
me a s ostatnimi se vyrovna, nebo podil prodat a podobné, jak
jsme o tom jiz psali v jiném ¢lanku.

Jestlize vSak druzstvo spoluvlastnictvi nevylucuje, je mozné
se stat spoluvlastnikem ijinak. Napfiklad ¢len druzstva mlize

svUj podil prodat ¢i darovat dvéma osobdm. Typicky svym do-
spelym détem. Zde je ovSem co se tyka spravy ¢lenského po-
dily, jiz jind situace nez u manzell. Spoluvlastnici si musi zvolit
jednoho ze spoluvlastnik(, ktery bude zastévat Ulohu sprévce.
Ten spoluvlastniky zastupuje ve vztahu k druzstvu, ma tedy za
né pravo hlasovat na ¢lenské schdzi, jednat s prfedstavenstvem
a zastupovat je v béznych zalezitostech, jako jsou opravy, do-
davky energii a podobné. Pouze pfi zasadnich zménach, jako je
prevod druzstevniho podilu apod., jednaji vSichni spoluvlastnici
- resp. vSichni musf vyslovit svij souhlas.

Jina situace nastane, kdyz dosavadni ¢len bude spravovat
vice bytd. Pokud ¢len koupi, tfeba i postupné, vice byt v druz-
stevnim domeé, spoji se tyto ¢lenské podily v jeden. Podle zako-
na by totiz kazdy Clen druzstva mél vlastnit jen jeden druzstevni
podil, a pokud by nabyl dalsi, pak by druzstevni podily, az na
vyjimky, splynuly. Tak se m(Ze stét, Ze ¢len bude vlastnit v rdm-
ci svého ¢lenského podilu napfiklad tfi byty. Jestlize je bude
chtit prevést na své tfi déti, jeho druzstevni podil se rozdéli na
tfi a kazda osoba bude mit jeden podil, a tim padem takeé jeden
byt s pravem k jeho uzivani, resp. najmu.

Stejné by to bylo i v pfipadé, ze by chtél prodat jen jeden
z téchto byt( a ostatni si ponechat. Pak je mozZné podil rozdelit
a prevést pouze tu ¢ast, ktera se vaze k ,prodavanému” bytu.
Pokud by k rozdéleni podilu nedoslo, zaniklo by prevodci s pre-
vodem podilu kompletné ¢lenstvi v druzstvu.

Casto se stava, Ze vlastnik bytu pFevede své vlastnické pravo
na svého potomka s tim, Ze si v byté zajisti tzv. pravo doziti. To
ale u druzstevnich bytd nejde, protoze ¢len druzstva byt nevlast-
ni, ale ma pravo k najmu. Pokud tedy daruje ¢i proda druzstevni
podil i tfeba svému ditéti, préavo k najmu pfejde na nového ¢lena
druzstva. A pGvodni najemce by také nemusel mit dovoleno
v byté bydlet, protoze uz neptjde o ndjem, ale podndjem. A ten
je v nékterych bytovych druzstvech omezen nebo spojen s po-
volenim pfedstavenstva. Proto je nutno zvazit, zda a za jakych
okolnosti je vyhodné druzstevni podil prevést na jinou osobu,
pokud chce dosavadni druzstevnik v byté dale bydlet.

Jindra Svitakova
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Nepodcenujte obecni vyhlasky

ani domovni rad

V poslednich tydnech jsem narazila na rizné zpravy na diskusnich férech

ohledné dodrzovani domovniho radu ¢i vyhlasek vydanych obcemi. Tykaji

se — jak jinak — vétsinou hlu¢nych akci a praci v ur¢itych dennich dobach ¢i

hodinach, které nelibé nesou nékteri sousedé.

