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Levné byty na léto? Toskansko za pul milionu,
Spanélska hacienda za pét

SeznamZpravy / 16. 8. 2025 / kraceno treba Gruzie. A Kypr je pro lidi atraktivni,
,Hodné velky zdjem je o Spanélsko. protoze je hodné daleko od Ruska," fika
Nejvéetsi poptavka je samoziejmé po Michal Pich, jednatel realitniho serveru
Chorvatsku, ale pribyly tam staty jako je Reality Cechy.
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Stavet chytre, bydlet
driv. Revoluce

v dostupnosti bydleni

roce 2022 byl prvni 3D vytistény

rodinny diim ve stylu ranc¢e dokoncen

v americkém Austinu. Iniciatorem

celého projektu byla technologicka
spolecnost ICON, prvni v USA, ktera se zabyva
prodejem a vyrobou 3D domd. Systém vyuzil 3D
tiskarnu o ,stavebnich” rozmérech s technologii,
ktera davkuje vrstvy materialu mechanicky na
zakladé pocitacového programu. Vytisténi stén
domu o rozloze 186 metrl Ctverecnich trvalo
10 dni.

Ale jiz v roce 2020 vznikl prvni ddm pomoci
3D tisku v Cesku. Autory jsou sochaf Michal
Trpak, architektka, vysokoskolska pedagozka
Katefina Novakova a architekt, expert na 3D tisk
a vysokoskolsky pedagog Jifi Vele. Dim nazvali
Prvok a skute¢né se v ném bydli. Od roku 2021
je v Hluboké u Borovan nabizen k pronajmu pro
kratkodobé ubytovani.

A Cesi pokragovali. Do vyvoje se totiZ zapojily
i stavebni firmy. A tak byl letos slavnostné ote-
vien v Lucembursku v obci Niederanven domek
vytvoreny 3D tiskem z betonu, ktery postavila
Ceska firma ICE Industrial Services ze Zdaru
nad Sazavou. Zajimavy je pfedevsim fakt, Zze
tisk celého objemu o velikosti 2+kk a vymére
50 m2 trval robotu pouze 27,5 hodiny. Ceské
firma totiz vyvinula stroj, ktery umoznuije tisk
pfimo z lokalnich material(, a tak se nemusi nic
dovazet z daleka. Podle odbornikd roboticky tisk
na misté skvéle spojuje vyhody 3D tisku, prefab-
rikace a stavebnictvi. Tato kombinace snizuje
naklady na dopravu a stejné tak vyrobni naklady.
Nepopiratelnou prednosti je také rychlost
vystavby, jak dokazuje vySe uvedeny ¢as na hru-

bou stavbu jednoho bézného rodinného domkui.
Vyhodou je také, ze 3D tisk umoZznuje integrovat
zateplovaci izolaci pfimo do struktury budovy,

a tak odpada dalsi faze stavby — tj. zatepleni.

Domy se ale nemusi tisknout pfimo na stave-
nisti, ale také ve formé modull ve vyrobni hale
a pak je na misté sestavit. To zase umozniuje
pripravit vyrobu domu i v zimnich mésicich, kdy
povétrnostni podminky neumoznuji venkovni
prace. Pravé tento zplsob byl vyuZit pfi stavbé
vystupni stanice lanovky a SKI baru ve SKI area-
lu Kopfivna v roce 2024.

Podobné stavby by mohly pomoci s feSenim
probléma s nedostupnosti bydleni i nedostat-
kem pracovnich sil ve stavebnictvi. Podle Jana
Hasika, predsedy predstavenstva PURPOSIA
Group, 3D roboti praci stavaflim nevezmou, ale
spige ulehdi. ,Ceské stavebnictvi trpi nedostat-
kem pracovnich sil. Tu nejtézsi lidskou praci
musi nahradit strojova, protoze na trhu chybi
ti, ktefi by ji chtéli vykonavat. Stavby se urcité
neobejdou bez lidi, ale oboru velmi pomdze
automatizace hrubé stavby.”

Pridanou hodnotou pak je, ze 3D tiskarny
nemaji omezeni, co se tyka tvart. Tento zplsob
vyroby umozriuje tisknout riizné tvary a povrchy,
kterych by nebylo mozné dosahnout tradicnim
zpUsobem, jako je ukladani betonu do bednéni
nebo forem. A tak Ize otekavat, Ze architekto-
nicka studia budou mit podstatné volnéjsi ruce
pfi navrhovani novych domu. Coz znamena
vétsi variabilitu a vice fantazie nejen ve velkych
developerskych projektech, ale také pfi stavbé
malych ¢i vétsich rodinnych domkd a usedlosti.

Jindra Svitakova
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Il téma mesice

Ceské stavebnictvi trpi nedostatkem
pracovnich sil. Tu nejtézsi lidskou praci
musi nahradit strojova, protoze na trhu
chybi ti, kteri by ji chtéli vykonavat.
Stavby se urcité neobejdou bez lidi, ale
oboru velmi pomiZe automatizace hrubé
stavby.
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Zemedelsky pacht
— pachtovni rok

H N &

selisio

d roku

kalendarniho

acht je v podstaté pronajem ze-

meédélské pady, tedy predevsim

poli a luk, na nichZ bude pachtyr

(neboli najemce) hospodarit.
Propachtovavaji se ale i zahrady, rybniky,
a propachtovan mize byt i tfeba lom, ddil
¢i pramen vody. A pro¢ pojem pacht?

Ten se totiz od pronajmu odlisuje
jednim zasadnim pravidlem. Na zakladé
pachtovni smlouvy ma pachtyf pravo
tézit z ptdy vynosy ¢i plody. CoZ ovSem
neplati, pokud pronajmete byt nebo
ddim za Ucelem bydleni &i podnikani.
Tam Zadné vynosy nejsou, pronajimate
prostory a najemce tyto prostory uziva
— bydli v nich, pfipadné podnika. Kdezto
v pachtu je pravé dilezity ten princip,
7e na pudé pachtyr tzv. ,zaseje a sklidi”

a vynosy své prace dale zhodnocuje
prodejem.

Pravé proto se pacht pouziva prede-
v&im v zemédélstvi. Mnoho dnesnich
zemédélcl, at mensich ¢i velkych,
hospodafi na propachtované pade,
€0z je pro né vyhodnéjsi, nez by museli
pozemky koupit. Ale, jak je psano vyse,
mUZze byt propachtovan napriklad i lom,

30. zari nasledujiciho roku..

(2 ORNA PUDA

JestliZe jste propachtovali zemédélskou pudu, blizi

se doba, kdy muzete upravit ¢i vypovédét pachtovni
smlouvu. Hospodarsky rok se totiz lisi od roku kalen-
darniho a pachtovni smlouvy se uzaviraji vétsSinou na
hospodarsky rok. A tim se rozumi obdobi od 1. rijna do

kde vynosem pro pachtyfe bude pisek,
Stérk ¢i kamen, anebo tfeba pramen vody
a pachtyr ji bude dale prodavat ¢i vyuzi-
vat k dalsi vyrobé.

Pachtovné se plati pozadu, a ne vzdy
v mésicnich intervalech. V pfipadé ze-
meédélského pachtu to byva ro¢né, vzdy
k 1. fijnu. Neni vylouceno, Ze ve smlouvé
si mezi sebou propachtovatel a pachtyr
dohodnou Uplnou nebo ¢astecnou platbu
pachtovného v tzv. naturaliich, jako je
ovoce, zelenina, obili a jiné plody, které
z pfedmétu pachtu plynou.

