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jak je urcuje zakonSE=

0 sluzbach.

Vlastnik bytu ma prdvo poZadovat po prijemci sluZeb placeni zdloh na uhradu naklad( na sluzby.
Foto redakce

druhém pfipadé to vétsinou funguje
tak, Ze pronajimatel na najemce pfevede
sluzby souvisejici s dodavkami energii,
jako je elektfina, plyn, pfipadné internet
a podobné. Sluzby spojené s uzivanim bytu, a tim
padem i bytového domu jako takového, hradi
pronajimatel do pfislusného fondu SVJ a poté, co
dostane vyuctovani, pfeda jej najemci k Uhradé
nedoplatku, pfipadné k feseni preplatku.

Zakon umoznuje, aby si strany ujednaly, ktera
plnéni spojena s uzivanim bytu zajisti pronajima-
tel, a pokud takové ujednani chybi, plati zakonny
standard. Za nezbytné sluzby, které pronajimatel
zajisti i bez vyslovné dohody, se podle zékona
povazuji zejména dodavky vody, odvoz odpadnich
vod, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu,
osvétleni a uklid spole¢nych ¢asti domu, zajisténi
pfijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz
a Cisténi komin( a pfipadné provoz vytahu.

Vlastnik bytu ma pravo pozadovat po pfijemci
sluzeb placeni zaloh na Uhradu ndkladl na sluzby.
Vysi zaloh si strany mohou ujednat ve smlouve,
ale pokud je smlouva dlouhodob3, je to nepraktic-
ké. Uhrady sluzeb se totiz mohou v zavislosti na
cené sluzeb na trhu priibézné ménit. Vétsinou to
je prave jednou ro¢né pfi vyuctovani, kde docha-
zi napriklad k navyseni zaloh za dodavky tepla,
elektriny spolecnych prostor a podobné. Také
pfispévky do fondu oprav podléhaji zménam dle
schvaleni shromazdéni SVJ.

Proto je vhodnéjsi, aby najemni smlouva obsa-
hovala pouze ujednani, Ze najemce bude hradit
zalohy na sluzby dle vySe pfedepsané SVJ nebo
druzstvem, a tato vySe mu bude sdélena v dosta-
te¢ném predstihu, aby mohl upravit své planované
platby. Vysi zéloh na jednotlivé roky by mél tedy
pronajimatel najemci oznamit véas a pisemné.
Stejné tak je povinen mu pfedat v¢as vyuctovani.

Pronajimatel je povinen skute¢nou vysi nakladd
a zaloh za jednotlivé sluzby vyuctovat za zucto-
vaci obdobi a dorucit vyuctovani pfijemci slu-

Zeb, tedy ndjemci, nejpozdeji do ¢tyf mésicl od
skonceni zuctovaciho obdobi. Pronajimatel nesmi
v tomto pfipadeé otdlet, protoZe najemce muze
uplatnit k zd¢tovani namitky, ty ovSem musi pro-
najimatel predat provozovateli sluzeb ¢i spravci

Pr1 pronajmu bytu jsou sluzby uctovany, respektive
hrazeny, vétsinou dvéma zpusoby. Bud najemce vse
hradi zalohoveé pronajimateli a ten potom vyuctovava
sluzby od dodavatel(, nebo najemce nékteré sluzby

hradi primo dodavateli a ostatni pronajimateli.

objektu vétSinou nejpozdéji do 30 dni, poté se na
namitky nebere zfetel.

Problém je,
pokud pronajimatel nekona.

Ma ndjemce pravo ziskat vyuctovani pfimo od
SVJ nebo provozovatele sluzeb (vétsinou tedy
spravni firmy, kterd ma diim na starosti)? Podle
pravnich expertll bohuzel na to automaticky
pravo nema. Podle odborného stanoviska jsou
otazky souvisejici s poskytovanim sluzeb feSe-
ny v zakoné €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostor(
v domé s byty, pficemz poskytovatelem sluzeb je
vzdy vlastnik jednotky a v pfipadé, Ze je byt uzivan
na zakladé najemni smlouvy, pfijemcem sluzeb je
najemce bytu (ust. § 2 zakona o sluzbach).

Veskera prava a povinnosti tykajici se vyse
zéloh na sluzby, rozuctovani nakladd na sluzby,
vyuctovani sluzeb, véetné nahlizeni do podklad(

k vyuctovani, se vztahuji k poskytovateli a pfi-
jemci sluzeb tak, jak je uréuje zékon o sluzbach.
Najemce bytu se proto mize domahat pozadova-
nych informaci pouze u svého poskytovatele, tedy
u vlastnika bytu — pronajimatele. Najemce bytu je
totiz pro SVJ treti osobou, se kterou nema zadny
pravni vztah, a tedy neni zde pravni titul pro posky-
tovani téchto informaci.

Otézkou zUstava, kdo by byl zodpoveédny za ne-
uhrazeni nedoplatku, pokud pronajimatel najemci
neposkytl doklad — vyuctovani, aby mohl nedo-
platek uhradit. MUZe se stat napriklad, Ze pronaji-
matel bude dlouhodobé v zahrani¢i mimo bézné
komunikacni sité, bude hospitalizovan a podobné.
Pokud mdZe tyto situace alespon trochu pred-
pokladat, je vhodné dohodnout s vedenim SVJ,
ze najemci da plnou moc, aby mohl v takovych
odtvodnénych pfipadech tyto informace ziskat

pfimo do svych rukou. Jindra Svitakova

ZDE SI MUZETE

stdhnout minula vydani
naseho magazinu.
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Muze v pripadé dluhu pronajimatel zadrzet veci najemce?

3

PRONAJMY

chazet nékolik kroku.

okud najemce prostor urcenych
k podnikani napriklad neplati
najemné po dobu delsi, nez jsou
tfi mésice, pronajimatel mlze
vypovedét najemni smlouvu bez vypo-
vedni Ihlty dle ustanoveni § 2232 obc¢an-

Pokud mluvime o pronajmu prostor pro pod-
nikani, tak 1ze pri dluZném najemném uplat-
nit zadrzovaci pravo. Ale musi tomu pred-

ského zakoniku, ktery Fika, Ze porusuje-li
strana zvlast zavaznym zplsobem své
povinnosti, a tim plsobf zna¢nou Ujmu
druhé strané, ma dotéena strana pravo
vypovédét najem bez vypovédni doby.
K tomu mu miZe ozndmit, ze v pfipade,

Ze neuhradi dluzné ¢astky, pfistoupi k zadrze-
ni véci ulozenych v pronajatych prostorach.
Pronajimatel miZze zadrzet najemci véci nejen
za UCelem zajisténi ndjemného, ale jakékoliv
pohledavky, ktera vznikla béhem pronajmu
prostor, tj. napfiklad nehrazeni energii, tklidy,
neuhrazeni renovace ¢i jinych smluvné dohod-
nutych sluzeb.