A kupodivu, vétsina nazord diskutujicich se kloni
k tomu, Ze neni tfeba respektovat zadné jiné nafizeni,
mimo noc¢niho klidu. To ale neni pravda. Domovni fad
neni zastarala listina, a pravé tak jako obecni vyhlas-
ka je tfeba jej dodrzovat. Pokud samozrejmé neni
v rozporu se zakonem. Obecné zavazné vyhlasky jsou
pravni predpisy, které vydavaji zastupitelstva v oblas-
tech samospravy obce nebo kraje. Jejich vydavani
se Fidi urcitymi pravidly, ktera obec musi dodrzet, aby
vyhlaska byla platna. Na to dohlizi ministerstvo vnitra.
Vyhlasky mohou upravovat pouze otazky mistniho
vyznamu, které jsou v zajmu obcan( obce. Povinnosti
nebo zakazy musi byt co nejkonkrétnéjsi. To se vzta-
huje jak na popis zakazované ¢innost, tak na lokalitu,
kde se ¢innost reguluje. Vyhlasky mohou konkrétné
regulovat napfiklad konzumaci alkoholu anebo zdr-
zovani se na verejnosti s otevienou lahvi, koureni na
détskych hristich, sportovistich a v budovach urcenych
pro spolecenskeé, kulturni nebo sportovni akce s Ucasti
osob mladsich 18 let, provozovani hazardu, pohyb pst,
pouzivani hlu¢nych zafizeni ve vecernich a rannich
hodindch. Vyhlaska tak mdze regulovat dobu, ve které
je mozné pouzivat sekacky, kfovinorezy, okruzni pily
a dalSich hlu¢né nastroje. Mdze stanovit napfiklad
i podminky pro poradani, pribéh a ukonceni vefejné
pfistupnych sportovnich a kulturnich akci, jako jsou
sportovni utkani nebo tanecni zabavy a diskotéky.
MUZe dokonce stanovit vyjimecné pfipady, kdy bude
doba no¢niho klidu kratsi, nebo dokonce zadnéa (napf.
v pfipadé obecni slavnosti). Soukromé akce takto regu-
lovat nemuze, a tak soukromé osoby, i kdyZ na vlast-
nim pozemku, musi respektovat vyhlasku, pfipadné
zédkon stanovujici dobu no¢niho klidu (zékon o ochrané
vefejného zdravi).

Domovni fad pro chovani v domé nenf povinnosti,
bytové druzstvo, spolecenstvi vlastnikd bytovych
jednotek nebo majitel domu jej nemusi sepsat. Pokud
vSak domovni fad neexistuje, je tfeba jej dodrzovat,

a to se vztahuje nejen na vlastniky bytd ¢i ndjemniky,
ale obecné na kohokoliv, kdo se v domé z n&jakého
dlvodu pohybuije, at uz to jsou ndvstévy stalych obyva-
tel Ci osoby, které v domé vykonavaji néjakou ¢innost

jako je udrzba domu, uklid spole¢nych prostor, opravy
apod. Proto by také vlastnici bytd, pokud je pronajimaiji,
meli do svych najemnich smluv zaclenit bod tykajici
se dodrzovani domovniho fadu, aby se pak najemnici
nemohli vymlouvat, Zze 0 ném nevedéli.

Domovni fad by mél obsahovat to, co zakon ne-
resi. Ten feSi pouze zasadnéjsi prohresky, a nikoliv
bézna pravidla fungovani domu. Vlastnici tak mohou
v domovnim radu zdUraznit ¢i zakdzat urcité aspekty,
jako je ruseni no¢niho klidu, grilovani na balkonech,
problémy s tfidénim odpadu, chovani a venceni zvifat,
bezpecnost domu apod. Domovni fad také vétSinou
upravuje pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti a zarize-
ni domu, jako jsou sklepy, pradelny, ko¢arkarny, kolarny
a dalsi. Domovni fad m(ze napfiklad také zakotvit
povinnost nejen podle zékona dodrzovat noc¢ni klid od
22:00 do 6:00, ale také stanovit sankce za jeho poruse-
ni. A pravé sankce jsou to, s ¢im je tfeba pfi poruseni
obecni vyhlasky ¢i domovniho rfadu, pocitat.

V domovnim fadu by pfirozené mél byt upraven
i postup pfijeho poruseni. Tedy napfiklad nejprve vyzva
k naprave, v pripadé, ze k napravé nedojde, tak pokuta.
Ta by méla byt v primérené vysi dle konkrétniho pro-
hresku. SVJ, druzstvo ¢&i vlastnik domu vsak musi pro-
kazat, kdo domovni fad konkrétné porusil. Jako dlkazy
muzou poslouZzit fotografie, zdznam z bezpe€nostni
kamery nebo svédectvi souseda. Spor mize nakonec
skonc¢it i u soudu a pokutu Ize vymahat i exekucné.

