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Bytoveé spoluvlastnictvi a zm éna jednotek

V souvislosti s problematikou bytového spoluvlastnictvi se na nas obratil klient s timto
praktickym dotazem, a protoZe se dana problematika (jist&) tyké i dalSich osob a mnohdy
i klientl realitnich kancelafi, tak tento dotaz a rozbor k nému zafazujeme do aktualniho
Cisla Flashe.

Soucasny stav:
Klient vlastni, v ramci bytového domu, 2 sousedni jednotky (velkou a malou). Velka
jednotka je bytova, druha (mald) je nebytova (vedena jako sklep).

Cilem klienta je jednotky ekonomicky pozvednout, tj. zvySit hodnotu druhé, aniz by (pfiliS)
utrpéla hodnota té prvé. Nejvice vynosné (v Praze) jsou menSi byty, tj. jak pro dalsi
prodej i pronajem; se zvétSovanim velikosti bytu jiz jeho cena pfiliS nestoupa. Klient se
tak rozhoduje tyto své jednotky ekonomicky ,znormalizovat®, tj. z velké a malé vytvorit
dvé stfedni, tj. z bytu ubrat a pfidat k sou¢asnému sklepu, pfi¢emz tuto nebytovou
jednotku zménit (variantné) na byt &i ateliér, tj. dle technicko-pravnich moZznosti (oslunéni
apod.).

Jak na to?

De facto:

Nejjednodussi je vlastni stavebni realizace, nebot k ni staci probourani spole¢né stény
jednotek a postaveni nové (posunuté) nenosné pricky. Zda bude mozné tyto Upravy
provést, bude pfedem konzultovano s pfisluSnym stavebnim Ufadem.

De iure:

Aby bylo mozné vySe uvedené upravy zlegalizovat, bude rovnéz nezbytné zmeénit
odpovidajicim zpasobem i prohlaSeni vlastnika. Ze znéni zakona, jakoz i z dostupné
literatury, vSak klient neni schopny s jistotou urcit, souhlas jakého mnozstvi ostatnich
vlastnikl jednotek v domé& bude pro zménu prohlaSeni vlastnika vjeho pfipadé
potfebovat. Konkrétné zda bude potfebovat pouze souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikd
jednotek, nebo zda bude nezbytny souhlas vSech vlastniku jednotek v domé.

Klient pfitom vychazel z tohoto:

1) Smérodatné bude ustanoveni § 1169 Ob¢Z (zak.C. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik).
Pokladame za nadbyte¢né jej zde citovat, pouze uvedeme naSe zavéry, Ze pokud
ustanoveni hovofi o ,vétSiné hlast vSech vlastnikl vSech jednotek”, ma se na mysli pocet
hlast dle velikosti spoluvlastnického podilu na spole€¢nych ¢astech budovy a na pozemku
a Ze souhlas neni udélovan prostfednictvim shromazdéni, nybrz kazdym vlastnikem
samostatneé.
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2) Formu tohoto souhlasu predpokladame pisemnou s tim, Ze v ni bude obsaZen popis
zamysSlené zmény prohlaseni.

3) Vyhotoveni Uplného znéni prohlaSeni je pak Ukolem osoby odpovédné za spravu
domu.

A v Cem je tedy ona nejistota?

Za dané situace mame problém ur€it, zda se nami zamysSlena zména ve smyslu
predmétného ustanoveni dotkne prav a povinnosti vSech vlastniki jednotek v domé,
nebo pouze klienta. Zaroven si nemyslime, Ze se podafi nasi situaci podfadit pod ust. 8§
1169 odst. 2 pism. a) nebo b) Ob¢&Z.

Kdo v8echno tim muze byt (relevantné) dotéen?

Fakticky bude zamysSlenou zménou dotéen samoziejmé klient, jelikoZz obé jednotky,
jejichz velikost by se ménila, jsou v jeho vlastnictvi. U ostatnich vlastnika vSak tézko fici,
kdyZz nedojde ke zméné podilu na spoleénych &astech domu a na pozemku, jelikoz
celkova plocha obou jednotek zistane nezménéna a Zadnému z ostatnich vlastnik(
nebude oproti stavajicimu stavu upfeno Zadné pravo.

V z4sadé jediné, co dle naseho nézoru pfipada v Gvahu jako potencialné zasahujici
ostatni vlastniky jednotek je, Ze s vlastnictvim nebytové jednotky mohou byt spojeny jiné
vySe zaloh na energie apod., tj. teoreticky by mohlo dojit k (v zasadé zanedbatelné)
zméné zaloh, které budou ostatni vlastnici povinni hradit. Dotyka se z tohoto (i jiného,
nami opomijeného) dadvodu zména vSech vlastnikl jednotek?

