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PO aqu Pro anku Chcete vétsi byt? Vhodné reSeni muze Ze starého domu novy.
e vs 7 7w nabidnout nevyuzivana pida Lze vyuzit vice materialuy, nez tusite
a pri vyrizeni Ovéru. Y P Y
, , REALITNI POSTREH David Eim (Gepard Finance)

| o o Prihlaste se
,Na jednu stranu Ceska narodni banka jiZ pocCtvrté v radé snizZila klicové
Urokové sazby a stézejni z nich, tzv. c¢trndctidenni repo sazba se tak do- l( ()(jt)éérLJ
stala na droven 5,25 %. OvSem na druhou stranu, urokové sazby hypotecnich
uvérl se odviji od ceny dlouhodobych finanénich zdrojl a ty v poslednich Aceiliini
tydnech trochu paradoxné rostly.” rT}EEE;lC:r}lL(LJ

Hlidame duilezité terminy
pro Uspésné schvaleni
a vycerpani uveéru.
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Cesi znovu kupuji byty. Poptavka roste
o desitky procent, ceny Splhaji vzhiru

iDnes / 16. 4. 2024 (kraceno) tlak na to, aby se domy zateplovaly
,Zavratnéjsi rast cen dom se ale a rostou pozadavky na energetickou
neocekava, protoze jejich nabidka se nenarocnost. Proto se na trh dostava
702 700 zveda. ,Mnoho lidi mélo rozestavéné hodné starsich bardakd," vysvétluje Pich realitycechy.cz
domy a neufinancovali to. Je i velky z realityCechy.cz
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Vyuctovani sluzeb nemusi byt tragedi1 — staci se pripravit
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Povinnost provést vyuctovdani zaloh za sluzby pripada poskytovateli sluZeb. Fotoredakce

vateld bytu.

oplatky deset, patnact i dvacet tisic

korun pro byt o velikosti zhruba 70 m2

nebyly letos vyjimkou. A to presto, ze

nékteré domacnosti zacaly loni hodné
sporit. Lidé Setfili zvlasté na komfortu. Zjistili, ze
usetfi se svetrem na téle, nez aby sledovali televizi
v tricku a na jare splakali na vydélkem. A tak se
regulovaly a zaviraly kohouty Ustredniho topeni,
hlidala se spotreba teplé vody, ekonomictéji se
pralo i mylo nadobi. Nékteri pfistoupili k pravidel-
nému sledovani spotfeby a mésicné si ji zazname-
navali. Ovsem kdyz i takovi nedavno ve vyuctovani
zjistili, ze sice méli v roce 2023 spotiebu nizsi, nez
v roce 2022, ale doplaceji vice nez deset tisic, jako
prvni je napadlo, Ze dodavatel ma ve vyuctovani
chybu. Ovéem je to opravdu tak ¢asté? Takze hned
reklamovat?

Reklamace neni prvorfadou moznosti, ale spise
tou posledni, kdyz opravdu zjistite nesrovnalosti
ve vyuctovani oproti skutec¢nosti. Nejprve je tieba
Zjistit si jiné véci, tfeba praveé, zda dodavatel zdra-
zoval a zda se to promitlo v zalohach.

Jak to tedy je

Povinnost provést vyuctovani zaloh za sluzby
pfipada poskytovateli sluzeb, coz je bud SVJ nebo
napfiklad druzstvo ¢i majitel domu. Vyuctovani
musi dorucit pfijemci sluzeb, tj. ndjemci nebo
vlastnikovi bytu, nejpozdéji do 4 mésict od skon-
¢eni zuctovaciho obdobi. Ve vyuétovani musi byt
uvedena predevsim skutecna vySe nakladd, a to za
kazdou poskytovanou sluzbu zvlast, a informace
0 vySi uhrazenych mési¢nich zaloh.

Je tedy tfeba si nejprve ovérit, zda stav méfidel,
které jste nahlasili nebo je u vas odecetla pfislusna
firma, odpovida stavu, ktery je ve vyuctovani. Jiz pfi
odectu byste méli byt pozorni a zkontrolovat, zda
podepisujete spravna ,Cisla“. Pokud se odecet jiz
provadi vzdaleng, je dobré si sami na konci obdob,
pfipadné v néjakych ¢asovych periodach, zapisovat
spotrebu. Pak budete mit snadnéjsi kontrolu. Kopie
odectd byste si méli schovavat, abyste pak méli
z ¢eho vychazet, az budete vyuctovani kontrolovat.

Jestlize mate pochybnosti o spravnosti vyucto-
vani, mate pravo, aby vam SVJ nebo majitel domu
predlozil doklady od dodavateld — tj. tepldren, vo-
dovod( apod., abyste mohli provéfit, zda cena za

V letoSnim roce mnoho najemc i vlastnika byt bylo koncem dub-
na nemile prekvapeno, kdyz jim prislo vyuctovani sluzeb spojenych
s uzivanim bytu. Na pocatku minulého roku totiz, v souvislosti

s predchazejicim zvysSovanim cen energii, zvlasté dodavatelé tepla
znacné navysili cenu. OvSem ne vzdy se to projevilo v zalohach uzi-

meérnou jednotku souhlasi s tou, ktera je ve vyucto-
vani. Teprve, aZz vSe zkontrolujete, mlZete zjistit
bud, Ze vyuctovani je spravné a pripadny i vysoky
nedoplatek jde na vrub zvySeni cen dodavatell
sluzeb, a nebo ze ve vyuctovani je chyba, a pak
mUZete podat namitku, resp. reklamaci. Tu musi
poskytovatel sluzeb vyfidit do 30 dnl od podani.

Délka Ihlty k vyrovnani preplatkd ¢i nedoplatkd
je stanovena zakonem jako nejzazsi v délce
"4 mésice od doby, kdy bylo vyuctovani zhotoveno
a doruceno pfijemci. Ale dle dohody dodavatele
a najemce, resp. vlastnika, mdze byt tato Ihdta
i kratsi.

Co delat, kdyz zalohy
neodpovidaji aktualnim cenam

Podle zakona ma poskytovatel sluzeb pravo
pozadovat po prijemci sluzeb placeni zéloh na
Uhradu nakladtd na sluzby poskytované s uzivanim
bytu. Jestlize je tfeba tyto zalohy navysit, mlze to
poskytovatel jednostranné provést kdykoli v pribé-
hu roku. Musi tak ucinit pisemné a uvést ddvody,
které k navyseni vedou. To by mél poskytovatel
udinit vzdy, kdyZ dojde od dodavatell k razantni-
mu navyseni ceny. V lorfiském roce to mnoho SVJ
i dalsich pronajimatelt zanedbalo a jejich najemci
a vlastnici jsou nyni nemile prekvapeni. Jak se
k tomu postavit?

Pozadat o navySeni zalohy. Pokud vase SVJ Ci
pronajimatel nehodla zalohu navysit ani letos, ma-
Zete sami pozadat o navyseni, abyste tak predesli
velkym nedoplatkim v pfistim roce. Co si budeme
povidat, radéji platit v pribéhu roku vic v mésic-
nich zalohach, nez abyste pfed prazdninami a do-
volenymi, kdy se to vétSinou nejméné hodi, museli
hradit desetitisicovy dluh. Otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd
a nebytovych prostort v domé s byty fesi zakon ¢&.
67/2013 Sb. Platné znéni tohoto zéakona i mnoha
dalsich najdete na webu www.zakonyprolidi.cz.