Ovsem vzhledem k inflaci a zménam
v cenach surovin a plodin, se spiSe do-
porucuje, aby pachtovné uhradil pachtyr
v penézich a pfipadné propachtovatel si
u néj pred platbou pachtovného objednal
pfislusné suroviny, které on od pachtov-
ného odecte v aktualnich trznich cenach.

Pachtyf ma povinnost pddu, resp.
pfedmétu pachtu, fadné uzivat a udrzo-
vat ve stavu zpUsobilém k hospodareni.
U zemédélské pady - louky — je napfi-
klad nutné dodrzovat povinnost pravi-
delného seCeni nebo omezeni rizikovych
plodin. Majitelé totiz maji ze zakona

zodpovédnost udrzovat svlij pozemek

v dobrém stavu a bézné jsou dle rliznych
vyhlasek odpovédni za vyskyt naletovych
a nebezpecnych rostlin ¢i plodin, které by
se mohly zanést i na sousedni pozemky.
Proto je dobré i tyto povinnosti zahrnout
do pachtovni smlouvy. Pro pachtyre
vlbec, a zemédélce zvIast, je pfirozené
vyhodné uzavirat pachtovni smlouvy na
delsSi dobu. Jen tak maji moznost dob-
rého planovani pro hospodareni. Kazdy
zemédélec vi, ze plodiny se musi na
polich rlizné stfidat, a tak kratsi smluv-

ni doba by znamenala, Ze zemédélec
nemUZe maximalizovat své vynosy. Proto
se uzaviraji smlouvy na dobu nékolika let
nebo na dobu neurcitou. Minimalni délka
vypovédni Ihdty pak byva 1 rok. Proto
planujete-li zmény na svych propachtova-
nych pozemcich, je tfeba s touto Ihltou
pocitat a v€as podat vypovéd.

Jestlize pléanujete pozemky, na kterych
hospodafi pachtyf, prodat, je vhodné jej
o tom informovat. Nékteré starsi smlou-
vy mohou mit i povinnost pfedkupniho
prava a pozemky je tedy tfeba nabidnout
nejprve ke koupi pachtyfi. Jestlize dojde
k prodeji jiné osobé, pachtovni smlou-
va automaticky prechazi na nového
vlastnika. Kupujici tedy musi respektovat
stavajici podminky pachtovni smlouvy.

Tak, jak tomu byva u ndjemnich smluy,
pojisténi a dalSich zdvazkd, je tfeba ¢as
od ¢asu zkontrolovat, zda nejsou zasta-
ralé a zda odpovidaji aktualni legislati-
vé. Totéz plati pro pachtovni smlouvy.
Jestlize propachtovatel zjisti, Ze smlouva
neodpovida platnym zakondm, je na
ném, aby nové smluvni podminky zanesl
do dodatku stavajici smlouvy.

Jindra Svitakova
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Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

Pachtovné se plati pozadu, a ne vZzdy v mésicnich intervalech. V pripadé zemédélského pachtu to byva
rocne, vzdy k 1. rijnu. Fotoredakce
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a také finan¢nich ndkladu. V prvé fadé je tfeba obrétit se na
stavebni Urad. Ten nejprve rozhodne, zda stavba neni nebezpec-
[ ] na nebo v rozporu s Uzemnim planem. Jestlize stavba spliuje
veskeré technické normy a uzemni plan, nezasahuje do prav
e g a 1 z a c e - sousedl a nechrozuje vefejny zajem, musi vlastnik nemovitosti
- provést nasledujici kroky.
AV 4 y 4 : : . = ; ' - Musi stavebnimu uradu prokazat, ze jednal v tzv. dobré vire,
. : | ' NN tj. Ze stavél v souladu s pravnimi predpisy. Naptiklad pergolu
c e r nY c — 5 nebo verandu, kterou pristavél k rodinnému domu mohl stavét
: . Et . -y v domnénce, Ze jeji velikost nepodléha stavebnimu Fizeni apod.
— ! | ' : Déle musi stavba splfiovat takové parametry, aby nebylo tfeba
: - Zadného povoleni vyjimky z poZzadavk( na vystavbu (napf. odstu-
S t av e e - 3 pové vzdalenosti, koeficient zastavéni pozemku apod.). Pokud je
; e (oto spinéno, musi podat Zadost o dodatecné stavebni povoleni,

ktera musi mit veskeré nalezitosti jako standardni Zadost. To
mimo jiné znamena napfiklad zpracovani projektu, do kterého se

| “ = y [l . i -: Fo ;
e Slo z lt a ! o 8 peld : projektanti praveé nepohrnou.
) ; uE Déle musi stavebnik pocitat s Uhradou pokuty za pfestupek,

pfitemz sankce za ¢ernou stavbu ma horni hranici 2 000 000 K¢.
A nakonec, musi to vSe stihnout v€as. Pokud totiz stavebni Urad
oznami zahajeni fizeni o odstranéni stavby, ma na podani zadosti
o dodate¢né povoleni se vSemi prilohami pouze 30 dn.

Jestlize vlastnite nemovitost, neni na co ¢ekat. Zjistéte si
on-line na katastru nemovitosti, zda mate vSechny stavby na
pozemku zapsané tak, jak maji byt. Pokud se rozhodnete v bu-
doucnu nemovitost prodat, budete mit o starost méné. A pokud
ne, vyhnete se pfipadnym problém(m, které mohou skongit
rozhodnutim stavebniho Ufadu o odstranéni stavby. Samoziejmeé
na naklady vlastnika. Jindra Svitakova

Nez vstoupil loni v platnost novy stavebni zakon, byla legalizace cerné stavby po-
mérné jednoduchou zaleZitosti. V Cesku se stavélo nelegalné docela bézné, podle KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI €ESKE REPUBLIKY

Ministerstva pro mistni rozvoj bylo v roce 2022 z celkového poctu vice nez 70 tisic
stavebnich povoleni vydano kazdé desaté jako dodatecné.

- v S - Asociace VYKON SPRAVY NEMOVITOSTI
0 zZnamena, Ze desetina staveb se stavéla bez staveb-  do katastru nemovitosti ve vasem zajmu. Kupci se urcité budou
niho povoleni, a teprve dodatecné stavebnik stavbu zajimat o to, zda je vée v pofadku a v pfipadg, ze financuji koupi o s Termin: 23.-24.9. 2025 (9-16 hod))
legalizoval. Proto byste pfi koupi nemovitosti — nebo nemovitosti hypotékou, mize na nezapsanou nebo Spatné rea I Itn ICh Misto konani: sidlo ARK CR. Stragnicka 3165/1b. Praha 10
i pfed planovanym prodejem — méli zjistit, zda vSechny  zapsanou nemovitost pfijit odhadce banky. Banka pak zajemci Yoz : ’ ’
stavby na pozemku jsou spravné zapsané v katastru nemovi- nepUjci a vy prijdete o kupce. Pokud jste kupujici, tak pokud ka ncela Fi C R > z
tosti. koupite takovou nemovitost s Cernou stavbou, bude legalizace v - S SVARCSYSTEM - ONLINE
stavby na vés. A v dnesnich podminkach to stoji nemalé penize. po rada ku rzy Termin: 25. 9. 2025 (9-12 hod)
STAVBY V kone¢ném méfitku to mize vas jako kupce poskodit a za re- : - '

klamaci kupni smlouvy a pritahy s tim spojené to urcité nestoji.
| proto je vhodné vSe zjistit pfed podpisem kupni smlouvy.