Poruseni obecné zavazné vyhlasky je veétSinou pre-
stupkem, jehoZ disledkem je opét pokuta. Pfestupek
projednava obecni Ufad obce s rozsifenou plsobnosti,
ale mdze to byt i obecni a statni policie, Ceska inspek-
ce zivotniho prostredi nebo jiné spravni Grady, pokud
tak urci zvlastni zakony.

| kdyz je vlastnik domu ¢i bytu relativné svym panem,
vzdy musi brat ohled na okoli, nebot, jak se fika, svo-
boda jednoho kon¢i tam, kde zacina svoboda druhého.
TakZe pozor na obecni vyhlasky a domovni fady. Kdyz
se nékam pristéhujete, je tfeba seznamit se s nimi
a respektovat je. Nedodrzovani se nemusi vyplatit.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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Pr1 koupi starsiho domu
s1 overte vlastnictvi pozemku

Ma-1i nékdo pronajatou zahradu a postavil si tam skladek na ndradi, je potrebné, aby si kupujici nebo
jeho realitni maklér ovéril ndajemni smlouvu a souhlas stadvajiciho vlastnika se stavbou. Fotoredakce

Az do konce roku 2013 platilo, ze vlastnik stavby nemusi byt

totozny s vlastnikem pozemku. Az od 1. ledna 2014 zavedl

novy obcansky zakonik zmeénu, ktera konstatuje ze ,povrch

ustupuje pudé“.

¥® REALITNI RADCE

0 znamena, Ze stavba se
automaticky stava soucasti
pozemku a vlastnik pozemku
tak automaticky vlastni i stavbu
na pozemku stojici. Ovéem u pozemkl
a staveb, které vznikly pred rokem 2014,
se situace nezmenila. Proto je treba pfi
koupi domu postaveného do konce roku
2013 si s urcitosti zjistit, zda vlastnik
stavby je i vlastnikem pozemku.
Samozfejmé Ze zvlasté pro rodinné
domy neni praktické, aby nékdo jiny
vlastnil pozemek a nékdo jiny ddm, ktery
na tomto pozemku stoji. Ovsem dfive to
tak prosté bylo a zékon situaci zménil, ale
nemohl nafidit, aby se vlastnici pozemku

i domu sjednotili. A tak je tomu u mnoha
nemovitosti dodnes.

Davody, pro¢ se stavélo na cizim po-
zemku, mohly byt rizné. Napriklad si déti
postavily novy rodinny diim na zahrade,
zatimco rodice stale uzivali dim plvod-
ni. Pokud ovsem nedoslo k rozdéleni
pozemku, tak ten cely vlastni stale rodice.
Problémy mohou nastat napfiklad tehdy,
pokud rodice chtéji svij ddm prodat cizi
0sobé, darovat jinému z déti, ¢i pfi dédic-
kém fizeni. Jelikoz v§ak cilem zakonodar-
ce je tento stav postupné vytlacovat, jsou
oba vlastnici (stavby i pozemku) vazani
vzajemnym pfedkupnim pravem. Pokud
by tak vlastnik stavby chtél stavbu pro-
dat, musi ji nejprve nabidnout viastnikovi
pozemku, a naopak. Ovéem nemusi to
byt prévé rodinny ddm. Na cizim pozem-

ku, ktery jste pronajali napriklad pro péstovani
plodin, chov vcel a podobné, si mlize najemce
postavit napriklad malou chatku, kdinu, dilnu
a podobné. Pokud bude chtit vlastnik poze-
mek s takovou cizi stavbou prodat, nebo ho
dokonce proda bez védomi ndjemce, mize
novy vlastnik pozadovat okamzité odstranéni
stavby, aby mohl pozemek vyuzit dle svych
potreb. Jestlize tedy planujete koupit poze-
mek a stoji na ném cizi stavba, je tfeba, aby
prodavajici objasnil, jakym pravem tato cizf
stavba na jeho pozemku stoji.