ZDE SI MUZETE

stahnout minula

vydani naseho
magazinu.
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Co hostil¥

ve vasein ‘,.
apartmant
vykouzli
usmev
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na tvari

Vlastnite-li apartman nebo jinou nemovitost urcenou ke
kratkodobému pronajmu, nesmite zapomenout na dveé dule-
zité veci. Jednak jak dat o pronajmu védet potrebnému okru-
hu zajemct, a jak jim zprijemnit pobyt, aby se vraceli. Nebo
aby alespon na ubytovacich portalech zanechali to nejlepsi

hodnoceni.

no, ubytovaci portaly. To jsou ky. Propagovat ubytovani Ize také na
dnes nejfrekventovanéjsi mista,  socidlnich sitich, kde mlzete pro sv(j
kde lidé hledaji ubytovani v mis-  apartman vytvorit vlastni stranku. Zvlaste
tech, kam vyrazi na kratsi Ci v obdobi, kterd nejsou moc vytizeng,
delSi dovolenou. Byt tam registrovany je mUzZete timto zplsobem podpofit své
dnes prakticky v&ci nutnosti. Vyhodou je,  podnikani. DlleZité je popsat vyhody,
Ze tyto portaly prakticky neznaji hranice. které ubytovani nabizi.
Oslovuji hosty napfi¢ svétem, v desit-
kach jazykU. Prezentuji své nemovitosti
v celosvétovych vyhledavadich, jako jsou
Google, Bing a Yahoo. Maji tisice part-
nerd, na jejichz strankach dale propaguji
své sluzby, tj. rezervace nemovitosti
svych klient(.

PRONAJMY

Je tfeba pamatovat na to, Ze do
apartmanu jezdi rizné typy hostd, ktefi
maji rdzné zajmy. Rodice s détmi bude
Myslite si, ze muzete udélat zajimat, kde jsou v blizkosti tfeba détska
jeété néco navic? hr|stev, r,]emy net?q lyZarskeé skoll?ky, Party

dospélych oceni informace o vecerni
uUrcite. I kdybyste méli jen jeden zébavé a dobrych restauracich, damy
apartman, maze mit své webové stran- napfiklad seznam kulturnich akei. Ten,
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Zde najdete
podobné c¢lanky

kdo si prijizdi odpocinout, bude hle-

dat wellness, ti, ktefi planuji sportovni
dovolenou, pfivitaji mapu s vyznacenymi
turistickymi trasami, cyklostezkami

a sjezdovkami. Ale to uz se dostavame
pfimo do apartmanu. | tam mUZete svym
hostlim pfichystat pfekvapeni a pfijemné
je naladit.

Lahev vina, kvétina na stole, vitaci
vizitka, mapka okoli. To jsou malickosti,
které hosté oceni. Kdo by si pfi pfijezdu
na dovolenou nechtél odlozit kufr a dat si
sklenku vychlazeného vina, piva a k tomu
par kouskU ovoce, cokolady nebo ofisky.
Potési také sada potravin, které by si
jinak hosté museli pfivézt. Zakladem jsou
dochucovaci prostredky, jako sdl, korent,
pfipadné hofcice, kecup, a také instantni
kava a Caj.

Zvlasté zahranicni hosté, ktefi lokalitu
blize neznaji, oceni tipy na vylety. Nemu-
sfte kupovat objemného prdvodce, ktery
by mozna v apartmanu dlouho nezUstal.
Staci mapka s vyznatenymi zajimavymi
misty, kterou poridite v kazdém infocent-
ru zdarma.

Turistické destinace dnes nabizeji pro
prijizdéjici hosty rlizné vyhody, jako je
karta hosta, diky které pak navstévnici
ziskavaji fadu slev. | tu je dobré kazdému
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hostovi nabidnout a aktivovat. V apartmanu je vhodné
mit také rlizné ¢asopisy, jednoduché deskové hry,
”};-:,gfgtrt S karvty Ci oma!oygnky E)rq deti. Sv|ceJe bEJ(v:iete’musvevt’
o obcas doplnit ¢i vymeénit, odmeénou mUze byt vyssi

R
hodnoceni, které pfivede dalsi platici hosty.

_r-l"ﬂ-h‘-" "'“H

i : D T V rdznych ro€nich obdobich mlzete standard-
. - ni zafizeni doplnit tematickou vyzdobou. Na jafe

to mohou byt velikonoéni dekorace. Na vstupni
dvere staci povésit malovana vajicka, napis Happy
Easter, hosty pfivitat malou miskou s ¢okoladovy-
mi kraslicemi nebo zajickem. Kdyz k tomu pfidate
vazu s kvétinami, cely apartman se rozsviti do jarni
ndlady. Jarni kvétiny pak mdzete nechat v apartma-
nu az do léta, kdy je vymeénite za letni dekoraci.
A nemusi byt Cerstvé. V prodejnach s doplnky do
domacnosti je k dispozici velké mnozstvi umélé
kvéteny, na niz ani zblizka ¢asto nepoznate, ze neni
ze zahrady. Jinou vyzdobu pouZzijete na podzim
a dalsi ve vano¢nim obdobi. Staéi zakoupit zhruba
Ctyfi sady a béhem roku je ménit a ob¢as doplnit
novéjsim kouskem. Je to levné a vytvori to original-
ni atmosféru.

Dekoraci apartmanu mUzete také prizplsobit loka-
lité. Staci pouzit typické vyrobky, napriklad na farmé
privitat hosty fialovou ¢okoladou, na horach postavit
na stll Idhev svareného vina, na letnim byté nechat
v lednici doméci limonadu. Cest, jak hostdim zpfijem-
nit ubytovani, tak, aby se vraceli, je dost. Inspirovat se
muzete i na rliznych portélech, které radi, jak vyzdobit
interiér levné, napadité a vkusne. Jindra Svitakova

~*  Chcete védét vice?

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

REALITNIi ZPROSTREDKOVATEL
— REKVALIFIKACNI KURZ

moznost Uhrady Ufadem préace

misto konani Brno: 0d 26.8.2024
misto konani Praha: 0d 8.10.2024

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

REALITNI KANCELAR A SPOTREBITEL — ONLINE
Termin: 19.9.2024 (9 — 16 hod.)

NOVELA STAVEBNIHO ZAKONA K 1.7.2024 - ONLINE
Termin: 24.9.2024 (9 — 13 hod.)

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

Misto konani prezenénich kurz(: sidlo ARK CR, Strasnickd 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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Muzete bydlet

v nebytovém prostoru? @

Z hlediska obcanského zakona lze pronajmout i nebytovy prostor za uce-

lem bydleni. Na druhou stranu stavebni zakon ano, a dokonce pod pohraz-

kou pokuty do vyse ptil milionu korun. Pritom pokuta mize byt ulozena

jak tomu, kdo prostor uziva, tak tomu, kdo toto uzivani umoznil, tedy pro-

najimateli i najemci. Jak z toho ven?