Pokud najemce na vypovéd nereaguje — dluz-
nou ¢astku neuhradi, a navic nevyklidi prostory,
mUZze pronajimatel pristoupit k uplatnéni zadr-
zovaciho prava, tj. v podstateé k vyklizeni prostor
a ulozeni véci, které by mohly byt vydany najem-
ci, pokud dluh uhradi.

Zakon uvadi vyslovng, ze Ize zadrzet
movité véci, které ma najemce v predmeé-
tu n@jmu. Pravnici se priklanéji k nazo-
ru, Ze pronajimatel mize uplatnit své
zadrzovaci pravo vici vsem vécem, tedy
i vécem, jez nejsou ve vlastnictvi ngjem-
ce, nachazejici se v prostorach slouzicich
k podnikani. V pfipadé najmu prostor
slouzicich k podnikani je totiz v praxi
bézné, Ze ndjemce ma v prostorach
umistény movité véci napfiklad na zakla-
dé smlouvy o leasingu a neni skute¢nym
vlastnikem véci. OvSem které véci jsou
ve vlastnictvi tfetich osob, pronajimatel

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky

téZko zjisti, pokud ndjemce nespolupra-
cuje. Jedinou moznosti tedy je v pisem-
ném oznameni o zadrzeni movitych véci
nejsou v jeho vlastnictvi. Je to v podstaté
jedind mozZnost, ¢im Ize zamezit pfipad-
nym spordm.

Pak Ize pfistoupit ke konkrétnimu
vyklizeni nebytovych prostor pronajima-
telem. To mUze pronajimatel realizovat
vlastnimi silami, nejlépe za U€asti notére,
jez prlibéh vyklizeni, soupis vyklizenych
véci a stav vyklizenych véci zachyti v no-
tafském zapise. Ten Ize pfipadné i pouzit

Pokud najemce na vypovéd’ nerea-
guje — dluZnou castku neuhradi,
a navic nevyklidi prostory, mizZe
pronajimatel pristoupit k uplat-
néni zadrzZovaciho prava, tj.

v podstaté k vyklizeni prostor

a ulozeni véci, které by mohly
byt vydany najemci, pokud dluh
uhradi. Fotoredakce

jako ddkaz v soudnim fizeni, pokud by
najemce argumentoval napriklad jinym
seznamem uloZenych movitych véci,
jejich zni¢enim a podobné.

Po vyklizeni najemnich prostor ma pro-
najimatel povinnost vyklizené véci s péci
radného hospodare ulozit. Pro pronajima-
tele to ale ¢asto mlze znamenat dalsi na-
klad, zvlasté pokud jde o rozmérné véci.
Proto vzniknou-li pronajimateli v souvis-
losti s péci o zadrzené véci naklady, ma
v(c¢i ndjemci ndrok na jejich nahradu.

Po zadrzeni véci musi pronajimatel (1.
véritel) najemci zadrzeni véci pisemné
oznamit a pozadovat Uhradu dluhu. Bézna
doba k uhradé byva 7-14 dni. Pokud dluz-
nik neuhradi dluh ani po vyzve, je mozné
prodat zadrzené movité véci.

Ty se prodavaji vétsinou ve verejné
drazbg, ale zakon nevylucuje i jiny obvykly
zpUsob. Dulezité je, Ze pronajimatel musi
pfi prodeji postupovat s péci fadného
hospodare a dosahnout nejvyssi mozné
ceny. Po prodeji zadrZenych véci je povi-
nen dluznikovi prodej vyuctovat a pokud
vytézek prodeje pfevysuje dluh, zbyva-
jici ¢astku vratit dluznikovi — byvalému
najemci.

Zadrzeni movitych véci v pfipade dluhu
v prostorach najmu podnikatele je i dle
usneseni Nejvyssiho soudu mozné. V po-
dobném procesu, kdy se ndjemce proti
zadrzeni véci a vystehovani prostor branil,
soud uved| v rozsudku, Ze pronajimatelé
nejednali protipravné, pokud najemce po
skonceni ndjemniho vztahu k nebytovym
prostoram tyto fadné nevyklidil, a prona-
jimatelé je tedy vyklidili viastnimi silami.
Jejich postup pfi vyklizeni zachyceny no-
tarskym zdapisem a provazeny ulozenim
vyklizovanych véci movitych nelze oznacit
ani za zasadné protipravni ani za provede-
ny v rozporu s dobrymi mravy.

Jindra Svitakova
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Konec posedlosti
vlastnim bytem?

Cesi prehodnocuji
priority

¥® TRENDY

V Ceské republice v roce 2024 bydlela

v najmu zhruba pétina domacnosti, které
na néj v prumeéru vydavaly asi 30 % svych
pfijmu. Cesi vSak dlouhodobé davaji pfed-
nost vlastnickému bydleni. Az od roku
2021 podil najemniho bydleni zacal mirné
vzrustat, coz ve velké mire souviselo s teh-
dejSim zprisnénim podminek pro poskyt-
nuti hypotecnich uveér, a také s vyssimi

uroky nastavenymi od CNB.

odle statistik bylo primérné ndjemné v celé republice v prvnim étvrtleti
leto$niho roku 335 K&/m?, coz pro Sedesatimetrovy byt znamend 20 100 K&
meésicne. V Praze to bylo vSak 412 K&, v Brné 334 K&. V krajskych méstech je
to pak 268 K¢, v mensich méstech a obcich kolem 230 K& za metr Ctvereéni.

Neékteri lidé nedaji dopustit na vlastnické bydleni. Argumentuji pfedevsim tim, pro¢
davat penize cizim lidem, kdyZ byt mdze byt m(j. Ovsem ne kazdy na to jednak ma,

a jednak, i ndjemni bydleni ma bezpochyby své vyhody, a to napfi¢ generacemi.

Prvni vyhodou, kterou oceni zvldsté mladi lidé, je urcité flexibilita. Pokud teprve
vstupujete do profesniho Zivota, jesté tfeba nevite, kam vas vitr zavane. Napriklad
dostanete prilezitost dlouhodobé pracovat v zahranici. Nebo ziskate lukrativni praci na
druhé strané republiky, ¢i se rozhodnete stéhovat za zivotnim partnerem. Jestlize si
byt pronajmete, je jednoduché pronajem ukondit a pfestéhovat se jinam.