REALITNI ZPROSTREDKOVATEL
Nejcastéji se s nezapsanymi nebo chybné zapsanymi _ et
stavbami Ize setkat u starsich nemovitosti. V priibéhu ¢asu se REKVALIFIKACNI KURZ

pcv)'pisné{evidenénl', nebo primo Cisla p?rcella kg.tagtrélnf.ljz'e.mf. stalo, ze se ménili majitelé a novy maijitel néco pristavél, zménil, moznost Uhrady Utadem prace
Pfipadné Ize vyhledat pozemek v mapé, a tim zjistit detailni in- posunul, ale ji to neoznamil na katastralni Urad. Vyhodou je,

formace o parcele a stavbach, které na ni stoji. Vsechny stavby  noyud stavbu provadél na zakladé potiebnych dokumentt — . misto konani Praha: od 30. 9. 2025
na pozemku by mély byt oramovany Zlutou linkou a v detailnich

informacich listu vlastnictvi musi byt zapsané jako samostatné
stavby. A nejedna se jen o vlastni rodinny diim, ale také o ved-
lejsi stavby, jako je stodola, kdlna, altanek, vétsi bazén, pristavé-
na veranda, sklenik a dalsi.

V dnesni dobé Ize zjistit tyto skutecnosti on-line prfimo
z domova. Do vyhledavace na katastru staci zadat bud &islo

projektu, stavebniho povoleni ¢i oznameni, a nebo dokonce ma
kolaudaéni rozhodnuti, jen tyto informace neposunul na kata-
stralni Urad. V horsim pfipadé ovSsem zadna dokumentace ke

stavbé neexistuje, a to se jiz opravdu jedna o Cernou stavbu.

. . , ., , , Blizsi informace o kurzech a pfihlasky na www.arkcr.cz
Dodatecna legalizace podle nového stavebniho zakona neni

samozfejma, i kdyZ novela v loriském roce podminky trochu

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

tastru nemovitosti, mize se jednat o Cernou stavbu. Ato miZe  mirmila. Nicméne stejné to znamend mnoho kond, jednani Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
byt problém. Pokud jste prodavaijici, je spravné zapsani staveb

Pokud na pozemku stoji stavba, ktera neni vyznacena v ka-
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Nejdfive vyssi cena, pak zlevnime: Velky omyl, ktery muize stat ctvrtinu hodnoty nemovitosti

Pri prodeji nemovitosti se mnoho majitel uchyluje

k jednoduché strategii — nasadime vyssi cenu, a kdyz se
zajemcl neozvou, casem zlevnime. Na prvni pohled to
zni logicky. Co kdyz se objevi kupec, ktery bude ochotny
zaplatit vice? Jenze realita realitniho trhu funguje jinak.

A prodavajici na tento pristup casto doplaceji.

,KdyZ je startovaci cena prilis vysoka, nestane se nic. A prave to je problém. Lidé
inzerat vidi, ale okamzité si ho zafadi do Skatulky ,Drahé”. A z té uz se nedostane. | kdyz
cenu pozdgji snizite, ndlepku z hlavy kupujicich nesmazete,” upozorfiuje Dominik Zena-
ty, Feditel realitni kancelafe DOMA realitni makléfi.

Nalepka ,Drahé” se drzi dlouho

Psychologie kupujicich je v tomto sméru nelprosna. Jakmile jednou nemovitost
pUsobi nadhodnocené, lidé si ji tak zapamatuji. Pfi kazdém dal$im zobrazeni inzeratu
se jim vybavi vzpominka na pfili§ vysokou cenu. A i kdyZ mezitim klesne, dojem zUsta-
va. Navic pokud majitel pfistoupi na postupné zleviiovani — napfiklad po desetitisicich
nebo nizsich statisicich — nevytvafi tim tlak na rychlejsi prodej. Naopak. Zajemci sleduji,
jak cena pomalu pada, a ¢ekaji, kam az klesne.

Kdyz sleva nestaci

Prodavajici se pak ¢asto dostavaji do zacarovaného kruhu. V okamziku, kdy cena
kone&né dorazi na redlnou trzni Groven, zlistavaji kupujici v pasivni roli. Rikaji si: ,Prog¢
bych kupoval ted, kdyZ je pravdépodobné, Ze cena pUjde jesté niz?" ,Ze zkuSenosti
vime, Ze se vétSina poptavky aktivizuje az ve chvili, kdy cena klesne o 10 az 15 procent
pod trzni droven. A i tehdy kupujici prichazi s dalSimi pozadavky na slevu — obvykle
dalsich 5 az 10 procent,” vysvétluje Dominik Zenaty.

Ztrata az ctvrtiny hodnoty

Co to znamena v praxi? Pokud majitel nastavi Uvodni cenu Spatne, mdzZe na prodeji
prodélat obrovskeé penize. Kombinace nalepky ,Drahé’, postupného zleviovani a vycka-
vani kupujicich mdze vést k tomu, Ze se nemovitost prodé az o 25 procent levnéji, nez
by bylo mozné pfi spravné zvoleném startu. U domu za 8 milion( korun jde o ztratu 2
milionQ. U bytu za 5 milion( o vice nez milion. A to je ¢astka, kterou uz jen tézko obhdji-
te tim, Ze ,jsme to aspon zkusili".

Spravna strategie od zacatku

Reseni je pritom jednoduché — zadit s realistickou trzni cenou hned od prvniho dne.
Kvalitné zpracovany inzerat, atraktivni prezentace a férova cena pfivedou zajemce
rychleji. A hlavné zajisti, Ze se nemovitost proda za maximum, které trh v dany okamzik
dovoli. ,Pokud chcete prodat dobfe a bez zbyte¢nych ztrat, je klicové nastavit strategii
od zacatku spravné. Kdyz se hned trefite do redlné hodnoty, pfivedete k nemovitosti
nejvice zajemcud. Mezi nimi pak najdete toho nejlepsiho. A je to také zplsob, jak ziskat . : e Y
nejvy$si moznou cenu na trhu,” dodavé Dominik Zenaty. Chybna taktika ,zkusime vic, : g Chcete védét vice?
a pak uvidime" se tak m(ze zménit v nejdrazsi lekci vaseho Zivota. Pokud nechcete :

; : . Zde najdete
pfijit az o Ctvrtinu ceny, vyplati se vsadit na spravnou pfipravu a kvalitniho realitniho P, ST i podobné ¢lanky

maklére, ktery nastavi optimalni prodejni strategii hned od zacatku. Lucie Huskova
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Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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V Ceské republice aktualné
chybi 100-150 tisic bytu
v mistech, kde lide realne chteji zit

na roky 2025-2029.

trhu je naprosty nedostatek novych bytd.