Ma-li nékdo pronajatou napfiklad zahradu
a postavil si tam skladek na zahradnické
naradi, je potrebné, aby si kupujici nebo jeho
realitni maklér ovéril najemni smlouvu a sou-
hlas stavajiciho vlastnika se stavbou. Pripad-
né, jaka je smluvni dohoda v pripadé ukonceni
najemni smlouvy. Pokud je to totiz stavba
takového charakteru, ziejmé se nebude kupu-
jicimu hodit a bude pozadovat jeji odstranéni.

Nalezi ale najemci nahrada za investice
vloZené do takové stavby? Podobnym pfipa-
dem se zabyval i nejvy$si soud a pro ndjemce
nejsou jeho vysledky pravé pfiznivé. Zvlasté
pokud se jedna o Ustni domluvu typu ,tak si
ten skladek tady postavte..

realitymorava@®cz

Podle vyjadreni soudu totiz v pfipadé,
ze Vlastnik stavby mél pravo umis-
tit stavbu na cizim pozemku pouze
docasné (napf. na zékladé najemni
smlouvy nebo pripadné prostého sou-
hlasu vlastnika pozemku), po ukonceni
najemni smlouvy neopravnéne zasahuje
do vlastnického prava vlastnika pozem-
ku. Vlastnik pozemku se pak v takovych
pripadech mize vi¢i vlastniku stavby
domahat odstranéni stavby ze svého
pozemku, a to i soudni cestou.” To
ovsem znamena pro nového vlastnika
pozemku zbyte¢né komplikace, a tak
Ize jen doporucit, aby vztah s ndjemcem
ukoncil dosavadni vlastnik a ten také
vyresil pripadnou likvidaci najemcovy
drobné stavby.

Docasné stavby vsak maji v ob-
Canském zakoniku vyjimku a mohou
byt — ovSem se zamérem docasnosti
— postaveny na cizim pozemku i dnes.
Pritom se nestavaji soucasti pozemku,
nybrz jsou samostatnou véci a mohou
byt ve vlastnictvi osoby odlisné od
vlastnika pozemku. Do¢asna stavba
mdze byt vhodnym fesenim napfiklad
v situaci, kdy stavebnik ma v umyslu
postavit na pozemku stavbu pouze na
urcitou dobu, avSak nechce nebo nemd-
Ze pravé v té chvili (nebo viibec) koupit
pozemek. V takovém pfipadé maji obé
strany moznost uzavfit mezi sebou
napr. najemni ¢i pachtovni smlouvu,

v niz bude ujednano, ze stavba bude na
pozemku stat pouze urcitou dobu a ze
vlastnikem stavby bude pravé staveb-
nik. Pravnici majiteldm pozemkU vsak
tuto praxi nedoporucuji. Podle advo-
kata Jifiho Havlika neni vzdy situace
jednoduchd, zejména pokud je stavba
umisténa na cizim pozemku jiz dlouhou
dobu. V takovych pfipadech mdze byt
komplikované z historickych dokumen-
td zjistit, jaky prévni stav panoval mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stav-
by v dobé vystavby, pfipadné nasledné
béhem uzivani stavby. Jestlize tedy
zvazujete nakup pozemku zastavéného
cizi stavbou, nebo nékup stavby na
cizim pozemku, konzultujte cely postup
s advokatem nebo realitni kancelaf,
kterd ma s feSenim podobnych situaci
dostatek zkusenosti.  Jindra Svitakova
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Cena zemedelske pudy

/7 v/

se opet zvysila

Investice do zemédélské pldy je stale vyhodnad. Potvrzuje

to Zprava o trhu s ptidou za rok 2024 spolec¢nosti Farmy.

cz s.r.0., specialisty na zemédélské spolecnosti, pidu

a dalsi zemédélské nemovitosti v Ceské republice.

V roce 2024 ¢inila prlmérna trzni cena
zemédélské pldy 360 360 Ké/ha (tj. 36
K¢/m2), coz predstavuje narlist cenové
hladiny 0 4,8 % ve srovnani s hodnotou
343 725 Ké/ha (tj. 34,4 K&/m2) v roce
2023. V regionalnim rozlozeni cen pady
v minulém roce k zadnym zménam
nedoslo. Nejvyssich trznich cen bylo opét
dosahovano v okoli Prahy a v oblastech
s velmi Urodnou pddou, tj. v oblasti Hané
a v Polabi.