Stejné to je s moznosti zmeénit velikost bytu. Kdyz si zalozite rodinu nebo zacnete
vydélavat dost penéz a byt se vam bude pro rodinu Ci vase koniCky zdat pfilis maly,
prosté si pronajmete vétsi. Mozna i ve stejném domeé Ci stejné lokalité. Jednoducha
transakce, kterd neobnasi prodej jednoho bytu a koupi jiného se v&im ,papirovanim®,
prohlidkami, pfipadné prevadénim hypotéky a mnohymi dalSimi ukony. Rychld zména
velikosti najemniho bytu je ale vhodna i pro starsi generace. Déti odejdou z domova
a potreba velkého prostoru jiz neni. V ramci uspor je jednoduché najit si mensi najem-
ni byt, a tim snizit naklady na bydleni.
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Druha vyhoda: nepotfebujete velké
vstupni naklady. Pro najemni bydleni staci
zpravidla slozit kauci ve vySi maximalné
tF mésicnich najmu (Cisty najem bez po-
platkd za sluzby). Pokud tedy na startu do
samostatného zivota nemate nasporené
statisice, ¢i dnes dokonce miliony, nebo
vam je nedaruji rodi¢e, nemdzete Zadat
o hypotéku a koupit si vlastni bydleni.
Podle odbornik{ je navic tfeba podcitat ne-
jen s pozadavkem banky slozit vétSinou
minimalné 20 % z ceny byty, ale také je
vhodné mit vytvofenou zakladni finanéni
rezervu alespon na tfi mésice vydajd,

a jesté mit prostredky na zafizeni bytu.
Vlastnické bydleni totiz znamena nejen
platit hypotéku, ale také dalsi pravidelné
naklady. Mezi né patfi mésicni platby za
bézny provoz domdcnosti (elektfina, plyn,
voda, internet apod.), déle prispévky do
spole¢ného fondu oprav, ktery zahrnuje
nejen kumulaci prostredkl na pfipadné
opravy domu, ale také spole¢né naklady
na jeho provoz, jako je provoz vytahd,
uklid, elektfina spole¢nych prostor apod.
A pak jsou tu ro¢ni platby, napfiklad dan
Z nemovitosti, pojisténi a podobné.

Vyhodou najemniho bydleni neni jen
velmi malé potfeba vstupnich néakladd, ale
i pribézné mensi ndklady na udrzbu bytu.
Né&jemnici maji dle zakona a pfislusnych
vyhlasek odpovédnost za Uhradu mensich
oprav, odpovédnost za velké opravy nese
majitel. Pokud opravy pfesahuji ramec
bézné udrzby a drobnych opray, hradi je
pronajimatel. A to mdze byt napfiklad
i pofizeni nové pracky ¢i dalsiho vybave-
ni doméacnosti. Podle nafizeni vlady je
soucasny ro¢ni limit ndklad na drobné
opravy, které hradi najemce, stanoven
na 100 K& na metr ¢tvere¢ni podlahové
plochy. Takze u bytu 60 m2 je to 6000
korun. Zbytek musi hradit pronajimatel.

A to mUze byt podstatné plus pro najemni
bydleni. Protoze ve vlastnickém bydleni

si musi vlastnik hradit vée sam. A pokud

k tomu splaci hypotéku, maze byt jeho
rozpoCet znac¢né napjaty.

Volba mezi najemnim a vlastnickym
bydlenim neni jednoducha a zalezi prede-
v§im na finanénich moZnostech. Ale také
na zivotnim stylu a planech do budoucna.
Kazdopadné najemni bydleni prinasi
velkou flexibilitu, na desitky let Zivota nizsi
naklady a méné starosti o udrzbu nemovi-
tosti jako takové. Jindra Svitakova

Chcete védét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Nahradi hlasovani
on-line shromazdeni

vlastniku?

prava bytovych dom( ma samoziejmé striktni pred-
pisy, co se tyka nakladani s finan&nimi prostredky
vlastnikd. VEtSinou ma vybor nebo predseda SVJ
pravomoci ¢erpat bez schvaleni pouze na mensi bézné
opravy a Udrzbu. Investice v fadech desitek tisic a vice jsou
schvalovany v rdmci planovaného rozpoc¢tu na dané obdobi na
shromazdéni vlastnikd jednotek. Ovéem ne vzdy jde jen o pldno-
vané opravy. Bézné se stava, Ze potfeba vétsi investice nastane
i v pribéhu roku a svoldvat shromazdéni se v téchto pripadech
nejevi jako ekonomické, a uz vibec ne operativni. Pfedstavme
si napfiklad velkou havarii vody, pozar v domé, poruchu ply-
nového vedeni, jejichZ opravy je nutné provést co nejdfive, ale
pfitom vynalozZené prostredky budou vice nez stotisicové.

SVJ

Pravé v téchto pripadech je vyhodné provést hlasovani per
rollam, které si mnoho SVJ v prlibéhu poslednich let zaclenilo
do svych stanov.

Toto hlasovani vétsinou probihalo — a jesté i nyni probiha tak,
Ze vedeni SVJ néjakym zpUsobem dorugi vlastnikiim pisem-
né rozklad daného problému, navrh feseni vCetné rozpoctu
a listinu k vyjadreni vlastnika — jeho souhlasu ¢i nesouhlasu.
Doruceni se provadi Casto elektronicky, ale také na nasténkach
v domech, nebo v listinné podobé do postovnich schranek
vlastnikd. N&ktera vétsi SVJ také vyuzivaji zastupct napfiklad
v jednotlivych vchodech, ktefi s listinou nasledné obejdou osob-
né jednotlivé byty.

Vlastnik bytové jednotky pak musi pisemné se svym podpi-
sem se k danému navrhu vyjadfit. K pfijeti rozhodnuti mimo
zasedani spole€enstvi vlastnikl je vyzadovan souhlas vétsiny
hlas( vSech vlastnikl jednotek, pokud stanovy nevyzaduji vyssi
pocet hlasl. Ndsledné statutarni orgdn oznédmi vliastnikim jed-
notek vysledek rozhodovani mimo zasedani pisemné a pfipad-

Uplné asi nikdy ne, protoZe o mnoha vécech v oblasti spravy nemo-
vitosti je vhodné diskutovat a ¢im vice nazort, tim nékdy lepsi vy-
sledek. Nicméne rozhodovani per rollam, které se stalo velmi vhod-
nym nastrojem zvlasté v obdobi covidu, kdy nebylo mozné, aby se
konala vétsi shromazdéni, je zvlaste ve vetsich SVJ vhodné v jaké-
koli dobe, zvlasté kdyz jde o reSeni nenadalych havarii a udalosti.

né prida také obsah pfijatého usneseni. Na systém hlasovani
formou per rollam v poslednich letech navazuje jednodussi zpU-
sob, nez obchazet ¢i oslovovat jednotlivé vlastniky po bytech

a shirat jejich podpisy. Je tu totiz elektronické neboli on-line
hlasovani, které je rychlé a ¢asto zvysi pocet Ucastnikd, resp.
vlastnikd, ktefi maji doma ¢as na rozmyslenou a mohou hlaso-
vat timto vzddlenym zplsobem. Vyhodné je to také v ¢astych
pripadech, kdy mnoho vlastnik( v bytech nebydli, pronajima je

a zije jinde, mnohdy i v zahranici.