Zatimco v 80. letech minulého stoleti se

v tuzemsku stavélo az 100 000 byt( rocné,
v poslednich letech je to jen 27-35 tisic. Odborné od-
hady hovofi o tom, Ze v Ceské republice aktualné chybf

& BYTY

Rozvoj brzdi nejpomalejsi povolovaci procesy v Ev-
ropské unii a také preregulovanost. Od roku 1990 stoupl
pocet stavebnich norem vic nez desetindsobné. Pravé
tato zatéz zpUsobuje, Ze se stavi mnohem pomaleji,
ale zaroven vyznamné draz. Rozumné zjednoduseni
regulaci by podle studii mohlo snizit naklady na vystav-
bu 0 15-20 %. ,Normy maji chranit lidi, ne brzdit stavby,’
fekl k problému Tomas Kadefabek, feditel Asociace
developerd. Dodal, ze mezi nejvétsi prekazky dnes patfi
neadekvatni pozadavky na pfemrsténé parkovaci normy,
nakladné energetické pozadavky nebo chaoticky apliko-
vané pozarni pfedpisy.

Pokud tedy chce stat doséahnout skute¢né dostupnos-
ti bydleni, musi zasadné zménit podminky pro vystavbu.
Masivni vystavba je pfitom je jedinou cestou, jak dlouho-
dobé stabilizovat ceny, vytvofit tlak na kvalitu, nabidnout
alternativy a umoznit mobilitu pracovni sily. Klicovym
principem, kterym se tato strategie fidi, je jednoduché,
ale zasadni tvrzeni: Kazdy novy byt se pocita. NezaleZi,
jestli je to developersky projekt na brownfieldu, druzstev-
ni vystavba, ndjemni dim nebo rekonstrukce méstského
bytového domu. DUleZité je jediné: aby pribyvalo legdlné
postavenych, kvalitnich a funkénich bytd tam, kde jsou
potreba.

Masivni vystavba ale vyzaduje pruzné zmeény Uzem-
nich pland. To vSak v souc¢asnosti trvd mnohdy roky
i cela desetileti. Strategie proto navrhuje napfiklad za-
vedeni zrychleného rezimu pro zmény Uzemnich plant

AL BV AR V4

V podstaté kazda vlada a kazda volebni kampan cili mimo jiné na zajisténi do-
state¢ného bydleni pro vSechny skupiny ob¢ant. Zatim se ale podle odbornikt

v poslednich triceti letech nic svétoborného, resp. pozitivniho, nestalo. Proto také
zastupci Hospodarské komory, Asociace developert a Svazu podnikateld ve staveb-
nictvi vypracovali a v cervnu predstavili verejnosti ucelenou strategii Bydleni pro
lidi, ktera by podle nich méla byt soucasti jakéhokoli seriézniho vladniho programu

nebo omezeni moznosti dot¢enych organd blokovat
rozvoj. Ruku v ruce s tim by mélo jit nastaveni predvida-
telnych Ih{t a provoz profesiondlnich stavebnich Gradd
s dostatec¢nymi kapacitami a odbornosti. Dal$im krokem
ke zlepSeni by mélo byt odstranéni paralelniho posuzo-
vani nebo zavedené zéakonné ochrany proti svévolnému
blokovani zdmérd.

Dalsi krok v systémovém reSeni vidi Svaz podnika-
tel(l ve stavebnictvi v dopInéni nedostatku stavebnich
kapacit. K tomu je nezbytné podle nich zacit vyrazné
podporovat odborné Skolstvi, vyresit legalizaci a fizenou
integraci zahrani¢nich pracovnikd, podpofit v oboru
digitalizaci a prefabrikaci a investovat do tuzemskych
vyrobnich kapacit. Hana Landova, feditelka Sekce Hos-
podarské komory uvedla, Ze je nutné take legislativné
ukotvit vystavbu bytd jako vefejny zdjem a méla by se
stdt soucasti strategickych dokumentd statu, jako je
Narodni investi¢ni plan nebo Strategie hospodarského
rozvoje. Nedostatek novych bytl ma totiz dalsi ddsledek:
udrzuje uméle vysokou cenu téch starych, protoze neni
alternativa. Tim se zvySuje tlak na domacnosti, které by
jinak mély prirozenou cestu k levnéjsimu nebo mensimu
bydleni. Kazdy novy byt totiz navic spousti cely cyklus
stéhovani. Pfesunem do novostavby se po pfedchozi do-
macnosti uvolni nadjemni byt nebo se starsi byt dostane
do prodeje. Nové byty tak jsou klicem k pohybu napfic¢
trhem i generacemi.

Odbornici se jednohlasné shoduji, ze pokud se podafi
bytovou vystavbu jimi navrhovanymi zménami nastarto-
vat, stane se mj. klicem ke snizeni cen na realitnim trhu,
a to u novych i starsich byt(l. Sou¢asnou situaci podle
nich jiz nemohou vyresit dil¢i opatfeni, jako jsou dotace
Ci programy na podporu dostupného bydleni. Ty totiz
plati jen pro vybrané skupiny, a navic neumf vyresit to,
Ze byty na trhu prosté nejsou. Kdyz neni z ¢eho vybirat,
rostou ceny a trh zamrza pro vSechny. A bez masivniho
navyseni bytového fondu neni mozné dostat ceny bydle-
ni pod kontrolu. Jindra Svitakova
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Chcete kompletné rekonstruovat dum
v Italin? Vyvarujte se zbytecnym chybam

Uz jednou jsme psali, jak postupovat, kdyz
si chcete poridit bydleni v Italii. Dnes se
ale zeptame, jak vypada proces, kdyz se
rozhodneme pro stavbu a jeji fizeni, kdyz
v dané zemi primo nezijete. Na co je tre-
jsem se znovu zeptali Kristyny Ishihara, ze
spole¢nosti ISHIHARA TRADING CO,, s.r.0.,

ktera na italském trhu zazila development.

Z> ROZHOVOR

Jaky druh nemovitosti jste poridila
a na jakém misté?

Koupily jsme spole¢né s investorkou maly ¢inzovni dim
o celkem &tyfech podlazich na Sicilii ve mésté Trapani, 90 km
zdpadné od Palerma.

V jakém stavu nemovitost byla?

Nemovitost byla v obyvatelném stavu, ale betonové schody
vedly pouze do 1. patra a do dalSich pater byly dfevéné s velmi
diskomfortnim uhlem ndklonu. Na stfese byly nadrZze zasobujici
cely diim, jak je v misté obvyklé. Z té jsme chtély udélat prostor-
nou relax zonu. Dim mél velkou devizu v podobé podzemni cis-
terny, ktera pomoci ¢erpadel umi suplovat ty plvodni designové
a prostorové nezadouci nadrze na stfesni terase. Bylo jasné,

Ze se bude jednat o totalni rekonstrukci véetné zmény dispozic
layoutd bytd.

Co vas k takovému rozhodnuti vedlo?