LEGISLATIVA

aragraf 2236 ob¢anského zékona doslova

k najmu bytu v ¢lancich 1 a 2 konstatuje:

,Bytem se a rozumi mistnost nebo soubor

mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obyt-
ny prostor a jsou uréeny a uzivany k Ucelu bydleni.
Ujednaji-li si pronajimatel s ndjemcem, ze k obyvani
bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany
zavazany stejné, jako by byl pronajat obytny prostor.
Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen k bydlent,
nemdze byt na Ujmu ndjemci."

Z vySe uvedeného vyplyva, ze i na nebytovy prostor
mUZze byt uzaviena ndjemni smlouva na bydleni. Je
ovSem zalezitosti pronajimatele, aby prostor splioval
vhodné podminky pro bydleni.

Casto se jedna o suterénni prostory, které mohou,
ale také nemusi byt k bydleni vhodné. | kdyz, v suteré-
nech se bydlelo vzdy. V ¢inzovnich domech byly tyto
byty ¢asto urc¢eny pro domovniky &i jiny pomocny
personal, stejné tomu bylo ve velkych vilach. V sou-
Gasné dobé byvaji v téchto prostorach vétsinou riizné
provozovny sluzeb nebo dilny, coz vsak nevylucuje
moznost bydleni. Jestlize je stav prostoru k bydlenf
vhodny, miZe se ndjemce nastéhovat a smluvné
bude tento vztah osSetfen stejné, jako by se jedna-
lo 0 bézny byt. Stejna pravidla jako na byt plati na
nebytovy prostor, v némz se bydli, i z hlediska oprav
a bézné udrzby. To znameng, ze opravy a udrzba,
jejichz cena nepresahne 1000 korun, hradi najemnik.
Pronajimatel pak hradi vétsi opravy a udrzbu, které
presahuji cenu 1000 korun.

Mezi vyhody bydleni v nebytovém prostoru patfi, ze
se pronajimaji i prodavaji levnéji, nez klasické byty.
Spousta nebytovych prostori mize okouzlit svou
individualitou, kterou v klasickém byté nikde nedosah-
nete. Jestlize vas 1aka koupit plidu, ateliér, byvalou
dilnu, tovarnu, nebo dokonce venkovskou Skolu
¢i faru, maze vas prekvapit velkorysy a neobvykly
prostor. Ovéem je tfeba pocitat s tim, Ze prave takové

prostory jsou ¢asto dlouhodobé neobyvané, a tak
mohou mit problém s vétranim a naslednou tvorbou
plisné, nejsou zateplené, je tfeba pocitat s vymeénou
elektrickych rozvod( a podobné. Pokud takovy pro-
stor hodlate koupit, je tfeba provést opravdu kvalitni
stavebné-technicky priizkum.

A také — jestlize jde o nebytovy prostor, budou platit
naprosto jina pravidla pro ziskani hypotéky. Rovnez
tak je podstatné mensi Sance na ziskani riznych
dotaci na zatepleni a podobné. Ovsem pokud zde
hodlate vybudovat bydleni, je tfeba poditat s tim hned
zpocatku a informovat se jak na stavebnim uradé,
tak v bankéach, u dotacnich poradc(, jak od pocatku
postupovat, abyste na zminéné vyhody dosahli.

Také v pripadé pronajmu nema bydleni v neby-
tovych prostorach jen vyhody napfiklad v podobné
nizsiho najmu. Nevyhodou je napfiklad nemoznost
zaregistrovat si na dané adrese trvalé bydlisté, a to
ani kdyz tam budete bydlet dlouhodobé. Pozor také
na poplatky za energie, abyste nebyli zarfazeni do
vySSi sazby, ktera je urcena pro podnikani. Pro prona-
jimatele (ale i pro ndjemce) je nejlepsim fesenim, aby
byl v pfipadé pronajmu za ucelem bydleni nebytovy
prostor rekolaudovan na byt. OvSem to zase nejde
vzdy. Bytové prostory maji dle stavebniho zakona
stanovené urcité normy, zvlasté co se tyka osvétlen,
vySky mistnosti a dalSich. A pokud je prostor neplni,
tak stavebni Urad rekolaudaci nepovoli.

Jak jsem uvedla v zacatku, ob&ansky zakonik bydle-
ni v takovych prostorach nezakazuje, ale stavebni
zakon ano. Podle odbornikd z oblasti prava se tyto
pfipady spiSe nefesi a spadaji do tzv. Sedé zony. To
vSak neznameng, Ze v budoucnu nebudou. | proto je
ddlezité si pronajem takového prostoru pro bydleni
dobre rozmyslet, a pfipadné jej zkusit fesit rekolauda-
ci. Jindra Svitakova

Chcete veédét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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I na nebytovy prostor miZe byt uzaviena najemni smlouva na bydleni.
tele,

aby prostor splnoval vhodné podminky pro bydleni. Fotoredakce

CERVENEC 2024 realitni magazin

Je ovsem zdlezitosti pronajima-
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Institucionalni

smlouvy pr

1

pronajmu prostor

v administrativnim
c1 obchodnim centru
majl sva specifika

Pokud si hodlate pronajmout v soukromém cinzaku dvé
tri kancelare nebo prostor pro maly obchtdek ¢i provo-
zovnuy, bude uzavreni standardni najemni smlouvy otaz-
kou nékolika dnu. Staci realitni kancelar s dobrym servi-
sem, eventualné vlastni pravnik, a za par dni je mozZné se
stéhovat. Pokud vsak pujdete z malé provozovny do vétsi,

napriklad do velké administrativni budovy, bude vyjed-

oderni administrativni budo-

vy, nakupni centra, logistické

aredly — pronajem prostor

v téchto budovach je od
pocatku jiny, nez pronajem v béznych
soukromych ¢inzacich a domech. Pokud
se vase podnikani rozsifilo a rozhodli jste
se stéhovat do takovych prostor, pocitejte
s tim, ze ndjemni smlouva a podminky
pronajmu se budou podstatné lisit od
smluv se soukromymi majiteli domda.

Tyto typy budov vétSinou vlastni velci
investori, ktefi pronajimaji jejich ¢asti
konkrétnim podnikatelskym subjekttim.
Neprovadéji to sami, vétsinou k tomu
maji smlouvu s odborniky na reality, at to
jsou bézné realitni kancelare nebo speci-
alni makléfskeé firmy zabyvajici se pouze
pronajmem komercnich prostor tohoto
charakteru, Casto také i jejich spravou.

V pfipadé komercniho ndjmu nebyto-
vych prostor se v téchto novych budo-

vach pouzivaji tzv. institucionalni najemni
smlouvy. Smlouvy byvaji velmi dlouhé,
mivaji desitky stranek, k tomu pfilohy
a vyzaduji dostatek erudice a ¢asu na jed-
nani. Nejpodstatné;jsi pro ndjemce byvaji
jejich prava a povinnosti, ale také co vse
bude najemce platit. V béznych najem-
nich smlouvach je cena komponovana
jako ndjemné a sluzby, které zahrnuji
nejcastéji odvoz odpadu a uklid, energie
si ndjemce vétsinou prehlasi a hradi
napfimo. Z najemného pak musi prona-
jimatel hradit pfipadné opravy budovy,
koupi novych rohozek, Cistici prostredky,
dané a dalsi naklady. Teprve po odecteni
téchto ndklad mu zlstane zisk. Naproti
tomu institucionalni najemni smlouva je
komponovana jinak. V téchto smlouvach
se pocita s najemnym jiz jako s Cistym
pfijmem pronajimatele.