Elektronické (on-line) hlasovani se odehrava v aplikacich, kam
se SVJ mize zaregistrovat a v rdmci takové aplikace oslovit
naraz vSechny vlastniky. VSe probiha tak, ze vedeni SVJ pfipravi
navrh, nahraje do systému a poté vlastnici obdrzi upozornéni
(notifikaci) na tento navrh, prihlasi se do aplikace a tam o da-
ném problému — projektu hlasuji.

Podle pravnich predpisl je elektronickd forma hlasovani pfi-
pustna, pokud umoznuije identifikaci jednajici osoby. Systémy,
které hlasovani on-line nabizeji, vyuzivaji k identifikaci napfiklad
Bank iD, nebo se hlasuje pres zabezpeceny uzivatelsky profil (e-
-mail + heslo), takze splfiuji pozadavky dané zékonem. U hlaso-
vani kazdého vlastnika je tudiz uvedeno jeho jméno a prijmeni,
datum a Cas hlasovani a cely navrh, o némz hlasoval. Hlasovani
nelze zménit, neménné jsou rovnéz vystupy z hlasovani. Z apli-
kace poté vybor vygeneruje podrobny prehled o hlasovani, ktery
si mudze vytisknout a uloZit jako doklad o rozhodnuti vlastnikd.

Jestlize existuji vlastnici, ktefi nepouzivaji nebo nemaji
pfistup k internetu, Ize z aplikace vytisknout personalizované
hlasovaci listky, nechat je vlastniky podepsat a nasledné je
vkladat do systému, ktery je pricte k ostatnim.

Dle zkuSenosti SVJ, které aplikace s hlasovanim on-line pou-
Zivaji, znamena tento systém zrychleni rozhodovacich procesd,
Usporu ndkladd, kvalitni archivaci dokumentace, a to velmi dile-
Zité — vySsi Ucast. Pro bezproblémoveé vyuziti on-line hlasovani
odbornici doporuéuji zac¢lenit vyslovné do stanov SVJ moznost
hlasovani pomoci technickych prostfedkd. Jindra Svitakova
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Podle pravnich predpisl je elektronicka forma hlasovani pripustnd, pokud umozZnuje identifikaci jed-
najici osob. Fotoredakce
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Nemovitost, kterou jste ziskali v dédictvi,
casto prichazi v momenté, kdy clovek resi

P d .. ,<dulezitéjsi“ zalezitosti nez jen finance.
ro at ' = ~ Emoce, vzpominky, rodinné vazby. A do

toho vpadne prakticka otazka: Co mam
s nemovitosti déelat ted? Prodat, nebo pro-

najmout?

odle Dominika Zenatého, feditele realitni kancelafe DOMA realitni maklIéfi,

ale tohle dilema nemusi byt tak slozité, jak se zda. Pokud se na néj po-

divate racionalné, jde pfedevsim o spravné nastavenou strategii a praci

s Cisly. ,Ve své podstate je to jednoducha rovnice. Na jedné strané stoji
aktualni trzni cena nemovitosti, na druhé potencialni vynos z pronajmu. Klicem je
obé varianty spravné vyhodnotit a zasadit do kontextu zivotni situace majitele,’ fika
Dominik Zenaty.

¥® DEDICTVI

Cisla, ktera rozhoduji

Zakladem kazdého takového rozhodnuti by méla byt kvalitni srovnavaci trzni
analyza. Ta ur€i nejen realnou prodejni cenu nemovitosti, ale i vysi ndjemného,
kterou je trh ochotny akceptovat. ,Majitelé ¢asto pracuji s odhady nebo emoce-
mi. JenZze trh funguje jinak. Pfesna data vam béhem kratké chvile ukazou, ktera
varianta déva vétsi smysl," doplfiuje Dominik Zenaty. Vedle samotnych Gisel je ale
dulezité zohlednit i dalsi faktory — napriklad dlouhodoby investiéni pldn, ochotu
starat se 0 nemovitost nebo potfebu okamzité likvidity.

Pronajem neni pasivni prijem

Jednou z nej¢astéjsich pfedstav je, Ze prondjem znamena ,penize bez prace".
Realita je vSak jina. Kazda nemovitost vyZaduje pribéZznou péci a investice — od
drobnych oprav pfes pravidelné malovani az po vétsi zasahy, jako je vyména
podlah nebo vybaveni. Bez spravné nastavené finanéni rezervy se mdze pronajem
snadno stat zdrojem ne¢ekanych vydajd. Novi pronajimatelé na tyto naklady bohu-

Zel Casto zapominaji. Pfitom pravé dobre nastavena rezerva rozhoduje o tom, jestli
bude pronajem dlouhodobé vyhodny.

Prodej jako rychla a cista varianta

Naopak prodej zdédéné nemovitosti pfinasi okamzity kapital, se kterym Ize dal
pracovat — investovat ho, rozdélit nebo vyuzit podle aktualnich potreb. Tato vari-
anta je vhodna zejména pro ty, ktefi nechtéji fesit spravu nemovitosti nebo hledaji
jednodussi a Casove nendrocné feseni.

Budoucnost? Odhad, ale ne nahoda

Do rozhodovani vstupuje také o¢ekavany vyvoj trhu. Pfestoze budoucnost nelze
predpovédét s jistotou, zkuseny maklér dokaze na zakladé dat a praxe odhadnout
trend vyvoje cen. ,Nikdo nema kfistalovou kouli. Ale pokud znate trh a pracujete
s daty, dokazete klientovi dat kvalifikovany odhad, ktery mu pom(zZe se spravné

Chcete védét vice? . . o .
rozhodnout,” uzavira Dominik Zenaty.

Zde najdete o i . . . . e o .
podobné c¢lanky %ﬁ Rozhodnuti mezi prodejem a pronajmem zdédéné nemovitosti tak neni jen

o aktudlnim pocitu, ale o informacich, zkuSenostech a spravné nastavené strategii.
Nevahejte se proto obratit na kvalitniho a zkuseného realitniho maklére.

Lucie Huskova
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Sest z deseti Cechu preferuje

nespokojeni.

0 vyplyva to z prazkumu, ktery pro
spolecnost Wienerberger proved|
Ipsos v loriském roce. Zucastnilo
se ho 1 020 respondentd ve véku
20-60 let napfic vsemi kraji. Touha po
vlastnim bydleni se stala kli¢ovym moti-
vem pro 17 % lidi, ktefi planuji nebo jiz méni
svou bytovou situaci. Oproti roku 2023, kdy
tento ddvod uvadélo jen 10 %, jde o narlst
o 7procentnich bodd. ,Znovu se potvrzuje,
7e Cesi jednoznaéné prahnou po vlastnim
bydleni. Vlastni ddm &i byt vnimaji nejen
jako misto pro zivot, ale i jako jistotu do
budoucna. Je zfejmé, ze touha po vlastnim
domoveé zlistava stale silné zakorenéna
a potvrzuje se jako trvaly trend, fekl k pri-
zkumu Kamil Jefabek, generalni feditel
a jednatel spolec¢nosti Wienerberger s.r.o.