V té dobé byla na ¢eském realitnim trhu krize a nas dlou-
hodoby sen byl poridit v Italii nejprve apartman za ucelem
rekonstrukce. Za timto cilem jsme pfijely i na Sicilii, abychom se
s trhem seznamily osobné. Obvolala jsem celou skalu realitnich
kanceldfi a kontakt( z ceduli ,na prodej", které byly vidét z ulice
a dohodla jednotlivé prohlidky. VSechny byty, které jsme hle-
daly, byly k rekonstrukci, ovsem ve vétsiné pfipadl se jednalo
o byty v domech, jejichZ spoletné prostory nebyly reprezentativ-
ni a mnohdy pfistup k nim ved! nekomfortnimi schody. Pod-
krovni byty, nad kterymi se nachazela jiz stfecha, byly osazeny
jiz zminénymi nadrzemi na vodu, které zasobuiji celé bytové
domy a patfi zpravidla do vlastnictvi spole¢nych prostor. Z téch-
to dlivodd jsme se nakonec rozhodly koupit diim cely s tim, Ze
dojde na kompletni rekonstrukci, kde mdzeme nastavit design
spolecnych prostor, dale zfidit obyvatelnou terasu s vyhledem
na more, vytvofit reprezentativni pfizemni foyer a vybudovat
komplet nové schodisté. Kde vSe bude zcela v nasi moci a doda
tak bytdm bezkonkurenéni pfidanou hodnotu.

Jak vypada rizeni o stavebni povoleni?

JelikozZ jsme se zaméfily na centrum mésta, kde stari domu
saha do davné historie, tudiZ z tohoto dlvodu se automaticky
stavate subjektem Fizeni odboru pamatkové péce. Na doporu-
¢eni od mistni firmy jsme musely vyuzit sluzby architekta, ktery
nam poskytl veskeré informace a sluzby spojené s komunikaci
s pfedmétnymi Ufady. Problematika byla sloZitd, ale v porovnani
s Geskou republikou nikterak vyznamné jina.

Jak vypadala casova linie,
od kdy jste mohly zacit realne staveét?

PFi akvizici byla nase Casova pfedstava jina a nazory pfitomnych
firem, Ze do pUl roku budeme mit vSe hotové, se samoziejmé
nenaplnily. Kupovaly jsme v lednu roku 2022 a do letni sezony stej-
ného roku panovalo prani, mit stavbu dokoncenou. Tato predstava
se zcela rozplynula ve chvili, kdy do hry vstoupili pamatkari v sou-
vislosti se zachovanim razu schodisté, které bylo prakticky slozité
na provedeni. | na schodisté byl vypracovan projekt, bylo zhotove-
no zcela nové, kovafem na miru, dokonce svarenim de facto na
misté. Schodisté bylo pocténo kontrolou uredniky z pamatkového
odboru, kdy od jejich vyzvy, musela byt stavba dokonce docasné
zastavena. Ale s davkou nekonecné trpélivosti se vse kladné zada-
filo a pamatkovy odbor nam udélil pochvalu.

Jak to funguje s dodavateli?

To je dalsi kapitola, pokud vas potka stésti, ze hlavni doda-
vatel spIni vase predstavy a pfani, tak mate nejspise vyhrano.
Pokud se toto nestane, ¢eka vas jednani s kazdym subdodava-
telem zvlast a zmanagerovat jejich aktivity na délku, je mnohdy
velmi naro¢né. Nakonec i v této oblasti se mi podarilo dosah-
nout zdarného konce a nezUstat s nikym ve sporu.

Jak vypada kolaudace?

V Itélii se jedna o vystupni svazek dokumentace, ktera
obsahuje jednotlivé revize, certifikdty materidld, projekt, PENB,
vyjadreni architekta slouzici Ufadu o celém priibéhu stavby. Bez
téchto ndlezitosti nemUzete ani prodat dokoncené byty, proto-
Ze, jak jsme jiz psali v €lanku o akvizicich v Italii, prodej i nakup
nemovitosti je proveden notarskym zapisem a pro jeho platnost
jsou obligatorni pfilohou prave tyto vySe uvedené dokumenty.

Jak byste hodnotila dnes tuto zkusenost

a opakovala byste ji, kdyby byla prilezitost?
Celkové bych zkuSenost hodnotila jako Uuzasnou prilezitost

k proniknuti na novy trh, zkusenost, ktera da ¢lovéku velkou

Skolu v cizi zemi a v misté, které je 2000 km vzdalené. Nyni

bych si od stavby v zahrani¢i rada dala na néjakou dobu pauzu.
A do budoucna? Jak se fika: ,Nikdy nefikej nikdy."

redakce

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky



https://www.realitycechy.cz/clanky/realitni-zpravodaj/2809-chcete-kompletne-rekonstruovat-dum-v-italii-vyvarujte-se-zbytecnym-chybam

realitni magazin ZART 2025

Bydleni
po novem:
Staci vam
30 m?

ke stest1?

Malé byty jsou nejen trendy, ale predevsim pro mnoho ro-
din nutnosti. Vzhledem k cenam nemovitosti zvlaste ve
meéstech jde totiz éasto o nutnost. Cim vétsi bude byt, tim
vice zaplatite nejen v cené bytu, ale samozrejmeé i v ener-
giich a mésicnich platbach za udrzbu bytu a celého
domu. Jak rika znamé prislovi, za vSechno se totiz plati.

A v pfipadé prostora pro bydleni to plati dvojnasob.

inibyty si kupuji stale vice nejen jednotlivci, ale i rodiny. Déti totiz vyros-

tou, vydaiji se do svéta a prostoru pak nebude tfeba tolik, jak v pfedcha-

zejicich letech. Vydat se rovnou cestou malého bytu a minimalismu jako

Zivotniho stylu je mnohem jednodu$si, nez se stéhovat z velkorysého
4+7 do dvougarsonky.

V druhém pfipadeé to vétsinou je tak, Zze za nékolik desetileti svého Zivota nahro-
madite tolik véci, ze se s nimi tézko budete loucit a tézko je budete tfidit na ty, co si
s sebou vezmete, a které bude treba prodat, ¢i dokonce vyhodit. Znam pravé takovy
pfipad manzelského paru, kde pan cely zivot sbiral vojenské helmy. Mél je takika
vSude, ovSem do nového bytu se v zadném pfipadé nevesly, takze musel s t€zkym
srdcem proddvat. To takovy sbératel zndmek na tom mdZe byt podstatné Iépe, jeho
shirka je pro maly byt vhodnégjsi.

TRENDY

Kazdopadné, v kazdém malém byté je tfeba velmi peclivé rozvrhnout prostor
a pfemyslet, jak jej ucelné vyuzit. A takovou dilezitou problematiku nemiZete nechat
na dobu, az se nastéhujete. Spoustu veéci je tfeba totiz udélat pred nastéhovanim.
Proto kdyz budete kupovat byt, vyzadejte si podrobné planky prostoru. A jesté si
pro jistotu byt pfemérte pfi prohlidce, kazdy centimetr se totiz hodi a nejedna kfiva
zed se postarala o to, Ze gauc se na podlaze rozméroveé vesel, ale o pdl metru vys
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uz ne. Nasledovat by méla porada s bytovym
architektem. Clovék ma predstavu, Ze bytového
architekta si najimaji bohati lidé pro své velké
vily. Av8ak bytového architekta potfebuji mno-
hem vice lidé s malymi byty. Ve velké vile se totiz
zfejmeé nestane, ze by vam pro umisténi postele
¢i jidelniho stolu chybély centimetry. Tam spis
budou pfebyvat metry. U malého bytu hraje vSak
roli nékdy i kazdy milimetr.