K tomu pribyvaji dalsi polozky. Jednou
z nich je Add on Factor. V této polozce
je rozpocitana pomerna ¢ast za uzivani
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spolecnych prostor v celé budove,
jejichz vybudovani a udrzbu investor
(pronajimatel) musel zaplatit a musi je
udrzovat. Nejde jen o socialni zafizeni,
chodby Ci recepci, ale tfeba i 0 atrium,
kuracky koutek, kuchynku, konferenéni
prostor a podobné.

Dalsimi naklady jsou Service Char-
ges. Do nich patfi vSe, co souvisi s pro-
vozem budovy. Jsou to napfiklad dané€,
mzdy zaméstnancd, Uklidova sluzba,
ale tfeba i myti oken horolezci, bezpec-
nostni sluzba, provoz vytaht, eskaldto-

realitymorava@®cz

r(, energie, prace danovych a Ucetnich
poradcd, néklady na provozovani
mistnosti pronajimatele, ve kterych
Ufaduje personal starajici se o budovu,
pojisteni, vyzdoba spole¢nych prostor
a dalsi. Tyto ndklady byvaji vyuctova-
vany, a najemci jsou tak informovani

0 jejich skutecné vysi. A konecné, je
zde management fee, coz je poplatek
za spravu budovy jako takové.

Vyjednavani o konecné podobé
institucionalni najemni smlouvy neni
jednoduché. Pokud jde najemce do ta-

kovych prostor poprvé, skladba plateb
a slozitost takové smlouvy ho mlze
zaskocit. Nicméneé je tfeba si uvedomit,
Ze u takovych typd budov ziskava na-
jemce nejen prvotfidni sluzby, ale i ur-
¢ity status, ktery ho ve spolec¢enském
zebricku posouva na vyssi pricku. A za
to je tfeba zaplatit.

Je tfeba si rovnéz uvédomit, ze
u institucionalniho najmu (budovy)
dostava najemce vedle prvotridnich
sluzeb i jisty punc statusu. A za ten se
plati. Jindra Svitakova

CERVENEC 2024 realitni magazin

V pripadé komercéniho najmu ne-
bytovych prostor se v téchto
novych budovach pouzivaji tzv.
instituciondalni najemni smlou-
vy. Smlouvy byvaji velmi dlouhé,
mivaji desitky stranek, k tomu
prilohy a vyZaduji dostatek eru-
dice a casu na jednani.

Foto redakce
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Chcete vetsi byt?
Vhodne reseni muze
nabidnout nevyuzivana puda

CERVENEC 2024 realitni magazin

V mnoha ¢inzZovnich domech jsou
jesté nevyuzité plidy, které 1ze pre-
stavét na byty. Nebo je spojit s by-
tem stavajicim. Postup pri spojeni se
stavajicim bytem je trochu jiny, nez
postup pri spojeni dvou vedle sebe
lezicich byta. Je to predevsim proto,
ze se jedna o nebytovy prostor, a takeé

jde o jeho dosavadni vlastnictvi.

VYSTAVBA

yt, ktery mate, mdze byt také byvalym pddnim

prostorem, z néhoz byla jiz kdysi ¢ast vyjmuta

a byla zde zrealizovana bytova jednotka. V tomto

pfipadé bude stavebné cely proces jednodussi,
nez kdyz budete spojovat byt, ktery se nachazi v podlazi
pod pldou. OvSem néktera problematika je spole¢na.

Pokud budeme mluvit o domé, ktery je ve spolecenstvi
vlastnikd jednotek, je tfeba si uvédomit, Ze pada patfi do
spole¢nych prostord domu, a vliastnikem jsou tedy vsichni
vlastnici bytd (kazdy uréitou ¢ésti). Proto je tfeba ziskat
souhlas vSech a zfejmé bude tfeba se s nimi financné
vyrovnat, resp. prostor v pfislusnych ¢astech dle prohlaseni
od vlastnik( odkoupit. Pfesnd pravidla pro takové pfipa-
dy by mély obsahovat stanovy spolecenstvi, a také bude
nasledné tfeba zménit prohlaseni vliastnik( a zménu predat
do katastru nemovitosti.

Dale bude potreba uzavfit smlouvu o vystavbé. V by-
tovém domé totiz prestavbou pldy vznikne dalsi bytova
jednotka. Tuto smlouvu musi podepsat také vsichni
vlastnici bytd. Nez ale vibec k tomu pfikrocite, je potfeb-
né si dlkladné realizaci promyslet a nechat si posoudit
technicky stav celého prostoru, vcetné stfechy. Nektera
omezen| totiz mohou vyuziti prostoru zkomplikovat, ¢i
dokonce i ¢astecné znemoznit. Pfedevsim musi byt prostor
pldy dostatecné vysoky. Aby se mohla mistnost v pod-
krovi povazovat za obytnou, musi mit vysku alespon 2,3 m
nad polovinou plochy mistnosti. Podkrovi se také zmensi
zateplenim a podhledy, vétSinou je to 20—30 cm pod
soucasné krokve. Na pldach se také obvykle nachazi vylez
na stfechu, nebo technologie, ke kterym je nutné zachovat

pristup ze spole¢nych prostor (antény, reklamni poutace,
vétraci Sachty apod.). I to mUzZe zmensit plochu, ktera by
se méla propojit s vasim stavajicim bytem. Pokud ¢ast
pudy zUstane zachovana pro ostatni vlastniky, bude tfeba
zachovat pfistup na tuto zbylou ¢dst pady. Jestlize hodlate
spojit byt, ktery je pod stavajicim podkrovim, ¢ast prostoru
zabere také schodisté, které by mélo byt dostatecné Siroké
a pohodIné. Urcité by se vam nechtélo desetkrat i vicekrat
denné Splhat po tocitém schodisti, tfeba i s kufrem nebo

s ditétem v naruci.

Stavebni odbornici doporucuji pfed definitivnim rozhod-
nutim si nechat provést stavebné technické posouzeni
a co nejpresnéjsi, nejlépe geodetické zaméreni stavajicich
konstrukcl. To je dllezité zejména u vysokych a kompli-
kovanych krovd. Soucéasti posouzeni by mély byt i sondy,
které provéri skladbu stropu pod podkrovim, stav a dimen-
ze vSech prvkl krovu i stropu, zplisob odvodnéni, skladbu
a stav stresni krytiny a oplechovani. DalSimi prvky, které je
nutné posoudit a vétsinou i zachovat, jsou kominy a dalSim
dudlezitym bodem bude, jak pfivést do nového prostoru
svétlo. Staré pady vétSinou nemély okna a zda je bude
mozné osadit a jaka budou muset byt, zavisi i na typu
domu ¢i na tom, zda ddm stoji €i nestoji v pamatkové zéne.
Pokud ano, bude tfeba se zeptat na pamatkovém urade.