Z prizkumu ale také vyplynulo, Ze financ-
ni predstavy Cech(i o realizaci viastniho
bydleni Gasto neodpovidaji realité. Ctyfi
z deseti potencidlnich stavebnik( nema
jasnou predstavu o tom, kolik by stavba

porizeni vlastniho domu

poridilo vlastni diim. Vice nez polovina lidi
Jiz méni nebo planuje v budoucnu zmeénit

svou bytovou situaci, zaroven 22 % lidi pri-
Znava, Ze Jsou se svym soucasnym stavem

domu skutecné stala. A i kdyz zhruba

dvé tretiny z téch, ktefi stavi nebo planuiji
stavét diim nebo by v idedini situaci chtéli
bydlet v domé, preferuiji kvalitu nad cenovu,
nedokazi odhadnout cenu celé realizace.
Naklady na hrubou stavbu nezna polovi-
na dotazovanych. Ctvrtina sou¢asnych

a potenciondlnich stavebnik( tak odhaduije,
Ze cely dlim v&etné pozemku a vybaveni
postavi do 6 miliond, a to véetné vybaveni
domu.

Prlizkum zdroven ukazal, Ze cesta

k vlastnimu bydleni je pro véetsinu lidi spise
dlouhodobym plédnem. NejCastéji uvazuji
0zméné v horizontu tfi az ¢tyr let. Hlavnim
dtvodem odkladu jsou pfedevsim vysoké
naklady na jeho pofizeni. Treting Cech(i by
stacil diim do 120 m2, 37 % by rado vétsi
obytnou plochu.

Prazkum se zaméil také na trend rekon-
strukcei, které béhem covidového obdobi
zaZivaly boom. Dnes se v&ak Cesi do Uprav
poustéji méné nez dfive. Nejcastéji (75 %)

se rekonstrukce tykaji interiéru, zaroven ale
viditelné roste zajem o Upravy teras a bal-
kond, kde podil vzrostl o 14 procent. Stéle
vice lidi planuje také rekonstrukci stfech —
v roce 2025 to bylo 26 % oproti 17 % v roce
2023. Naopak klesla ochota poustét se do

do obvodového zdiva.

Co se tyka vnitfniho vybaveni, pro 99 %
lidi je dllezité soukromi, avsak je zajima-
Vvé, Ze pfi dotazu na preferenci vnitfnich
dispozic a vybaveni dala vice nez polovina
prednost napfiklad sauné ¢i bazénu pred
vice koupelnami ¢ samostatnym malym
oddélenym bytem, napfiklad pro seniora Ci
dospélé dité. Pro 92 % Cechd je samozrej-
most mit velka okna s dostatkem denniho
svétla. Misto pro vice neZ jedno auto chce
88 % lidi. Stejné ddleZité je pro né i to, aby
diim splfoval pasivni standard a dispo-
noval energeticky Uspornym reSenim.
Preference bungalovu a patrového domu
jsou vyrovnané, 82 % respondentd si ho ale
nedokaze predstavit bez velké zahrady.

Cesi kladou velky diiraz na kvalitu
a udrzitelnost vlastniho bydleni. Vedle
designu a vzhledu domu je pro né zasadni
i energeticka Uspornost a spolehlivost po-
uzitych materidl(l. 67 procent respondentd
oznacilo za duleZité i ekologické hledisko
a vétSina preferuje vySsi kvalitu nad nizkou
cenou. Touha po nizsich nakladech na
provoz a zdravé vnitfni prostredi se pak
promita i do vybéru stavebnich materidld.

Jindra Svitakova
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Necekej klasickou konferenci.

Tohle je misto, kde vznikaji spoluprace, nové
obchody a kontakty, které ti miZou zménit hru.

Slevovy kod: REALITYCECHY10

ZIE
b,

www.festivalrealit.cz

10


https://www.festivalrealit.cz

realitni magazin KVETEN 2026 reclityéechy@®cz

Kratkodobe pronajmy pod palbou: Novela

Zvyseny hluk, nedostatek parkovacich stani a dalsi negativni do-
pady casto provazi mista, kam se turisté prichazi ubytovat typicky
jen na nékolik malo dni. Pomoc s podobnymi problémy hledaji lidé,
kteri v takovych oblastech ziji trvale, 1 u ombudsmana.

Za uzZivani stavby v rozporu s kolaudacnim rozhodnutim vlastnikim hrozi aZ pulmilionova pokuta. Fotoredakce

realityéechy@®cz
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ma pomoci, ale ma zasadni mezery

ystémove by jejich situaci mohla zlepsit poslanecka
novela zakona o cestovnim ruchu. Posilila by totiz obce
v moznosti regulovat kratkodobé ubytovani. Pfestoze
ombudsman Stanislav KfeCek tuto snahu oceruje, ma
k ni'i vyhrady: ,Povazuji za chybu, Ze navrh hovofi pouze o re-
gulaci kratkodobého ubytovani v bytech a zcela zapomina na
rodinné domy. Pfitom negativa, se kterymi se musi potykat lidé
ze sousedstvi, jsou v obou pfipadech totozna. Navrh tak vytvari
mezi majiteli byt( a majiteli rodinnych domd nerovné postaveni.”

KRATKODOBE UBYTOVANI

Poskytovani kratkodobého ubytovani v bytech nebo rodinnych
domech napfiklad prostfednictvim online platforem typu Airbnb
jiz nyni upravuje nova metodika Ministerstva pro mistni rozvoj. Ta
shrnuje mozZnosti a povinnosti stavebnich Ufadd. Vefejny ochran-
ce prav jiz dfive upozornoval, Ze nabizeni kratkodobych pronajm
v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim ve stavbach uréenych
pro trvalé bydleni je obchdzenim stavebniho zakona a majitelé
by méli takové byty nechat rekolaudovat. Podobny postoj maji
i pfedstavitelé hlavniho mésta, které se s pfemirou kratkodo-
bych prondjmU dlouhodobé potyka. Za uzivéni stavby v rozporu
s kolaudac¢nim rozhodnutim vlastnikdm hrozi az pGlmilionova
pokuta.

Rozmach sdileného ubytovani nepriznivé zasahl pfedevsim
obyvatele centra Prahy a dalSich mést, kde byty misto dlouho-
dobych ndjemnik{ nebo vlastnikd obyvaiji turisté prichazejici jen
na nékolik dni. Vyuzivani prostor urc¢enych pro trvalé bydleni jako
,hotelovych pokojd” je pfitom problematické nejen pro sousedy,
ale také z pohledu predpist: ,Na ubytovaci sluzby se napfiklad
vztahuji prisnéjsi pravidla v oblasti pozarni ochrany. Z hlediska
Zivnostenského zakona se zase mohou majitelé dopoustét ne-
dovoleného podnikani, pokud za sdilené bydleni skryvaji soustav-
nou komer¢ni ¢innost. A problém je tady i z pohledu stavebniho
zakona, protoze vyuzivat mista urcena k trvalému bydleni na
kratkodobé pronajmy hotelového typu v rozporu s kolaudacnim
rozhodnutim dané stavby, je nezdkonné." upozornil ombudsman
Stanislav Kfecek. S podezrenim, Ze je byt nebo dim pouzivany
v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim, se mize na stavebni Ufad
obratit napfiklad zivnostensky Urad, a to ve chvili, kdy zjisti, ze
je nemovitost pfedmétem podnikani. Ozvat se ale mohou také
sousedé, ktefi zaznamenaiji Castéjsi pravidelnou vymeénu lidi
v byté ¢i domé.