S ¢im mUze bytovy architekt poradit? Se v&im.
Pokud se mu svéfite se svym zivotnim stylem
a s poctem osob, které budou byt obyvat. Navrh-
ne prostor tak, Ze kazda véc bude mit své misto
a nékteré véci budou mit tfeba i nékolik funkci.
Malé byty jsou totiz dnes réjem i pro vyrobce
a designéry nabytku. A tak je mozné vyuzit rizny
multifunkéni a skladaci nabytek, jako jsou stoho-
vatelné Zidle, rozkladaci pohovky s plnohodnot-
nym spanim, sklapéci stoly ¢i postele.

Existuje i nabytek na koleckach,
napriklad skriné, knihovny nebo
razné policové systémy.

Ten pak muZete snadno presouvat podle po-
tfeby, coz umoznuje rychle a bez namahy oddélit
urCitou Cast bytu, a vytvofrit tak soukromf pro pra-
ci, odpocinek nebo jiné ¢innosti. Soukromi se da
navodit i pouzitim posuvnych nebo délicich stén
¢i paravand. Stejnou sluzbu poskytnou i zavesy,
které nejen opticky oddéli prostor, ale také tlumi
zvuky a dekoruiji.

Chytry navrhar dokaze poskladat véci nejen
na ploSe, ale také do vysky. To plati pro détské
i dospélé postele, pod nimiz pak mohou byt bud
ulozné prostory nebo tfeba pracovni ¢i hraci
kout. Prostor pro odlozZeni véci se da vytvofit na
mnoha dalSich mistech. Napfiklad za dvefmi
je tfeba vzdy nechat volny prostor. Pokud se
v&ak nebudou klasicky otevirat, ale posouvat do
strany, vznikne dalsi prostor k vyuziti. Kdyz se
instaluji Sirsi okenni parapety, mohou poslouzit
jako odkladaci policka a prostor pod nimi mize
vyplnit mala uzka skfifka, co niz se vejdou drob-
nosti, na které jinde neni misto.

Prikladd, Ze i v malém byté Ize vytvorit Utulné
a funkéni prostredi, je v mediich dost a dost.
Pokud vsak nejste odbornici na vyuziti prostoru,
nechte si poradit od nékoho, kdo ma s podobny-
mi projekty zkusenosti. A pokud pUjde o pro-
najem, v prvé fadé konzultujte pfipadné Upravy
a vestavby s majitelem nemovitosti.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Clen bytového druzstva byva z valné vét-
Siny také najemcem prislusného druz-
stevniho bytu. Ma tedy pravo byt uzivat
za zvyhodnéné najemné. Ovsem ma také

jako €len druzstva patricné povinnosti.

najemného, ale také platba dalSich poplatkd, jako
je prispévek do fondu oprav a platba sluzeb (teplo,
voda, odpad, uklid a podobné).

Pokud ¢len druZstva pfestane platit, mély by volené organy
zpozornét a okamzité reagovat. A jestlize jde o opakované
poruseni povinnosti, je vhodné provést i dalsi zkoumani ¢i
opatreni. Platit se totiz musfi pravidelné a stéle, nebot dodava-
telé energii a sluzeb necekaji a neplatice v druzstvu si tak musi
vyresit vedeni druzstva co nejrychleji. Problém je, Ze platby se
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musi poukazovat, a tak za neplatic¢e se musi hradit z rezervnich
fondd, pokud existuji, ¢i na Ukor ostatnich ¢lent druzstva.
Odbornici doporucuiji jiz v pfipadé prvni neuhrazené platby
zasilat ¢lenm neformalni vyzvy. Doporuduje se jednat Ustné
v pfipadé, Ze se jedna mensi bytovy ddm, kde se sousedé znaji,
¢i e-mailem nebo telefonicky. Jestlize nenastane ndprava, nebo
pfi opakovaném nehrazeni plateb, je tfeba okamzité po terminu
splatnosti odeslat tzv. kvalifikovanou pfedzalobni vyzvu.
V pfipadé, Ze ani na zakladé této vyzvy dluznik dluh neuhradi,
je vhodné zahdjit co nejdfive soudni fizeni o zaplaceni dluzné
¢astky. Pokud ani po pravomocném rozhodnuti soudu v pfi-
slusné Ihaté dluznik svij dluh neuhradi véfitel neboli druzstvo,
by mélo zahdjit exekucni fizeni. To maze skoncit i vylou¢enim
dluznika z druzstva.
Kazdopadné pokud druzstevnik opakované nehradi své zévazky
a nenabizi feSeni, mélo by se vedeni druzstva podivat na jeho
finan¢ni situaci jako takovou. MUze se stat, Ze se ¢lovék dostane
do nenadalé financni tisné. V takovém pfipadé by vSak mél druz-
stevnik sdm oslovit vedeni druzstva a nabidnout feseni, napfiklad
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splatkovy kalendar, nebo i prodej ¢lenského podilu. Pokud se ¢len
druZstva k jedndni nema nebo pfestane vibec komunikovat, je
tfeba, aby vedeni druzstva si zjistilo z verejnych evidenci, jako
napriklad z centralni evidence exekuci ¢i insolvencniho rejstriky,
eventualné z katastru nemovitosti, zda neni druzstevnik v insolven-
ci, zda ma dluhy i u jinych organizaci, instituci ¢i bank. Na to mlze
navéazat formalni schiizka s otézkou, jak hodla své zavazky fesit.
Jestlize ovdem dohoda neni moznd, mdze dojit k posledni moz-
nosti, a to je vylouceni ¢lena z druzstva, protoze nehrazeni zavazk(
spada do zavaznych poruseni povinnosti ¢lena.

Vylou€enim ¢lena vSak celd zalezitost nekonci. Protoze
pokud neni schopen uhradit své dluhy, musi nasledovat dalsi
kroky, aby za n€j dluhy nemuseli nakonec zaplatit ostatni ¢le-
nové. Vylouceny ¢len ma sice povinnost byt vyklidit a odevzdat
bytovému druzstvu, ale ma také narok na tzv. vyporadaci podil.
Ten se dle zakona rovna vysi splnéného ¢lenského vkladu, ov-
§em stanovy si mohou vySi vypofadaciho podilu stanovit i jinak,
napfiklad m(ze byt vyporadaci podil roven trzni cené v dané
lokalité. Vyporadaci podil druzstvo musi ¢lenovi vyplatit, ale ne-
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Pokud c¢len druzstva
prestane platit, mély

by volené organy zpozor-
nét a okamzité reagovat.
A jestliZe jde o opako-
vané poruseni povinnosti,
je vhodné provést 1 dal-
s1 zkoumani ¢i opatre-
ni. Platit se totiZ musI
pravidelné a stdle, nebot
dodavatelé energii a slu-
Zeb necekaji a neplatice
v druzstvu si tak musi
vyresit vedeni druZstva
co nejrychleji.