Spousta téchto prvkd (nejen kominy, ale i vstupy na
strechu, pristupy k technologiim, na zbyvajici ¢ast pldy)
patfi do spolec¢ného vlastnictvi jednotek, a proto je tfeba
na to nezapomenout a ve smlouvé si vse patfi¢né stanovit
a zdokumentovat. Jestlize vas toto vSe neodradi, mlzZete
si zazadat o stavebni povoleni, které bude v tomto pfipadé
naprosto nutné. Zvlasté pokud budete bourat prostup mezi
spodnim bytem a pldou, nevyhnete se zasahovani do
nosnych konstrukei i do statiky domu.Navic budete muset
na stavebnim Urade nahlasit zménu uzivani stavby, tedy
zménu z pldy na obytny prostor. To se provadi pfi zadosti
o stavebni povoleni. Po dokonceni stavby je pak tfeba
nechat nové prostory zkolaudovat.

Mezonetové byty i byty Gisté pldni mohou ldkat svoji
neobvyklosti, velkym prostorem, pripadné atraktivnim vy-
hledem. Casto maji smé&rem do dvor(i i balkony, &i dokonce
terasy. Vybudovat takovy byt prakticky v centru mésta ma
urcité nesporné vyhody, ovSem také sva omezeni. Jednak
Casto ve starych domech nevede k témto bytdm vytah,

a tak je nékdy nutné pocitat s pozadavkem jeho vybudovani
v dlsledku pridani dalsiho obytného podlazi, nebo se spo- i / i Bl (1L
kojit s tim, Ze k bytu povedou pouze schody. Proto tyto byty, : X : iy ) friid e b e _‘%ﬁ
a mezonety zvlasté, nejsou vhodné pro osoby s fyzickym S ' ) o o ]
omezenim nebo pro ty, kterym by bariérovy pfistup zkom-
plikoval bézné zivotni Ukony. Jindra Svitdkova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky

Stavebni odbornici doporucuji pred definitivnim rozhodnutim si nechat provést stavebné technické po-
souzeni a co nejpresnéjsi, nejlépe geodetické zaméreni stdvajicich konstrukci. Fotoredakce
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a bydlet

To je soucasti motta nemovitostni skupiny Mint pro jejich novy projekt Mint Living,

ktery se zaméruje na pronajem novych bytl. Rezidencni objekty, v nichZ zatim pronaji-
ma plné vybavené byty, jsou v Praze, Brné a v Plzni. A nejsou jedini. Projektq, v nichz je

mozné ,prijit a bydlet, se rodi vice. I kdyz trochu pomalu.

¥® TRENDY

ento trend najemniho bydleni zndme z mnoha film

predev&im americké provenience. Lidé se stéhuji

s krabici knih, oble¢enim a dalSimi osobnimi potreba-

mi. Malokdy vidime v téchto snimcich velké stéhovaci
vozy, které prevazeji nabytek.

Pravdou je, Ze ve svété vibec je mnohem ¢astéjsi prondjem
kompletné zafizenych bytd. Urcité to souvisi s ¢astéjsi migraci,
zvIasté ve vétsich zemich typu USA nebo Australie. Pracovni
prileZitost leckdo dostane tisice kilometrd od dosavadniho pd-

sobisté a kdo by se chtél viacet takovou dalku se starsi sedaci
soupravou, nadobim do kuchyné a otlu¢enymi zidlickami, kdyz
mUzZe mit vSechno na misté, a to ¢asto v nové a designové
kvalité.

Podobné to maji mladi lidé, ktefi se stéhuji od rodi¢t do své-
ho prvniho bytu a museli by si vSechno kupovat. Ale kdo vi, jak
dlouho v byté vydrzi? A ne kazdy nabytek se hodi do jakychkoli
prostor. Pak najednou pfijdete na to, ze tenhle gau¢ se do nové-
ho bytu ne a nevejde.

Tyto starosti odpadaiji, pokud si pronajmete — nebo dokonce
koupite komplet vybaveny byt. Pak staci opravdu ,obcanka
a kartacek na zuby". V projektu, ktery se vénuje prondgjmam

realitymorava@®cz

a uvadime jej v uvodu, vam nikdo nepredava ani klic. Byt Ize
totiz odemknout chytrym telefonem.

BéZna je tato nabidka i u developerd, ktefi nabizeji investi¢ni
byty. Zvlasté v zahrani¢nich pfimorskych lokalitach se pocita
s tim, Ze kupujici nebude vyuZivat apartman, byt ¢ dim po cely
rok. A jezdit kupovat nabytek do cizi zemé, kdyz neznate dobre
jazyk ani obchodni sit, také nenf pravé jednoduché. | kdyz by
to leckdo zvladl, je to pracné a drahé. Proto developeri vybavuiji
apartmany alespon zakladnim nabytkem, jako je vybavena
kuchyné, vestavéné skiing, osvétleni, pfipadné dalsi nabytek, uz
tfeba dle domluvy s investorem, resp. kupujicim.

U nas je spis béznéjsi, ze se nabizeji starsi byty s vybavenim,
ale to neni totéz. Mozna kuchyriska linka ¢i elektrospotrebi-
Ce, ale sedét na vysezené sedaci souprave asi neni to pravé
ofechové. Néktefi prodavajici to zkousi, aby se spiSe zbavili
nepotrebného nabytku a nemuseli byt vyklizet. Tak to urcité
neni to, co by mélo byt.

OvSem existuji i u nas jiz projekty, které nabizeji dodavku
kompletniho zafizeni podle vybéru, nebo dokonce kompletni

CERVENEC 2024 realitni magazin

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

nabytek, véetné navrhu profesionalniho designéra. To uz je
velmi lakave.

Vzdyt pokud investujete do nového bydleni miliony korun,
zaslouzite si i patficny komfort uvnitf bytu ¢i domu. JenZze jak
to v8e zvladnout pfi pracovnim vytizeni. Nakonec ¢lovek zajde
do nékterého skandindvského obchodu nebo ,toho s velkou
zidli", vybere to, co rozméroveé vyhovuje, a ma vystarano. Ovsem
designér, jak jsme jiz psali v jinych pfispévcich, ma daleko vétsi
prehled o trhu, a to jak se tyka nabytku, tak riznych doplikd,
které udélaji z nového bydleni opravdovy origindl, ale zaroven
takovy, aby se v ném vsichni ¢lenové domacnosti citili dobre.

Kdysi jsem se setkala s bytovou designérkou — podnika-
telkou, ktera koupila starsi byt, navrhla a nechala realizovat
kompletni rekonstrukci, pak ho vybavila a prodala. Protoze
jeji interiéry byly jedinecné, takovy byt se na trhu sotva ohral.
Myslim, ze to by uvitali i mnozi dalsi, ktefi si Casto nevedi se
zafizenim rady. Je dobre, ze takovou sluzbu zacinaji nékteri de-
velopefi nabizet. M(iZe to byt pravé ta spravna pridand hodnota,
kterd k jejich projektlim pfitdhne nové zéjemce. Jindra Svitakova
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) REKONSTRUKCE

Ze starého domu novy. Lze vyuzit vice materialu, nez tusite

Jestlize vlastnite stary dim a planujete rekonstrukci, muiizete usetrit,
a pritom prispét k lepsimu zivotnimu prostredi. Stejné to je, pokud jste si
prave koupili pozemek se starym domkem, ktery byste radi zbourali a po-

stavili na jeho misté novy.

e kazdy prazdny pozemek je nejlepsim
reSenim pro budouci bydleni. Tyto pozem-
ky se vétSinou nachazeji na krajich meést
a obci a je tfeba pocitat nejen s jejich
zasitovanim, ale také s tim, Ze do centra je to vzdy
o kousek dal. Samoziejmé odmenou za takovy poze-
mek byva krasny vyhled do pfirody a ticho.