Kromé ovéreni prislusné projektové a dalsi dokumentace pak
mUZe stavebni Ufad podle metodiky pfistoupit i ke kontrolni
prohlidce a pfizvat na ni napfiklad organ pozarni ochrany nebo
zastupce zivnostenského Uradu. Zjisti-li stavebni ufad nepovole-
ny zplsob uzivani stavby, mél by v souladu s ustanovenim § 134
odst. 5 stavebniho zakona vyzvat vlastnika stavby, aby nepovo-
leny zplsob uzivani stavby bezodkladné ukongil. Bude se jednat
predevsim o situace, kdy bude stavba nebo jeji ¢ast kolaudovana
pro bydleni uzivana vyhradné k ucelu poskytovani ubytovacich
sluzeb. Pokud vlastnik vyzvé nevyhovi, pak by mél stavebni Urad
rozhodnutim uzivani stavby zakdzat. Regenim je, pokud vlastnik
pozada o zménu v uzivani stavby, takzvanou rekolaudaci. V pri-

padé rodinného domu by mél vlastnik pozadat o zménu Ucelu
uzivani na stavbu ubytovaciho zafizeni. Pokud se jedna o byt, mél
by jeho vlastnik Fesit zménu Ucelu uzivani z bytu na ubytovaci
jednotku. Pritom k rozporu s Ucelem uzivani maze dochézet

i v pfipadech, kdy je k ubytovacim sluzbam vyuzivana pouze ¢ast
stavby, nebo je stavba k ubytovani uzivana pouze pfilezitostné.

Stanovisko ke kratkodobému ubytovavani turistd vydal i Ha-
si¢sky zachranny sbor, ktery v ném poukazuje opét na plnéni
zakonnych norem a predpisy, které jsou jiné pro bézné bytové
nebo rodinné domy, a jiné, pfisnéjsi, pro ubytovaci zafizeni. U nich
se fesi predevsim rozdéleni objektu do pozérnich Usekdl, pozarni
odolnost stavebnich konstrukci, Unikové cesty, instalace zafizeni
pro protipozdrni zasah, pocet hasicich pfistrojli a mnohé dalsi
aspekty.

Podle prazské radni Hany Kordové Marvanové, ktera se proble-
matice poskytovani kratkodobych ubytovacich sluzeb v nemovi-
tostech uréenych k trvalému bydleni dlouhodobé vénuje, mize
vydana metodika pomoci zabranit tomu, aby se velké mnozstvi
byt(, zejména v centru Prahy, zménilo v hotelové apartmany, coz
ma negativni dopad na ceny bydleni, a navic zplsobuje vylid-
novani centra mésta a obtézuje stavajici obyvatele, ktefi trvale

v domech bydli. Jindra Svitakova

Chcete védéet vice?

Zde najdete
podobné ¢lanky
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pro investory chorvatsky danovy systém
jednodussi a flexibilnéjsi nez v nékterych
jinych pfimorskych evropskych lokalitach.
Pritom vyzaduje méné Casu na danovou
administrativu a ponechava vétsi prostor
pro rlst investice a optimalizaci vynosd.
Na rozdil od mnoha vyspélych zemi, kde
vysoké vstupni naklady a priibézny dano-
vy tlak vyrazné snizuji ziskovost, Chor-
vatsko investorlim umoznuje dosdhnout
vysSich Gistych vynosu, stabilngjsiho cash
flow a rychlejsi navratnosti investice. Také
dané z pfijmd z pronajmu jsou v Chorvat-

ﬂ#:ﬂt:t{\ \\\Q{‘E{tt‘ M X

Jjsou stale
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vyhodnou
Investici

¥® ZAHRANICNTI

ro investory to znamena pred-
vidatelné podminky a bezpecné
uloZeni kapitalu v rémci EU.
Chorvatsko se navic dlouho-
Evropské unie, coz dlvéru investord jesté
dale posiluje.Chorvatsko patfi mezi jedno
v Evropé. Je jen malo zemi, které maji
u svych brehd tolik ostrovl a ostrdvkd,
na nich se nachazeji nadherné rekreacni
nemovitosti. Chorvatsko ma 69 velkych
ostrovy, z nichZ je trvale obydleno 50.
Nejvétsimi ostrovy jsou Krk a Cres, po
nich nasleduji Bra¢ a Hvar, ktery je nejdel-
81 (68 km). Jak na téchto ostrovech, tak
na celém pobrezi zajemce najde atraktiv-
ni nemovitosti v rdznych lokalitach. Velmi

Chorvatskeé pobrezi ztistava dlouhodobé

Vv centru zajmu nejen ceskych kupujicich.
Chorvatsko jako clen Evropské unie i eu-
rozony nabizi vysokou pravni jistotuy, trans-
parentni prostredi a eliminaci kurzového
rizika pri transakcich v eurech.

oblibené lokality na koupi chorvatské
nemovitosti jsou v okoli Zadaru, Vodice,
Sibeniku, atraktivni je napfiklad méstecko
Rogoznica, mésto Trogir a jeho okoli,
zejména ostrov Ciovo spojeny s pevni-
nou mostem. Dale je to Makarska riviéra,
poloostrov PeljeSac, ostrovy Brac, Hvar
a Korcula. Mezi oblibené oblasti mezi
investory patfi Istrijsky poloostrov, i kdyz
zde vladne mirné kontinentalni klima na
rozdil od stfedomorského klimatu zbyva-
jici ¢asti chorvatského pobrezi.

Investofi a navstévnici Chorvatska si
oblibili i okoli mésta Dubrovnik. Obecné
plati, ze nejdraz8i nemovitosti jsou ty
v prvni fadé u more. Zajem mistnich
i zahrani¢nich investor( je také o pozem-

ky v Chorvatsku. NejvySsi poptavka po
stavebnich pozemcich je stale v hlavnim
meésté Zahteb, dale v Zadaru, na Murteru,
ve Vodici, v okoli Splitu a na Makarské
riviére.

