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Predmluva

Milé ¢tendrky, mili ¢tenafi,

publikace je ur¢ena viem, ktefi stoji pfed feSenim jedné ze zakladnich a nejdllezi-
t&jsich otazek v Zivoté lidském — otazky bydleni. Pfedstavy o idealnim bydleni, ale
i finan¢ni moznosti osob hledajicich se vsak lisi pfipad od pfipadu.

Pokud se chystate koupit ¢i naopak prodat diim nebo byt, chcete-li se zoriento-
vat v problematice najma, podnajmu a nalézt odpovéd na celou fadu dalsich souvi-
sejicich otazek, ¢téte dal. Soucasti publikace jsou i vzory smluv a dalSich dokumentd
tykajicich se nemovitosti.

Publikace je,volnou variaci” naseho kolektivu autord na pfedchozi brozuru,Jak
spravé koupit, prodat, pronajmout dim ¢i byt’, kterd byla rozebrana v roce 2003
(a nasledné i v roce 2005).

Situace na trhu s nemovitostmi i pravni Uprava viak doznaly fady zmén, zejména
co se tyCe ndjmu bytu a otdzek souvisejicich; proto jsme se rozhodli text zdsadnim
zplsobem prepracovat.

Véfime, ze vam bude vhodnym priivodcem na vasi cesté k tomu pravému mistu
pro zivot!

Brno 2012 Autofi
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Piehled souvisejicich pravnich predpisi
veznénik1.1.2012

Zéakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

Zékon €. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor

Z3kon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
Zékon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

Zéakon & 344/1992 Sb., o katastru hnemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon)
Zéakon ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
Zéakon ¢. 358/1992 Sb., o notéfich a jejich ¢innosti (notarsky rad)

Zéakon €. 368/1992 Sb., o spravnich poplatcich

Zékon €. 586/1992 Sb., o danich z pFijm0

Zékon ¢€.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytm a nebytovym prostordm a doplriuji nékteré za-
kony (zékon o vlastnictvi bytu)

Zéakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku

Zéakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon)
Zékon ¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani najemného z byt a o zméné za-
kona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku
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Uvod

1.1 Misto uvodu nekolik rad

Ke koupi domu ¢i bytu je nutno pfistupovat s rozmyslem a jistou davkou pudu se-
bezachovy. V kazdém piipadé je tieba doporucit, abyste si pred samotnou koupi
domu ¢&i bytu ujasnili nejen to, co vlastné chcete, ale i zda na to, co chcete, skutec-
né mate. Proto oddélujte sen a skutecnost. Budte realisté a nejprve peclivé zvazujte
a pocitejte. Doba je nejista a odstrasujicich pfiklad( a rodinnych tragédii, kdy né-
kdo neni schopen dostat svym zavazkdm, jsou plné noviny. Pokud ziskani nemo-
vitosti do vlastnictvi prekracuje vase finan¢ni moznosti, radéji dejte prednost byd-
leni ndjemnimu.

Autofi publikace zaméfuji svou pozornost k jednotlivym pravnim tituldm, na
jejichz zakladé Ize bydlet. Podavaji zakladni informaci tykajici se ndjmu a podnéj-
mu byt v domech ve vlastnictvi obci, druzstev i jinych fyzickych nebo pravnickych
osob (najemni domy). Diky zdsadnim zménam, ke kterym dochézi v poslednich le-
tech v souvislosti s postupnou deregulaci ndjemného, se pomalu a jisté méni i na-
jemni bydleni.

Jak najit vhodny byt a neudélat chybu? Zakladni pravidlo zni: peclivé hledejte
nejen byt a lokalitu, v niz se nachdzi, ale pfedevsim zhodnotte i korektnost chova-
ni pronajimatele. A pokud vam osoba, ktera je dosavadnim najemcem bytu, slibuje
za tu¢né odstupné prenechani,svého” pronajatého bytu a,garantuje” vdm ndjem-
ni vztah na dobu neurcitou se zaruc¢enou a nezménitelnou vysi ndjemného, budte
obezfetni. Va$ novy ndjemni vztah totiz zavisi vzdy a pouze na vasi dohodé s pro-
najimatelem, nikoli s plivodnim najemcem.

Pokud se rozhodnete koupit dlim ¢i byt, tim spiSe myslete do budoucna. Takové
rozhodnuti délate moznd poprvé a naposledy v Zivoté. Ziskejte co nejvice souvise-
jicich informaci nejen o poloze a cené nemovitosti, ale i o dalSich duleZitych sku-
te¢nostech.

Uvod 1



Ziskejte co nejvice informaci; pouceny se chovd kvalifikovanéji, ale i opatrnéji, proto-
Ze se lépe vyznd ve vécech, kterymi se zabyvd. Aneb jak fikd nejmenovany profesor
prdva: vyvarujte se chyb téch druhych, abyste mohli udélat své vlastni.

Duaveértujte, ale proveérujte! Ne vsechno, co vdm viastnik nemovitosti, developer, rea-
litni maklér ¢i kdokoli jiny (napf. soused) tvrdi, musi byt pravda!