AvSak v souCasné dobé je prioritou, atoina
celostatni urovni, nezastavovat kvalitni zemédélskou
pldu a snazit se stavét v rliznych prolukach, zhodno-
covat brownfieldy i dal§i nevyuzité pozemky vhodné
ke stavbam pro bydleni. Koupite-li proto stary dim
v obci, mUZe to byt v mnoha pfipadech dobré feseni.

Pak se ale nabizi otazka, zda starou nemovitost
rekonstruovat ¢i zbourat a postavit ddm novy. To
by mél pfedevsim posoudit odbornik — stavar, ktery
dokaze odhadnout, zda ma smysl vratit stavajicimu
domu novy Zivot, nebo zda bude lepsi jej zbourat.
stavba nového domu. V mnoha pfipadech to mize
byt pravda. Dm si tak vice zachovéa svého genia
loci. Nicméné u nového domu je vyhodou, Ze mlze
mit naprosto jiné dispozice, které budou vyhovovat
ndroklm nového majitele, a samozrejmé pfi pouziti
modernich materialt mdze byt Gspornéjsi a kvalitnéj-
Si nez ten plvodni.

Co vsak s materialem
ze zbouraného domu?

V minulém stoleti mnoho stavebnikd vice Setfilo.
Nekupovali nové, pokud mohli pouzit staré. Nebylo
to kvlli dnes denné citované ochrané Zivotniho pro-
stfedi ¢i uhlikové stopé, ale pfedevsim proto, ze chtéli
usetfit finanéni prostredky.

A tak se na nové stavby pouzivaly cihly ze zbou-
ranych domd, vyuzivalo se i dfevo a mnoho dalSich
materidld, které po ocisténi ¢i Upravé mohly slouzit
v novych stavbdch. | dnes se lidé vraceji k této praxi.
A nejen kvlli nostalgii. Recyklace je totiZ také jednou
ze zasad ochrany Zivotniho prostredi. A nevyrabét
zbyte¢ny odpad k tomu neodmyslitelné patfi. Co tedy
radi odbornici?

NejCastéjsi vyuziti cihel ze zbouraného domu
je v zahradé. Z cihel se nechaji vybudovat pekné
chodnicky, ploty ¢i zidky. S jejich pomoci Ize rozdélit
zahradu na uzitkovou a rekreacni, ohranicit skalku,
vybudovat zahradni posezeni.

Navic, staré cihly nemaji vétsinou stejnou
barvu, nékde muze ¢ast ,bouracky” tvofit i ka-
men, a si to pak lze pohrat s barvami, strukturami
a materialy a vytvofit zajimavé mozaiky. V zahra-
dé Ize vytvofit z tohoto materidlu i vyvySené za-
hony, za které v hotovém stavu zaplatite nemalé
¢astky, nebo tfeba pafenisté ¢i zaklad skleniku.
Cihly i kameny se daji pouzit také jako zéklad na
lavice, Ize z nich postavit celé ohnisté, gril, udirnu
¢i venkovni picku.

Cihly je mozné vyuzit také jako originalni dekora-
tivni prvky s patinou uvnitf domu. Prostoru dodaji
zajimavou atmosféru s trochou nostalgie. Daji se
vyuzit napfiklad v koupelné, jako obklad krbu, oblozit

jimi spolecenskou mistnost ¢i vinny sklep.

Staré, ale kvalitni cihly vyuzivaji pfi své praci uz
i néktera architektonicka studia. Filozofii polského
studia Wrzeszcz architekci je, ze recyklace ma smysl
a stavebnictvi by to mélo akceptovat. Je zbyte¢né
neustdle vyrabét nové stavebni materidly a stavet
nové domy, kdyz se nabizi k opétovnému zhodnoceni
stale funkcni materidl. Studio takto pouzilo cihly ze
staré stodoly jako jeden z materidld pro novy dim
v blizkosti Poznané.

,Nasi klicovou ideou totiz bylo rozhodnym zpUso-
bem proménit pristup k navrhovani projekt(, dodat
soucasnym stavbam charakter minulosti, a pfitom
zapracovat na udrzitelnosti architektury,” fekl k tomu
architekt Wrzeszcz.

PFi bourani starého domu je nutné vyhodit spolu
s ostatni stavebni suti cihly mokré a rozpadajici se.
Pokud vsak cihly nebyly souc¢asti vihké ¢i mokré sta-
vebni konstrukce, Ize je ocistit a zachovat. A pokud
pro né nenajdete vyuZiti, najdou se jini, ktefi je radi
zakoupi a vyuziji. Jednak bude méné stavebniho od-
padu, a navic dobré cihly mohou ve stavbach slouzit
jesté dlouha desetileti. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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0d zari nabidne Stdtni fond podpory investic (SFPI) program Dostupné bydleni, ve kterém budou k dis-
pozici 4,5 miliardy na zvyhodnéné uvéry. Fotoredakce
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Vlada zahajila program
dostupneho bydleni

Kratce po vzniku regionalnich center SFPI pro podporu investic do najemniho bydleni

nasleduji dalsi vladni kroky na podporu bydleni. 27. kvétna 2024 zahajila vlada program

dostupného bydleni a predstavila konkrétni parametry podpory vystavby cenoveé dostup-

ného najemniho bydleni v CR.

¥<> PODPORA

ysledkem je osm miliard korun na investice do vystav-
by, pres dvé stovky statnich pozemkd, které vidda bez-
platné pfevede na obce a mésta, i samotna pfiprava
bytovych projektd. Ministerstvo financi provedlo za
timto ucelem v minulém roce rozsahlou inventuru majetku,
jejimz vysledkem byla identifikace nepotfebného majetku pro
stat. V rdmci této inventury bylo vytipovéno pres 200 pozemkd,
které stat vyhodnotil jako vhodné svymi rozmery i lokaci pro po-
tfeby vystavby dostupného najemniho bydleni. Zarover resort
vytvofil cenovou mapu, ktera zahrnuje jak dostupné informace
o ndjemnim trhu, tak data o cenové hladiné nabizenych bytt na
realitnich portalech.

Od z&fi nabidne Statni fond podpory investic (SFPI) program
Dostupné bydleni, ve kterém budou k dispozici 4,5 miliardy

na zvyhodnéné uvéry. V pristim roce se k nému prida Narodni
rozvojova banka se svymi nastroji za 3,5 miliardy korun. V obou
pfipadech tvofi vétsinu prostredkd penize z Narodniho planu
obnovy, které budou dale doplnény o zdroje statniho rozpoctu
a soukromeého sektoru.