V oblasti Istrie a v okoli Zadaru je také
nejvetsi zajem o luxusni nemovitosti.
Podle realitnich odbornik ma kazdy
z chorvatskych regiond svoje specifika.
Istrie se m(Ze opfit o kvalitni infrastruktu-
ru, je tu stabilni poptavka a diky blizkosti
Slovinska a Itélie patfi k nejlikvidngjsim
oblastem z pohledu prodeje i prondjmu.
Dalmacie zase nabizi vy$si sezonni
vynosy diky silnému turistickému ruchu
a delsi letni sezéné.

Danovy systém v Chorvatsku je
pomeérné jednoduchy, coz tuto zemi
Cini pfitazlivou i pro investory. Jednou
movitosti je dan z pfevodu nemovitosti.
V Chorvatsku tato dan zpravidla ¢ini 3 %
z celkové trzni hodnoty. Plati se jednora-
zoveé. V Chorvatsku neexistuje klasicka
dan z nemovitosti, ve kterych se bydli.
Existuji urcité mistni poplatky, pfevazné
komunalniho charakteru. Dané souvise-
jici s pfijmy z prondjmu existuji, ale jsou
stanoveny za pomérné pfiznivych sazeb.
Podle oslovenych realitnich maklérl je

sku jednoduché.

Prijmy z pronajmu jsou zdarfiovany bud
prostfednictvim pausalniho systému,
nebo vypoctem dané ze skute¢ného pfi-
jmu. U pausalniho zdanéni se plati pevny
darfiovy poplatek za nemovitost.

Kombinace krasného more, dobré do-
stupnosti z Ceské republiky, vysoké bez-
pecnosti v zemi a stabilniho a vyhodného
dariového systému déla z chorvatskych
nemovitosti i letos rozumnou a bezpec-
nou investici. At uz hledate druhy domoy,
rekreacni nemovitost nebo investici
s potencidlem pronajmu, stoji za to se po
zdejsich lokalitach poohlédnout.

Jindra Svitakova

KURZY ASOCIACE REALITNICH KANCELARI CESKE REPUBLIKY

AML S LIDSKOU TVARI - ONLINE
Termin: 19. 5. 2026 (13-15:30 hod.)

Asociace
realitnich
kanceldfi CR
porada kurzy

VADY NEMOVITOSTI - ONLINE
Termin: 26. 5. 2026 (10-13 hod.)

NOVELA STAVEBNIHO ZAKONA 2026 - ONLINE
Termin: 10. 6. 2026 (9-12 hod.)

REALITNI ZPROSTREDKOVATEL —

REKVALIFIKACNI KURZ
Misto konani Brno: od 8. 9. 2026
Misto konani Praha: podzimni termin bude upfesnén

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

Misto konani prezenénich kurz(: sidlo ARK CR, Stradnicka 3165/1b, Praha 10
Kontakty: Tel.: 272 762 953 | 608 446 656 | kurzy@arkcr.cz
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Dum, byt i miliony na uctu: Jak
- zakon chrani majetek nezletilych

nemovitost.

Pokud vsak nejsou zletili, nemohou tak ucinit sami,
pravé tak jako nemohou rozhodovat o nékterych dalsich
pravnich ukonech. Kdo je tedy ten, ktery je zastoupi?

V pfipadé dédictvi musi byt dité v dédickém fizeni zastu-
povano. Toto zastoupeni mohou vykonavat rodice. AvSak
jestlize by mohlo dojit ke stretu zajmda, napfiklad kdyz oba
rodi¢e nebo jeden z nich by mél ze stejného dédictvi také
svij podil, miZe soud jmenovat nezavislého opatrovnika.
Pokud jde o dédictvi vy$Si hodnoty, jako je napfiklad ne-
movitost, nemohou ani rodice v zastoupeni ditéte dédictvi
pfijmout nebo odmitnout. Toto rozhodnuti musi ucinit
nezavisly opatrovnicky soud. Po skoncéeni dédického fizeni
jmenuje soud spravce, ktery spravuje majetek az do jeho
Zletilosti. Mohou to byt primarné rodice nebo jini zakonni
zastupci, ale m{ze to byt i cizi nezavisla osoba. Napriklad
blizky pfibuzny, ale také pravnik, advokat a podobné. Dle-
Zité je predejit stfetu zajm0. Stejné to je i u darovani.

| kdyZ u béznych dari mensi hodnoty podepisuji daro-
vaci smlouvu rodice ¢i zakonni opatrovnici, v pfipadé vét-
Sich darl — a to se tyka i nemovitosti — musi tento proces
projit pres opatrovnicky soud. Ten opét rozhodne, zda je
dar v nejlepSim zajmu ditéte a urci kolizniho opatrovnika,
ktery smlouvu podepise.

Nemovitost pak dale mohou spravovat rodi¢e nebo
zakonni zastupci stejné jako v pripadé dédictvi.

Dulezité je, Ze tak musi Cinit ,s péci fadného hospo-
dare". To znameng, ze majetek by meél byt zhodnocovan
a ne znehodnocovan. Sprava vSak nezahrnuje jen bézné
ukony, jako je napfiklad u nemovitosti jeji udrzba, pfi-
padné prondjem a podobné, ale také tfeba vétsiinves-
tice, zatizeni nemovitosti hypotékou (i kdyz tfeba jen za
Ucelem jeji rekonstrukee), ¢i dokonce prodej nemovitosti
a nakup nemovitosti jiné. Tyto vétsi transakce vSak musi
opét schvalit opatrovnicky soud. Ten posoudi, zda je
planovana transakce v zajmu ditéte a zda bude tim zpU-

Dité muze dle naseho pravniho radu vlastnit nemovitost.
Predevsim ji muZze nabyt dédénim nebo darem. Ale déti
mohou ziskat financni prostredky i diky své profesi (herci,
dabéri, sportovci aj.) a za tyto prostredky mohou nakoupit

sobem jeho majetek pfislusné zhodnocen. Problém nékdy
nastava, pokud jsou rodice rozvedeni. O spravé majet-
ku svého ditéte by i v tomto pfipadé méli rozhodovat
spole¢né. Ne vzdy se ale domluva dafi. Pokud se rodice
nedohodnou, musi se také obratit na opatrovnicky soud.
Ten mUiZe v pfipadé nedohody jmenovat nezavislého opa-
trovnika, ktery bude majetek ditéte spravovat. Soud mlize
opatrovnika jmenovat i v jinych situacich. Napfiklad kdyz
rodiGe zemfou, jsou nezplsobili k pravnim dkondm ¢i se
prokaze, ze s majetkem nehospodafili v zajmu zachovani
Ci zvySeni jeho hodnoty.

Sprava majetku ditéte konci s jeho zletilosti, coz byva
obvykle v Cesku v 18 letech véku. Nékdy to mdZe ale byt
i drive, napfiklad kdyz je dité uznano zletilym v dlsledku
uzavfeni manzelstvi ¢i jinym soudnim rozhodnutim.