Ve vztahu k ust. § 1169 odst. 2 pism. a) Ob&Z uvedeme, Ze se nami zamyslena zména
netyka spole€nych &asti, jelikoz na jejich velikost ani zpusob uzivani nebude mit zadny
dopad. O aplikaci ust. § 1169 odst. 2 pism. b) Ob&Z by se dalo uvazovat, avSak nejedna
se ,jen“ o zménu Ucelu uzivani bytu — budou se ménit i velikosti jednotlivych jednotek.
Hovofi se rovnéz o ucelu uzivani ,bytu”, nikoliv nebytové jednotky.

Zaveér, resp. vlastni ¢ast dotazu:

Pokud bude potfeba souhlasu vSech vlastnikt, nebude klient ve véci pravdépodobné
jakkoliv pokraCovat. Zaroven vSak nepovazujeme za vhodné a zodpovédné klientovi
sdélit, Ze postacuje souhlas vétSiny, jen aby se pozdéji ukazalo, Zze tomu tak neni. Co
myslite Vy, bylo by dle Vas mozné za danych okolnosti prohlaseni vlastnika zménit se
souhlasem ,jen“ vétSiny hlast vSech vlastniku jednotek?

Stanovisko MMR:

Pro (opravdu pravné kvalifikovanou) odpovéd jsme se obrétili pfimo na Ministerstvo pro
mistni rozvoj, do jehoz gesce bytové spoluvlastnictvi (se vSim vSudy) spada. A odpovéd
pretiskujeme ,v plném znéni*:

V pfipadé, Ze vlastnik dvou samostatnych jednotek hodla provadét jejich zmény
(stavebni ¢i zmény uc€elu uzivani), je nutné pfistoupit ke zméné prohlaseni, a to ve formé
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pisemného prohlaseni vlastnika téchto jednotek a nasledného souhlasu pfislusné vétsiny
vlastniku jednotek v domé.

Podle ust.§ 1169 odst. 1 obéanského zakoniku (zdkon ¢&.89/2012 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpisd), mohou vlastnici jednotek prohlaSeni zménit, pficemz
ke zméné prohlaSeni se vyZzaduje pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoZz prav a
povinnosti se zména dotkne.

Dot&enym vlastnikem je v tomto pfipadé vliastnik ménénych jednotek.

Podle § 1169 odst. 2, ke zméné prohlaSeni postaci souhlas vétSiny hlasd vSech vlastnikd
jednotek, tyka-li se zména:
a) spoleé¢nych c¢asti, p/i které se neméni velikost podilu na spole¢nych ¢astech,
nejde-li o ¢asti ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky,
b) Ucelu uzivani bytu na zakladé zadosti jeho vlastnika, nebo
c) pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych ¢&asti, jsou-li uréena
v prohlaseni.

V daném pfipadé, se zména mize dotknout spoleénych &asti, zcela jisté se dotkne ucelu
uzivani bytu nebo nebytového prostoru a mize se dotknout i pravidel pro spravu (i kdyz
zde to neni nutné).

Podily vlastnik @ na spole énych ¢astech se m énit nebudou, tudiz neni zapot Febi
souhlas vSech vlastnik G jednotek.

Pro ucinnost této zmény prohlaSeni se vyZzaduje souhlas vétSiny hlast vSech vlastnik
jednotek. Tento souhlas neni rozhodnutim shromazdéni, i kdyz na ném muze byt pfijat,
avSak vétSina hlasu (podle podili) se pocitd ze vSech vlastnik( jednotek, nikoli
z pfitomnych na jednani ¢i shromazdéni!

Souhlas Ize ziskat i jednotlivé od vlastnikl (tj. salamovou metodou, postupné vSechny
obchazet a ziskat jejich souhlasy; doporucuje se zacit od vstficnych a koncit témi nejvice
problematickymi vlastniky).

Pozor na Stanovy!

Je tfeba se vSak téz podivat do Stanov, jaka je Uprava rozhodovani shromazdéni o
téchto zménéach. Do 30.6.2020 totiz ob&ansky zakonik takovy poZadavek stanovil (v
ust. 8§ 1208 pism. b), ovS8em po velké novelizaci pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi
(provedené zadkonem ¢&. 163/20230 Sb., s ucinnosti od 1.7.2020) bylo z ust. § 1208 pism.
b) vyjmuto, tj. obansky zakonik jiz nevyZzaduje samostatny souhlas shromazdéni.

Nestaci jen text (pismenka), ale je tfeba myslet také obrazky!

Kromé vySe uvedeného je nutné dle ust. 8§ 1220 odst. 1 a 2 Ob¢&Z vyhotovit aktualni
aplné znéni prohlaseni vlastnika (v€éetné upravené pfilohy — padoryst podlazi vdomé) a
zalozit jej (bez zbyte¢ného odkladu) do sbirky listin pfisluSsného katastralniho Ufadu a
rovnéz do sbirky listin pfislusného rejstfikového soudu, coz je zakonna
povinnost SVJ (vyboru/pfedsedy spolecenstvi).
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Nezapominat téZ na Katastr nemovitosti!