Podporu bude mozné vyuzit na novostavby, stavebni Upravy
nebo pfistavby. Cast z penéz Ize pouzit okamzité, maximalné na
40 procent celkovych ndkladl pfi spinéni konkrétnich pozadav-
k(. Nasledny dotovany Gvér ve vysi zakladni sazby EU, pro CR
snizeny az o tfi procentni body, mize byt az do 65 procent ceny
projektu. Celkové by dotace a vyhodny Uvér mohly pokryt az 90
procent investice. Splatnost je do 30 let a pfed¢asné splaceni je
bez poplatkd.

Podle ministra Bartose se pfi zapojeni soukromého kapitalu
odhaduje investice do dostupného bydleni do roku 2026 ve vysi
zhruba 15-20 miliard korun. O dal$ich zdrojich financovani se
jedna s Evropskou investi¢ni bankou.

Dotované dostupné bydleni ma slouzit ¢tyfem cilovym skupi-
nam. ,Jedna se o vyhodné najmy pro mladeé do 35 let, verejné
prospésné profese a lidi, ktefi nepatfi mezi pétinu populace
s nejvysSimi prijmy. Cilova skupina je Siroka, pokryva zhruba 2
miliony obyvatel véetné ¢asti stfedni tfidy," vysvétlil ministr Bar-
to$ na tiskové konferenci, pofadané k zahajeni tohoto projektu.

S vyjimkou verejné prospesnych profesi najemnici v dostup-
nych bytech nemohou vlastnit nemovitost k bydleni — to ma za-
jistit, aby podporu statu ziskali lidé, kteff ji v danou chvili nejvice
potfebuji, napfiklad mladé rodiny nebo seniofi. Dalsi skupinovu,
se kterou se pocita, jsou obéti domaciho nasili. Najemné ma
byt zastropované ve vazbé na najemné trzni. Nicméné konkrét-
ni zavazna pravidla by si mély stanovit samotné obce.

Z priizkumu MMR a Svazu mést a obci CR vyplyva, Ze témé¥
tfi Ctvrtiny samosprav maji zajem o bytovou vystavbu, zkuse-
nosti s ni ale v poslednich osmi letech mélo jen 37 % dotazo-
vanych obci. Resort uz proto nabidl na projektovou pfipravu
samosprav pres 1,4 miliardy korun z Narodniho planu obnovy.

Existuji uz i konkrétni projekty, podle predsedy vlady Petra Fi-
aly budou prvni byty pripravené do tfi let. Vystavba dostupného
najemniho bydleni se realizuje v Praze, kde probiha ve spolu-
praci obce a developera, a také v Ceskych Budéjovicich, kde je
investorem vystavby vice neZ tfi set bytd mésto. Poradenstvi
ohledné vystavby uz vyuzivaji prvni obce, napriklad moravska
Korytna s deviti stovkami obyvatel.

Podpora dostupného bydleni mdze pfinést ekonomicky efekt
i v dalsich oblastech, jako napfiklad ve stavebnictvi, které ziska
nové zakazky. Pfedpoklada se tak, Ze tento projekt nebude
mit vyznam jen pro oblast bydleni, ale i pro dalsi oblasti eské
ekonomiky. Jindra Svitakova
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Za jakych
podminek

je mozne
vb v
pod

V pocovidové dobé zacala byt naprosto bézna prace z domova. Néco jiného vsak je, po-

kud z domova pracuje zameéstnanec na zakladé povoleni — ¢i povéreni zameéstnavatele,

a néco jiného, pokud z domova pracuje OSVC. Tam to nebude vzdy moZné a nebo bude

muset splnit dalsi zakonné pozadavky.

Sidlo nebo provozovna? Je tu rozdil.

Pronajem bytu k jinému Ucelu nez je bydleni je v podstaté
mozny. Jestlize si pronajmete byt a nasledné zacnete podnikat,
nemelo by nic branit tomu, abyste nahlasili jako sidlo svého
podnikani pronajaty byt. Souhlas vlastnika k tomu neni tfeba,
pokud v§ak podnikani nebude plsobit zvySené zatiZzeni pro byt

nebo diim jako takovy. Pojem provozovna a pojem misto pod-
nikani — sidlo definuje zivnostensky zakonik. Mistem podnikani
je misto, z néhoz podnikatel fidi svou ginnost. V piipadé OSVC
je to ¢asto pravé misto trvalého bydlisté, tedy viastni diim, byt
nebo byt pronajaty.

Na rozdil od provozovny, ktera je prostorem, kde je Zivnost
konkrétné provozovana. Provozovnu nemusi mit vSichni, ale

realitymorava@®cz

Chcete veédét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

jen ti, jejichZ profese to vyzaduje. To znamena, Ze napfiklad IT specialista,
ucetni, grafik, redaktor nebo prekladatel nemusi mit provozovnu, protoze
svou ¢innost provozuji sami a potfebuji k tomu pouze pracovni stll a pfi-
slusnou techniku. Nepotfebuji specifické vybaveni ani zvlastni mistnost,
svou ¢innosti nezpUsobuji v domé hluk ¢i prach, nezatézuji jej castymi
pfichody a odchody zékaznikd, jak je tomu v pfipadé jinych profesi.
Provozovnu ale musi byt napfiklad prodejce zbozi, kadefnictvi, terapeut,

truhlar, |ékaf a mnozi dalsi. Legislativa doslovné neuvadi, které Zivnosti Ize,

nebo nelze vykonavat v byté, takze se kazdy pripad posuzuje individudlné.
Kazdopadné musi provozovna podle Zivnostenského zakona splfovat
vice pozadavkd, nez sidlo. Predevsim musi byt zpUsobild k provozovani
dané zZivnosti podle zvlastnich predpist, predevsim stavebnich, pozarnich
a hygienickych. Na rozdil od sidla podnikani, které se nemusi nikomu
hlasit, k vytvoreni provozovny ve vlastnim i pronajatém byté uz je tfeba
souhlas vlastnika bytu ¢i domu, resp. spolecenstvi viastnikd. A nezalezi
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Provozovnu nemusi mit vSichni, ale jen
ti, jejichZ profese to vyZaduje. To
znamena, Ze napriklad IT specialista,
ucetni, grafik, redaktor nebo prekla-
datel nemusi mit provozovnu, protoze
svou ¢innost provozuji sami a potrebu-
ji k tomu pouze pracovni stll a pri-
slusnou techniku.

Foto redakce

na tom, zda bude jako provozovna slouzit prostor
celého bytu, nebo jen jedna mistnost. Od Cervence
2020 je podle novely ob¢anského zékoniku tfeba
hlasit spravci domu podnikani nebo jinou ¢innost
v byté, kterd ,m0ze vést k naruseni obvyklého klidu
a poradku v domé”.

Ale i ve vlastnim rodinném domeé nelze mit provo-
zovnu bez ohldseni tradlm. Pokud je ddm ¢i byt ur-
¢en cely k bydleni, je tfeba na dany prostor pozadat
stavebni Ufad o zménu Ucelu uzivani. Jestlize si tedy
doma chcete z garaze udélat treba malou prodejnu
pro turisty nebo truhlarskou dilnu, musi byt na konci
procesu rozhodnuti stavebniho Ufadu, resp. povole-
ni, v némz rozhodne o novém Ucelu uzivani.