Foto redakce
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Ize od néj odecist jeho dluhy, a tak zGstdva na vedeni druzstva
dal&i vymahani dluzné ¢astky.Problémem také je, jak jiz zjistila
néktera bytova druzstva, pokud dluznik dluzi na vice mistech

Ci je v exekuci, a do exekuce spada i jeho Clensky podil. Pak jej

v podstaté nelze vyloucit, dokud se tato situace nevyresi. Pokud
je totiz byvaly druzstevnik nucen svj byt kvili spldceni dluhd
prodat v exekuci, musi druzstvo svUj dluh uplatnit prostrednic-
tvim exekutora nebo v ramci insolvence, a na rozdil od SVJ, na
které se vztahuje jiny zakon, nema pred jinymi véfiteli zadnou
prednost. V bytovych druzstvech je tedy velmi dllezité, aby or-
gany druzstva vcas a prakticky okamzité po prvnim nezaplaceni
fesily dluhy ¢lend druzstva. Jen tak mohou co nejlépe predejit
situacim, kdy se dluhy navrsi do statisicll a budou stézi nebo
mozZna nebudou vibec vymahatelné. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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S neplatici se setkavaji i spoleCenstvi vlastnikl jednotek. OvSem na rozdil od bytovych
druzstev, ktera spadaji pod zakon o obchodnich korporacich, podminky pro fungovani
spolecenstvi vlastnikl jednotek (SVJ) upravuje obc¢ansky zakonik, a tim jsou SVJ oproti

druzstvim ve vyhodé.

okud totiz dojde k drazbé, ma SVJ na vytézku drazby

alespon desetinovy prednostni podil, a to tfeba i pfed

narokem banky. Na rozdil od bytového druzstva, které

mUze stat v dlouhé fadé dluznikd a neziskat nic. Ov-
Sem to neznamena, Ze by SVJ neméla ¢init co nejlepsi opatfeni
k tomu, aby se do takové situace vibec nedostala.

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je zvlastni pravnicka osoba
zalozena za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku.
Clenstvi v SVJ je neoddéliteln& spojeno s vlastnictvim jednotky
a s tim jsou opét spojena nejen prava, ale i povinnosti. Mezi
ty vyznamné patfi pfedevsim platby zaloh za spole¢né sluzby,
pfispévky do fondu oprav, pfipadné splaceni Uveru ¢i jinych

zavazkl SVJ. Jestlize se v domé objevi i jeden neplati¢, mdze to
zpUsobit Skody celému SVJ.

Za dluhy SVJ totiz ruci jeho ¢lenové podle velikosti svého podilu
na spolecnych ¢astech. Proto musi ¢astku, kterou neplati¢ dluzi,
dorovnavat bud z fondu oprav ¢i ze svych vlastnich prostredkd,
pokud tfeba ve fondu penize nejsou. Coz se zvIasté v pfipade
malého SVJ mUZe klidné stat. Pokud totiz nebudou platit sluzby,
tak je to stejné jako v pfipadé jakéhokoli jiného najmu — dodava-
telé energii utdhnou kohoutky a cely diim tak mUze zGstat bez
plynu, elekttiny, teplé vody. Podle JUDF. llony Cernochové, ktera se
dlouhodobé zabyva realitnim pravem, je prevence vzdy levnéjsi
nez nasledné rfeSeni problému. SVJ ma dle ni fadu moznosti, jak

realityéechy@®cz

? Pripravte si penezenku — zaplatite to vy

problém s neplaticem vyfesit v prvopocatku, nez dluh naroste do
astronomickych ¢astek. | kdyz stanovy SVJ nemusi od Cervence
2020 obsahovat pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ, pro prispévky
na spravu domu, Uhradu cen sluzeb a pro zplsob uréeni jejich
vyse placené jednotlivymi viastniky jednotek, Mgr. Cernochova
jednoznacné doporucuje tato ekonomicka pravidla do stanov za-
hrnout. Stanovi se tim podrobny a pfehledny mechanismus financ-
nich tokd, ale také pfedevsim Ihdty pro jednotlivé platby i jasny
zplsob vymahani v pfipadech, kdy se nektery z vlastnik( dostane
do prodleni. Samozfejmosti musi byt dobfe vedené ucetnictvi

a kazdomeésicni kontrola vSech doslych plateb.

V pfipadé, Ze se zjisti neplati¢, ma obratem nasledovat
zaslani upominky s vypo¢tem dluzné ¢dstky a Urokd z prodlent.
Pokud se upominka mine Uc¢inkem, mize SVJ podat zalobu
k soudu a pozadat o vydani platebniho rozkazu. S tim souvisi
i moznost kontroly verejnych rejstfik(, zda se doty¢ny nedostal
do vétsich financnich potizi. Pokud je totiz jiz na néj vydano
insolvencni fizeni, je tfeba se do néj prihlasit se svou pohledav-
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kou. Pokud dluznik nezaplati ani po soudnim rozhodnuti, mdze
SVJ pfistoupit k exekuci, kde exekutor zajisti splaceni dluhu.

V nékterych pripadech mize SVJ omezit dluznikovi poskyto-
vani sluzeb, jako je napfiklad teplo nebo tepléd voda, pokud to
stanovy umoznuji a pokud to bylo schvaleno soudem. V krajnim
pfipadé, pokud dluznik dlouhodobé neplati, mize SVJ iniciovat
prodej jeho jednotky formou drazby.

Neplati¢em se mUze lehce stat kdektery vlastnik. Staci
nahla ztrata zaméstnani, vazna nemoc vlastnika nebo nékoho
z jeho rodiny ¢i podobna ztrata a vypadek pfijmu mUze byt pro
Cloveka fatalni. VétSinou se takovy neplati¢ pozna jiz tak, ze ma
snahu jednat a dluhy urovnat smirnou cestou, napfiklad formou
dohody o uznani dluhu a nastavenim splatkového kalendare,
¢i prodejem jednotky a podobné. V&asnym jednanim tak Ize
ochranit ostatni vlastniky pfed zbyte¢nymi vydaji a pripadné
i pred zadluZenim samotného SVJ. K tomu mdZe vedeni SVJ
pomoci realitni advokat nebo pravnik, ktery se specializuje na

problematiku SVJ a vymahani dluhd. Jindra Svitakova
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Okna nejsou jen vase: Kde
konci byt a zacina dum?

podle prava je?

azdy z vlastnik( jednotek ma

pravo uzivat nejen svUj byt, ale

i spole¢né ¢asti domu. Vlastnictvi

bytové jednotky v bytovém domé
je spjato také s podilem kazdého vlastnika
na spole¢nych ¢astech domu, a to v uréitém
poméru k celkovému vlastnictvi a v zavislosti
na velikosti (vymére) bytu.

Podle ob¢anského zakona a pfislusného
nafizeni vlady jsou spole¢nymi ¢astmi ,sta-
vebni ¢asti podstatné pro zachovani domu,
vcetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru
i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného
vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému
vlastniku jednotky k uzivani bytu".

Jsou to tedy pfedevsim vodorovné a svislé
konstrukce véetné zakladd domu, obvodové
stény domu, stfecha véetné vyplini vystup-
nich otvor(, izolaci, hromosvodd, lavek, Zlab(
a svodU, kominy i vyvlozkovani, zapraZzi,
schody, vchody a vstupni dvefe, schodiste,
chodby, okna, balkony, lodzie, terasy a atria,
atoiv pfipadé, Ze jsou pfistupné pouze
z bytu. Déle to jsou technicka zarizeni domu
(rozvody energie, plynu az k bytovému jistici,
u centralniho vytapéni cela soustava vCetné
radidtor( v byté), plidy, mandlovny, susarny,
kocarkarny a kolarny, sklepni kéje a mist-
nosti nachazejici se ve spole¢nych ¢astech
domu, které nejsou vymezeny jako byt nebo
soucast bytu.