Konec¢né dotéeny viastnik musi promitnout zménu v podilech na spole¢nych ¢astech
domu u predmétnych jednotek i v katastru nemovitosti, vkladovou listinou by mélo byt
jeho  prohlaSenia  pfilohou  souhlas vlastnikd disponujicich ~ vétSinou  hlasu
vSech vlastnikl jednotek v domé (a pfipadné — dle stanov — usneseni shromazdéni).

Zaveér:

Véfime, Ze rozbor takovéhoto dotazu a uverejnéni kvalifikované odpovédi mize pomoci
nejen nasemu ctenafi, resp. jeho klientovi, ale také ostatnim, ktefi se na touto
problematikou zamysleli ¢i dokonce vytvofi nové napady a moznosti pro VasSe soucasné
klienty, vedouci ke zhodnoceni jejich nemovitosti a patficného ohodnoceni Vaseho
proaktivniho pfistupu.

Vybrana stanoviska Finan €niho analytického G Fadu

Pro pfipomenuti: podle § 2 odst. 1 pism. d) Zak.€. 253/2008 Sb., tzv. AML z&kona, jsou
povinnou osobou v realitnim sektoru tyto tfi typy subjekti:

1) osoba, ktera nakupuje nebo prodava nemovité véci (v ramci své podnikatelské
cinnosti)

2) realitni zprostfedkovatel ve smyslu 8§ 2 pism. b) zakona €. 39/2020 Sb., o
realitnim zprostfedkovani (ZRZ) tj. ten, kdo jako podnikatel zprostfedkovava
uzavreni realitni smlouvy, ktera je smlouvou o nabyti prava, jez obsahuje nebo s
nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy
prostor, ledaze se jedna o ubytovani. Je-li timto pravem najem, podnajem nebo
pacht nemovitosti, pak je povinnou osobou jen tehdy, jestlize vySe meési¢niho
najemného ¢&i pachtovného (platby) pfesadhne castku 10 000 EUR. Realitni
smlouva pokryva i druzstevni podil v bytovém druzstvu.

3) drazebnik dle zadkona o vefejnych drazbach pfi €innosti souvisejici s drazbou
nemovité veci

Pod bod 1 spadaji také developefi, a to fyzické i pravnické osoby, které investuji do
vystavby nemovitych véci uréenych k jejich dalSimu prodeji.

Dotaz: Jak ma dojit k p Fezkoumani zdroje pen ézZnich prost fedkt, konkrétn é
dlouhodobych aspor, z nichz ma byt uhrazena akontac e hypote éniho Gv éru?

Neexistuje univerzalni odpoveéd. Postup povinné osoby se musi odvijet od toho, jak velké
riziko legalizace vynoslU z trestné &innosti a financovani terorismu predstavuje kazdy
individualni pfipad (viz 8 9 odst. 3 AML zakona). Typova rizikovost pfipadu vyplyva z jeho
obecnych charakteristik a je na zékladé vlastniho hodnoceni rizik prani Spinavych penéz
¢i financovani terorismu, které je povinnost provést podle § 21a AML zakona. Finan¢ni
analyticky Ofad uvadi uzite¢né informace o hodnoceni rizik na svych internetovych
strankach a ve svém Metodickém pokynu €. 9. DalSi uzite¢né informace, zamérené pfimo
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na realitni zprostfedkovatele, naleznete na str. 20 a nasl. dokumentu, ktery pfipravila (v
angli¢tin€) mezinarodni organizace Financni akéni vybor (FATF).

V pFipadé nizkého rizika si muzete vystacit pouze s klientovym &estnym prohlasenim.
Bude tedy stacit, pokud klient pouze uvede, jaky je zdroj prostfedku, aniz by to jakkoli
prokazoval. Vy toto klientovo prohlaSeni pfezkoumate tak, Ze posoudite, zda je v souladu
se v8emi ostatnimi informacemi, které mate resp. jiz musite mit k dispozici. Zejména
musite posoudit, zda prostfedky odpovidaji dané transakci a zda je to v souladu
s profilem klienta (tj. stim, co o klientovi vite). Z prohlaSeni proto musi byt ziejmé, z
jakého druhu vydéle¢né cinnosti €i nabytého majetku prostfedky konkrétné pochazeji.
Jestlize tedy klient prohlasi, Zze se jedna o dlouhodobé Uspory, musite posoudit, zda je to
realistickeé.