Pozor na exekuce

Ne vzdy se v podnikani dafi. Jestlize zacne byt na
0SVC vedena exekuce, miiZe to dopadnout zabave-
nim majetku. Pokud neni na bankovnim uc¢tu dost
penéz na uspokojeni pohledavek, prijde exekutor do
bytu a provede tzv. mobiliarni exekuci. Pri ni mohou
byt zabaveny i véci dalsich ¢lent domdcnosti, ktefi
s podnikatelem v byté bydli. Ti musi potom své
zabavené véci vymahat zpét navrhem na vyskrt-
nuti véci ze soupisu. K tomu vSak budou muset
prokazat, Ze jsou to opravdu jejich véci a Ze Ucelem
neni napomoci podnikateli, aby ze zabavenych véci
néco zachranil. Exekutor vétsinou pozaduje doklady
0 jejich zakoupeni.

Podobné je to v ndjemnim byté, kde mlze dojit
i k zabaveni véci, které patfi pronajimateli. V tomto
pfipadé se mize situace jesté zhorsit, protoze je to
pfipad, kdy m(ze pronajimatel dat ndjemci okamzi-
tou vypoved z najmu (vypoved bez vypovédni doby
za zvlast zavazné poruseni povinnosti) a hodnotu
zabavenych véci strhnout z kauce (jistoty).

Sidlo, resp. misto podnikani, si mize kazdy zfidit
v misté trvalého bydlisté, a to i v pronajatém byté Ci
domeé, bez souhlasu pronajimatele — vlastnika ne-
movitosti. Pro provozovnu jiz plati jiné pfedpisy a je
nutno pocitat s tim, ze ne kazdou profesi Ize vykona-
vat v jakémkoli prostoru. V pfipadé byt( v bytovych
domech to plati obzvlast. Jindra Svitakova
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Nakupovat Ci vlastnit zemeéedelskou pudu se stale vyplaci

-

Spole¢nost farmy.cz, ktera se dlouhodobé specializuje na

- ' trh se zemédélskou pudou, a monitoring cen pfi realizo-
vanych transakcich zemédeélskych pozemku, zvetejnila
vyrocni zpravu o cenach zemédélské ptdy za rok 2023.

Z> INVESTICE

roce 2023 ¢inila primérna trzni cena zemédélské pldy 343 725 Ké/ha (1.

34,4 K¢/m2), coz predstavuje ndrlst cen 0 2,9 % ve srovnani s hodnotou 334

080 K¢/ha (33,4 K&/m2) v roce 2022. Pritom pred deseti lety, v roce 2013,

byla primérna trzni cena za jeden hektar zemédélské pldy 124 070 K&.
Ceny lonského roku jsou tedy takrka na trojnasobku, coz je velmi dobré zhodnoceni.

Pfitom poptdvka po ndkupu zemédelské pldy zlstavala po cely lonsky rok na nizsi

urovni nez v predchozich letech. Mirné zvyseni zajmu o nakup bylo mozné pozorovat
ve druhé poloviné roku.

Zemédélska plda se v roce 2023 obchodovala nejcastéji za trzni ceny v rozmezi
27-45 Ke/m?2. | ceny zemédelské pldy samozrejme kolisaji dle rdznych kritérii. Vyssi
cena byva u pozemkl pobliz vétsich mést, u nadpriimérné kvalitnich pozemk( v rdmci
lokality a u pozemk, které jsou ucelené v jedné lokalité. Také zalezi na konkurenci
mezi kupujicimi a na tom, zda bude v budoucnu mozné pocitat s tim, Zze pozemky
budou moci mit i jiné nez zemédélské vyuziti, nebo maji Sanci stat se pozemky staveb-
nimi.

Cenu naopak snizuje, pokud jsou pozemky zemédélsky nevyuzivané, jsou drobné,
Spatné pfistupné ¢i dokonce znehodnocené znecisténim a erozemi. Nizsi hodnotu
maji také trvalé travni porosty a pozemky s nevyhodnou pachtovni smlouvou.

U nejkvalitnéjsich pld a pozemk v blizkosti velkych mést ceny roku 2023 presaho-
valy i 50 K&/m2. K vyraznéjSimu zvyseni cen doslo zejména u méné kvalitnich ornych
pld a trvalych travnich porostd, které rostly v roce 2023 dvojnasobnym tempem nez
ceny orné pady. Zatimco u orné pUdy ¢inil mezirocni ndrdst cen cca 2,4 %, v pfipadé
trvalych travnich porostt ¢inil tento narlst 4,8 %. Dale se tak snizil rozdil mezi témito
dvéma kategoriemi, pficemz se orna plida v roce 2023 prodavala za ceny primeérné
023 % vySsi.

Rostlo také pachtovné za pdu a nemovitosti v zemédélstvi. V minulych sedmi
letech byl prameérny rlist podle Ceského statistického UFadu 7 % roéné. Ovéem v roce
2023 ohlasil Statni pozemkovy Ufad zvysSeni pachtovného za pacht jim spravované ze-
meédeélské pldy, a to z plvodni Urovné ve vysi 2,2 % z vyhlaskové ceny na 5,8 % z pru-
mérné ceny pldy stanovené vyhlaskou. Uroven pachtovného za pozemky spravované
SPU se tak mdze pohybovat od 667 do 11 066 K&/ha/rok + dafi z nemovitych véci.
Pocité se, ze v dlisledku tohoto zvydeni pachtovného ze strany SPU pravdépodobné
dojde k tlaku na zvyseni pachtovného i ze strany dal$ich vlastnik(. Spole¢né s dopa-
dem zvyseni dané z nemovitosti a jeho promitnuti do vySe pachtovného je tak mozné,
7e celkové pachtovné vzroste v roce 2024 vyraznéji nez v letech predchozich.

Nabidka zemédélské pady k prodeji dlouhodobé pozvolna klesa. Souvisi to s postup-
nym presunem vlastnictvi pddy na novou generaci vlastnikd, jejichz zamérem je padu
dlouhodobé drzet. Vynos z pachtovného se obvykle pohybuje v rozmezi 1-1,5 % z in-

Chcete védét vice? . N o . A .
vestice a vétSina investorl ocekava predevsim zhodnoceni v trvalém ristu cen pddy.

= sggogﬁédgignky Zemédélska plda je konzervativni investici s nizkym vynosem. Ovsem na rozdil od
. jinych investic, jejichZ trzni hodnota ¢asto nepredvidatelné kolisd, cena pldy dlou-

hodobé vykazuje trvaly rlst. Za poslednich 10 let rostla 0 10,6 % p.a., za rok 2021

dokonce 0 16,1 %. Svym majitellim tak pfinasi vysoké zhodnoceni a pravidelny vynos

Z pronajmul. Jindra Svitakova

Ceny zemédélské pldy kolisaji dle rlznych kritérii. VysSsSi cena byva u pozemkU pobliZz vétsich mést, u nad-
prumérné kvalitnich pozemkU v ramci lokality a u pozemk(, které jsou ucelené v jedné lokalité. Foto:redakce
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