V roce 2024 se zemédélska plida ob-
chodovala nej¢astéji za trzni ceny v roz-
mezi 30—50 K&/m2. U nejkvalitnéjsich
pld, pozemkU v blizkosti velkych mést
a v lokalitach s nizkou nabidkou ptdy jiz
ceny pomérné bézné horni hranici uve-
deného rozpéti i pfesahovaly. Orna plda
byla v roce 2024 obchodovana za ceny
v primeéru o 24 % vyssi nez v pripadé
trvalych travnich porostd.

U tzv. Urednich cen pldy doslo v roce
2024 jen ke zménam ve vybranych kata-
stralnich uzemich. Vyhlaska ¢. 298/2014
Sb. o stanoveni seznamu katastralnich
Uzemi s prifazenymi prameérnymi zaklad-
nimi cenami zemeédélskych pozemkd
byla novelizovana vyhlaskou ¢. 369/2024.
Pro rok 2025 byla priimérna zakladni
cena zemédélskych pozemkl upravena
celkem u 130 katastralnich tzemi (z cel-
kového poctu 13 039 katastralnich uzemf
s evidovanou zemeédélskou pldou),

z toho v 79 pfipadech doslo ke snizeni
ceny a v 51 pfipadech ke zvySeni ceny.
Primérna zakladni cena zemédélskych
pozemkii za celé izemi Ceské republiky
se po Uprave vyhlasky mirné snizila na
7,12 K&/m2, pficemz prdmeérna trzni cena
pldy (36 K&/m2) byla v roce 2024 jiz
0406 % vysSi.

V roce 2024 doslo ke zvySeni dané
z nemovitych véci o cca 80 % a tykalo se

to také vybranych zemédélskych pozem-
kd. Do nich patfi ornd ptida, chmelnice,
vinice, zahrady nebo ovocné sady. Sazba
dané pro tyto pozemky ¢ini 1,35 % ze za-
kladu dané a u trvalych travnich porostu
0,45 % ze zakladu dané. Zakladem dané
z(stava cena zjisténa nasobenim vymeéry
pozemku a primernou cenou stanove-
nou vyhlaskou pro jednotliva katastralni
Uzemi. Obec muze obecné zévaznou
vyhlaskou pro zemédélské pozemky
a nevyuzitelné ostatni plochy upravit vysi
dané stanovenim mistniho koeficientu ve
vysi 0,5 az 1,5, nebo vSechny zemeédélské
pozemky vcetné zahrad nachazejicich se
na jejim Uzemi od dané osvobodit. Inflac-
ni koeficient, kterym mUize byt pribézné
zvySovana dan z nemovitosti, se na
zemedélské pozemky nevztahuije.
Zemédélska plida je fyzicky majetek,
ktery nabizi stabilitu a dlouhodobou
hodnotu. Neni tak ndchylna k vykyvim
jako akciové trhy, coz poskytuje konzer-
vativnim investordm pocit bezpeci. Odo-
lava inflaci a jeji zhodnoceni je stabilné
v priméru pres 10 %. Mimo tzv. pasivni
investici generuje také pravidelny prijem
z pronajmu. Pokud zakoupite zemédeél-
skou pldu, urcité je bud propachtovana
nékterému z mistnich zemeédélskych
podnikatel(, nebo je mozné ji k pronajmu
nabidnout. S investici do zemédélské
pldy se poji i vysoka likvidita, pokud se
investor rozhodne ji prodat. A pokud ji
drzi déle nez 10 let, je pfi prodeji osvobo-

zen od dané z pfijmu.

Zemédélskou padu samoziejmé kupuji
predevsim zemédélci. Potvrdil to i rok
2024, kdy bylo zaznamenano 59 % zemé-
délskych investor(. Nicméné zbylych 41
% jsou bézni investofi, ktefi berou tento
nakup jako dobré zhodnoceni svych

finanénich prostredkd.  Jindra Svitakova
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