Nekupujte ko¢ku v pytli. Fotografie na internetu se od reality ¢asto lisi jako nebe
a dudy! Proto si jedte pfedmétnou nemovitost prohlédnout; vétsinu faktickych
vad Ize odhalit pouhym okem, pfipadné s sebou vezméte svého kamarada z obo-
ru stavebnictvi. Chcete-li mit opravdu jistotu, pfizvéte odbornika (architekta, sta-
tika, autorizovaného inZenyra z oboru pozemnich staveb), ktery ma dostatek zku-
senosti, aby posoudil fakticky stav nemovitosti a pfipadné odhadl i cenu nutné
rekonstrukce.

Vénujte pozornost statice budovy, kvalité stfechy, napojeni na inzenyrské sité
(voda, plyn, elektfina), moznosti parkovani, dopravni obsluznosti, ob¢anské vyba-
venosti (jak daleko je do obchodu, na postu, do skoly, k 1ékafi) a v neposledni fadé
sousedlm. Pokud hodlate nemovitost, kterou kupujete, uzivat skute¢né k bydleni,
uvédomte si, Ze Cinite rozhodnuti na dalSich nékolik desitek let dopfedu. Dilezita
je nejen cena, ale i celkova atmosféra mista.

Budte vZdy ostraZiti! Nechejte si pfedloZit aktudlIni vypis z katastru nemovitosti, z néjz
Ize Zjistit ,prdvni stav” a ,historii” pfredmétné nemovitosti. Tato publikace vdam po-
slouZi i ke snazsi orientaci v tomto vypisu.

Na obecnim uradé si zjistéte dostatek informaci o tzemnim planu obce i jeho chys-
tanych zméndch, pfipadné o pldnovanych soukromych i vefejnych stavbach v oko-
li. Tim mozna pfedejdete budoucimu nepfijemnému prekvapeni (napf. v souvislosti
s planovanou vystavbou silni¢niho obchvatu nebo ulozistém radioaktivniho odpadu).
Jednim z nejdulezitéjsich faktorl pfi koupi nemovitosti, ale i prondjmu domu
¢i bytu, je témér vzdy cena, ktera roste s atraktivitou mista, na kterém se pfedmét-
nd nemovitost nachdzi. Zatimco ceny domu jiz néjakou dobu stagnuji, ceny byt(
v zadanych lokalitdch dosahly zavratnych vysek a témér se vyrovnaly cendm byt
na zapad od nasich hranic. V ostatnich lokalitdch ceny byt velmi pozvolna klesa-
ji. Cena starsich domu a bytl je obvykle nizsi nez u novostaveb stavénych na klic.

Podvodniku, prekupnikd, Ihdrd, ale i neprofesiondlnich realitnich maklérd, ktefi jsou
ochotni vdm naslibovat hory doly (s vidinou tucné provize), je stdle vic nez dost. Proto
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Malokdo z nas smrtelnikd disponuje takovymi finan¢nimi prostredky, abychom mo-
hli bez mrknuti oka z kapsy vytahnout svazek bankovek a uhradit kupni cenu. | tak
je vsak moznosti financovani koupé domu ¢i bytu cela fada. V soucasné dobé sta-
vebni spofitelny, banky i dal3i subjekty nabizi moznost pomérné vyhodnych (lev-
nych) avérd. | proto vyuziva vétsina lidi téchto moznosti.

Pokud pldnujete koupi domu ¢i bytu, kterou hodldte financovat zcela nebo Cdstec-
né pomoci uveéru, zjistéte si s dostatecnym predstihem, zda na takovy tvér vibec
tzv.,,dosdhnete”. Vyjedndvdni s poskytovateli ivérd se nékdy muzZe protdhnout. Pri-
lis nevérte zprostredkovateliim, Zddejte informace zarucené (z bankovnich centrdl).
Udélejte si rovnéz priizkum u vice penéznich ustavd, za jakych podminek je vdm kdo
ochoten pljcit. Nabidky se mohou lisit zdsadnim zplsobem.

Obvykle plati, Ze banka, u které nemdte svdj ucet, vdm nabidne vyhodnéjsi podmin-
ky nez ta vase. Zdroveri se vyvarujte financovdni bydleni pomoci nebankovnich puj-
Cek. Takovy postup by vds mohl v budoucnu hodné mrzet. Pokud uz k tomu dojde,
prectéte si peclivé smlouvu i dalsi souvisejici dokumenty (zejména vieobecné ob-
chodni podminky apod.), pfipadné vyhledejte odbornou konzultaci. Nebojte se vy-
jddrit svij nesouhlas, coz ovsem bude znamenat dalsi priitahy.

Solidni realitni kancelare poskytuji své sluzby takovym zplisobem, aby se klient vy-
hnul viem rizikiim, ktera dispozice s nemovitostmi provazeji. Jak poznate, ktera realit-
ni kanceldf je skute¢né ,solidni”? Nutno pfiznat, Ze celkem tézko. Ale vétsinou chybu
neudélate, pokud kontaktujete realitni kanceld, kterd je ¢clenem Asociace realitnich
kancelafi CR (www.arkcr.cz). Jedna se o nejvétsi profesni sdruzeni obchodniki a dal-
sich profesional(i ¢innych na trhu s nemovitostmi v nasi zemi.

1.2 Poznamka k rozsahu

Predkladana publikace si klade za cil seznamit ty, ktefi maji v umyslu (si) pronajmout,
koupit nebo prodat nemovitost (dlim, byt, chatu, chalupu), pfipadné jinym zpuso-
bem fesit svlj problém s bydlenim, s aktudlnim stavem ¢eské pravni Gpravy tykajici
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