Spravci majetky, at jsou to rodice ¢i nezavisly opat-
rovnik, by méli majetek zletilému oficialné nejen predat
fyzicky, ale pfedani ma zahrnovat i podrobné vyuctovani
a seznam vsech zdsadnich UkonU a jednani, které do té
doby zastupce ditéte v souvislosti se spravou jeho nemo-
vitosti vykonal. Pokud by se zjistilo, Ze sprava nemovitosti
vlastnik pozadovat nahradu pripadné Skody prostfednic-
tvim soudu.

Déti mohou nakladat se svym majetkem pouze v ome-
zené mife a jak je uvadéno v obcanském zakoniku, ma to
byt v souladu s rozumovou a pravni zpdsobilosti”. Takze
dité si Umérné svému véku maze za své penize &i kapes-
né koupit knihu, hracku nebo osobni potfebu bez svoleni
rodicd, ale i kdyZ by mélo na uctu miliony, nekoupi si au-
tomobil, natoz rodinny ddm. K tomu potfebuji zékonného
zastupce. A nejen to. Na transakce nezletilych déti a spra-
vu jejich majetku dohlizi nezavisly opatrovnicky soud, a to
pfedevsim proto, aby investice do majetku a jejich sprava
byla v nejlepSim zajmu ditéte. Jindra Svitakova

Chcete veédét vice?

Zde najdete
podobné c¢lanky
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Pr1 koup1 nemovitosti

Je treba venovat pozornost duplicitnimu vlastnictvi

Zdalo by se, ze jedna nemovitost nemuze mit nékolik vlastni-

kQ, pokud to nejsou spoluvlastnici. Tedy pokud nevlastni kazdy

z nich urcitou cast nemovitosti, nebo podil na nemovitosti. Opak
je pravdou. I kdyz tyto situace nejsou casté, muze se stat, ze v ka-
tastru nemovitosti je u stejné nemovitosti uvedeno vice vlastnikq,

1 kdyz se nejedna o spoluvlastnictvi.

& PRAVO
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odle odbornikl z portélu epravo.

cz se sice jedna o situaci, ktera

by teoreticky ani neméla nastat,

ale v praxi ¢as od ¢asu nastane,
a tak mohou byt v katastru nemovitosti
uvedeni k jedné a téZe nemovitosti dva
vyluéni vlastnici, aniz by byli spoluvlast-
niky ¢i manzeli. Podobna situace mize
nastat i pfi spoluvlastnictvi. To kdyz
v katastru jsou uvedeni spoluvlastnici,
jejichz soucet podild na listu vlastnictvi
je vétsinez 1. Mlze to znamenat, Ze je
napfiklad zapsdno pét vlastnikd, z nichz
kazdy vlastni ¢tvrtinu nemovitosti, coz je

pét Ctvrtin, tedy jedna a ¢tvrt nemovitosti.

Fakticky mozné to neni.

Podle vyjadreni odbornik se to stat
mUZe, respektive se to dfive stdvalo, a to
zvlasté do roku 2014. Pokud byly katas-

trélnimu Uradu predloZeny k zapisu rdzné
listiny svédcici o vlastnictvi rdznych osob
k téZe nemovitosti, nebyl Urad oprav-

nén posuzovat jejich platnost a nemohl

z takového dlvodu odmitnout né&jakou
zapsat. Proto v takovém pfipadé proved|
zapis tzv. duplicitniho vlastnictvi tak, ze na
samostatném listu vlastnictvi se vyznacilo
vlastnictvi k dané nemovitosti ve pro-
spéch véech vlastnikl dle predloZzenych
listin. Castym dlivodem duplicity bylo dff-
ve hlavné nedUsledné evidovani majetku,
pfevody pfi restitucich a podobné.

Jak se duplicitniho
vlastnictvi zbavit?
Neni to jednoducheé.

Duplicitni vlastnici se musi dohod-
nout a uznat vlastnické pravo jednoho

Chcete védét vice?

-

Pokud v domé nepldnujete Zit trvale, je vhodné na dosazitelné zasklené plochy v prizemi instalovat okenice, které budou uzaviratelné z vnitrni strany. Fotoredakce

Zde najdete
podobné ¢lanky

z nich, vét$inou sou-
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hlasnym prohlasenim nebo dohodou

o narovnani. Pokud se nedohodnou,
musi spor rozhodnout soud na zakladé
tzv. ur€ovaci Zaloby, tj. Zaloby na urceni
vlastnictvi.

KatastrdIni urad nemuze o vlastnikovi
sam rozhodnout a je vazan rozhodnu-
tim soudu, ktery urci vlastnika nemo-
vitosti. Po obdrzeni rozhodnuti soudu
katastralni ufad odstrani duplicitni
zapis vlastnictvi a aktualizuje udaje
o vlastnikovi v souladu se skute¢nym
pravnim stavem.

Pri zapisu do katastru nemovitosti je
téz nutné myslet na to, ze ke zruseni
duplicitniho zapisu je tfeba, aby byl
navrzen vymaz vlastnického prava toho
z duplicitné zapsanych vlastnik(, ktery
nema byt v katastru nadale evidovan.

Pamatujte na tuto skutecnost, pokud
planujete koupit nemovitost. V prvni
radé si nechte od stavajiciho vlastnika
nebo realitniho maklére predlozit vypis
z katastru nemovitosti, a predevsim
list vlastnictvi. Ten si mlzete zdarma
on-line vyhledat pfedem i vy, nez pu-
jdete na prohlidku, pokud znate presné
Udaje. Z listu vlastnictvi Ize zjistit, zda
je vlastnictvi pravné v poradku, nebo
zda nahodou nejde pravé o duplicitni
vlastnictvi. | kdyZ se to nezda, podle
informaci mdze takovych duplicitnich
zapisU byt v katastru nemovitosti néko-
lik desitek tisic.

Koupé nemovitosti s duplicitnim
vlastnictvim sice neni podle pravniho
stanoviska vyloucena a podle informaci
z katastru nemovitosti Ize nového vlast-
nika misto jednoho stavajiciho zapsat
— ale kupovat nemovitost s nevyfeSeny-
mi vlastnickymi pravy, a¢ bude kupujici
sebevice zdlrazrovat, Ze on je ten
skutecny vlastnik, by bylo nemoudré.
Nového vlastnika sice katastr zapiSe,
ale stale to bude vlastnik ,jen" duplicitni
a bude to on, ktery bude muset s dal-
Simi duplicitnimi vlastniky vSe vyresit.
Proto o nabidce takové nemovitosti je
lepsi neuvazovat a prodavajicimu dopo-
rucit, aby duplicitni vlastnictvi nejprve
vyresSil a pak teprve nabidl nemovitost
k prodeji.

Problematika duplicitnich zapisd je
i dnes pomeérné rozsSifena a pfi koupi
nemovitosti zcela nevyhovuijici. Proto je
tfeba hned v Uvodu zajmu o urcitou ne-
movitost zkontrolovat veskeré doklady
vazici se k vlastnictvi nemovitosti.

Jindra Svitakova
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