Podle vySe uvedeného jde tedy o spolec-
né ¢asti domu i tehdy, kdyZz jsou dostupné
pouze z jediného bytu. A to znamena praveé
balkony, okna, ale i vstupni dvefe do bytu,

a pozor — i radidtory Ustfedniho topeni.
Néktera spolecenstvi vlastnikd se sice snazi
v ramci vétsi volnosti viastnikd upravit tyto
zdkonné nalezitosti ve svém prohlaseni
vlastnika.

Ovsem podle pravnika Ondreje Preusse,
zakladatele sluzby Dostupny advokat, jsou
sice tyto ¢asti domu uzivané vyhradné

Pri koupi starSiho bytu se muzete dostat do situace, Ze byste radi
vymeénili okna, vchodové dvere, zmeénili vnitrni dispozice, vy-
dlazdili balkon a mnohé dalsi. Pritom je ovSem dulezité si uvée-
domit, co nalezi k vlastnictvi bytu a co vlastnik pouze uziva, ale
podle zakona to patri do spolecnych ¢asti domu. NejcastéjSim
prikladem jsou praveé balkony, okna a hlavni dvere. Jak to tedy

jednim vlastnikem, ale formalné patfi do spo-
leCnych Casti domu. A zakon nelze nahradit
neboli ,ohnout”, niz§im predpisem. | kdyz

se nazory expertll se v této véci rlizni, podle
Preusse je toto ustanoveni ob¢anského za-
koniku zavazné pro vSechny situace. Jestlize
se vlastnici ve svém prohlaseni od zédkona
odkloni, bude zélezet na tom, jak by v dané
konkrétni situaci rozhodl soud v pfipadném
sporu mezi vlastniky nebo vlastnikem a SVJ.

Pokud tedy budeme ctit zakon, znamena
to, ze pfipadna vymeéna oken, hlavnich dveri
do bytu, rekonstrukce balkonu a dal$i podob-
né Upravy spadaly do spravy spolecenstvi
vlastnikd jednotek a jejich obnova a ddrzba
by se méla provadét a planovat ze spolecné-
ho fondu oprav.

Koupite-li tedy byt v bytovém domé do své-
ho vlastnictvi a planujete jeho rekonstrukci,
je tfeba konzultovat veskeré Upravy a opravy
s vedenim SVJ. Vlastnik jednotky totiz mdze
podle zakona svobodné spravovat, vylu¢né
uzivat a uvnitf stavebné upravovat svij byt,
ale také ma povinnost oznamit pfipadné
Upravy i uvnitf bytu osobé odpovédné za
spravu domu. V tomto pfipadé jde pouze
0 oznamen.

Pokud ovS§em byste v ramci rekonstrukce
planovali vymeénit vchodové dvere do bytu,
nebo okna, situace jiz je jina prave proto,
ze jde o spolecné ¢asti domu. Vlastnik tyto
souc¢asti nemize vyménit bez souhlasu SVJ.
VétSinou postacuje souhlas vyboru SVJ, po-
kud stanovy daného spolecenstvi neurcuji, ze
s tim musi souhlasit shromazdéni vlastnika.

Zajimavé je, ze do spolecnych ¢asti domu,
co se tyka technického zafizeni, patfi vedeni
plynu a energii pouze k bytovému jistici. Na
rozdil od otopného systému, kdy do spo-
lecnych ¢asti domu patfi i radiatory v byté.
Znamena to, ze i v pfipadé vymeény radiatoru
je tfeba si zajistit souhlas SVJ.

Jindra Svitakova

realityéechy®cz
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Prodavate garaz?
Nepodstrelte cenu!

Chcete-li koupit nebo prodat garaz, je treba zori-
entovat se na realitnim trhu tohoto typu nemovi-
tosti. Nejen ceny byt a domu, ale i ceny garazi se
meni a v poslednich letech stale stoupaji. Nabidka

totiz stale neni dostatecna.

Poptdvku po gardzich zvySuje i stale vétsi pocet elektromobild, které
se samoziejme v garazich nabijeji pohodInéji a bez ¢ekani, nez nékde na
parkovisti ¢i u benzinové pumpy. Podle serveru Hypoindex v roce 2025
zaznamenala vétSina mést nardst cen oproti minulému roku. Prdmér-
na cena samostatné garaze se pohybuje kolem 700 tisic korun, cena
garazoveho stani kolem 500 tisic korun. Nejdrazsi garaze jsou v Praze

Zova stani pohybuji od 300 do 350 tisic korun.
Jak tedy stanovit cenu vasi garaze?

Tak, jako v pfipadeé jinych nemovitosti, zalezi pfedevsim na lokalité, to
plyne i z vySe uvedeného prehledu. Dale rozhoduje stav garaze, velikost,
typ (samostatnd, souc¢ast domu, gardzoveé stani) a vybaveni. Také je
dilezité, jestli je soucasti kupni ceny, resp. prodeje, pozemek nebo je
pozemek ve vlastnictvi jiného subjektu.

V ramci technického stavu je tfeba posoudit nejen stari garaze, ale
také provedeni stavby a zda bude tfeba opravy nebo rekonstrukce. Vliv
na cenu ma takeé velikost garaze, protoze mnoho novéjsich automobi-

[0 ma vétsi rozméry, nez automobily v obdobi 70. ¢i 80. let. Garaz pro
starou Skodovku urcité nebude rozmérove dostacovat modernimu SUV,
a to pak omezi i poc¢et zdjemcd, a samoziejmé se to odrazi ve stanovené
cené. Dulezity je také stav vrat. Mnoho star$ich garazi ma jesté klasicka
vrata, ale dnes bude kupec preferovat moderni vrata na dalkové ovla-
dani. Zavedena elektfina je vzhledem ke stale stoupajici elektromobilité
také vyhodovu, a pfitom neni v garazi pravidlem.

NeZ pujdete do ,akce’, pfipravte si dokumenty, bez nichz nelze nabizet,
natoz prodavat. Patfi sem list vlastnictvi (vypis z katastru nemovitosti),
a pokud stoji stavba na pozemku jiného subjektu, tak i doklady k tomu.
Dale je tfeba snimek z katastralni mapy, stavebni dokumentace, pokud
existuje, a u novéjsich garazi kolaudacni rozhodnuti. Pokud garaz nevyu-
Zivate vy, ale pronajimate ji, pfipravte si také najemni smlouvu.

A jde se na stanoveni ceny. Jestlize se nejprve chcete zorientovat
sami, udélejte si maly prdzkum trhu. Realitni portdly a rizné inzertni
noviny hodné napovi a poskytnou prvni statistiku. Dllezité je divat se po
inzeratech, které nabizeji garéaz v podobné lokalité a v podobném stavu,
jako je ta vase.

Pokud si nejste jisti, konzultujte stanoveni ceny s realitnim maklé-
fem v misté prodeje. Je to vhodné prave proto, ze makléf ma mnohem
vétsi prehled o prodejich v okoli a miZe stanovit redlnou cenu. Prece
jen nabidkové ceny v inzerci nejsou vzdy ty, za které se nakonec dana
gardz prodd. Realitni makléf pomUiZe nejen se stanovenim ceny, ale i se
samotnym prodejem. Je tfeba objekt nafotit, a to i s okolim a pfijezdo-
vou cestou, vytvorit kvalitnf inzerci a nabidnout jej vhodnym zajemcim.
S profesionalem to pUjde rychleji a s nejvétsi pravdépodobnosti prodéte
i vyhodnéji. Jindra Svitakova
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