Pokud dospéjete k zavéru, ze prohlaseni je v souladu s ostatnimi informacemi, tak
uspésné splnite svou povinnost prfezkoumat zdroj prostiedkd. Pokud odhalite né&jaky
nesoulad (napf. postaveni ¢i zaméstnani klienta — klient v exekuci nebo pobira minimalni
mzdu - neodpovida tomu, Ze uhradi akontaci ve vySi 1.000.000 K& ze svych Uspor ze
mzdy, vzhledem k nizkému véku neni realné, aby mél tak vysoké uspory), tak od klienta
musite Zadat, aby Vam nesoulad vysvétlil a doloZil doklady, které jeho prohlaSeni potvrdi.
Klient je povinen poskytnout Vam soucinnost (8 9 odst. 7 AML zakona). Neucini-li to, pak
musite postupovat podle § 15 odst. 1 AML zakona.

V pfipadé vysokého rizika se nesmite spolehnout jen na Cestné prohlaSeni klienta.
Musite vyjit z dokladl, které jsou vice duvéryhodné a ovéfitelné a podpofi pravdivost
prohldSeni (napf. dafiova pfiznani, faktury, smlouvy, vyro€ni zpravy €i vypisy z uctu).

Dotaz: V pripadé, Ze realitni maklé ¥ zprost fedkuje pronajem nemovitosti (bytu,
domu s vice byty) ve vySi max. 50.000,- K ¢ / mésic, je povinen provad ét kontrolu
klienta dle AML zakona?

Povinna osoba dle AML zakona, ktera poskytuje sluzby spojené s prodejem ¢&i nakupem
nemovitosti nebo jejich pronajmem je upravena v § 2 odst. 1 pism. d) AML z&kona. Co se
tyka realitniho zprostfedkovani v souvislosti s pronajmem, tak aby se jednalo o povinnou
osobu, musi byt splnéna nasledujici zakonna podminka: ,v pfipadé zprostfedkovani
realitni smlouvy podle 8§ 2 pism. d) bodu 2 zakona o realitnim zprostfedkovani, jde-li
0 najem, podnajem nebo pacht, vSak pouze tehdy, pokud vySe mési¢ni platby nebo
pomérna ¢ast vynosu z nemovité véci poskytnuta propachtovateli pfepoctena na jeden
mésic, pfipadné jejich soucet, dosahne alespori 10 000 EUR".

Tzn. pfi zprostfedkovani musi byt v realitni smlouvé uvedeno, Ze mési¢né bude ngjem ve
vySi 10 tis. EUR a vice (pfepocteno i z jiné mény) nebo bude ve smlouvé uveden soucet
najmu, kdy ¢astka bude ve vysi 10 tis. EUR a vice. Pokud je splnéna tato podminka, pak
je povinna osoba povinna plnit povinnosti stanovené AML zakonem. Pokud jsou tedy
najmy v realitni smlouvé stanoveny ve vySi 50.000 K&/mési¢né, nedosahuji zakonem
stanovené vyse 10 tis. EUR (cca 250.000 K&/meés.), a tudiz realitni zprostfedkovatel neni
v postaveni povinné osoby a nemusi plnit povinnosti na takovou osobu kladené AML
zakonem.
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AML manual a vzorova dokumentace pro realitni zpros  tfedkovatele

' Podle zak.C. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci
\ vynosu z trestné €innosti a financovani terorismu, ma kazdy subjekt
podnikajici v oblasti realitniho zprost  Fedkovani , nebo ktery nakupuje
Ci prodava nemovité veéci, pfi své podnikatelské cinnosti mj. tyto
povinnosti:

- Mit vyhotoveny Systém vnitfnich zdsad, zavést a uplatfiovat postupy vnitini kontroly a
komunikace, zaveést Vnitfni oznamovaci systém a splnit souvisejici informaéni povinnost
na webu realitniho zprostfedkovatele

- Urcit a na Finan¢ni analyticky Ufad oznamit kontaktni osobu

- Provadét identifikaci a kontrolu klientu, archivovat prohlaSeni klientd spolu s potfebnou
dokumentaci

- ProSkolovat a archivovat Protokoly o proskoleni zaméstnancu a spolupracujicich osob

V této souvislosti je na misté upozornit, Ze je AML zakon u¢inny od 1.9.2008 a Ze je ve
smyslu zakona povinnou osobou jak realitni kancelaf (typicky s.r.o.), tak i samostatné
podnikajici realitni maklér (OSVC).

Seznam vzorl a formulari:

1. Systém vnitfnich zasad v€. priloh (celkovy rozsah 20 stran)

2. Oznameni kontaktni osoby na Finanéni analyticky tufad (FAU)

3. Protokol o proskoleni zaméstnanc( a spolupracujicich osob

4. Pfedavaci protokol s potvrzenim o vstupnim AML proSkoleni

5-10. ProhlaSeni pfevodce/nabyvatele, identifikace a kontrola klienta (3 verze - prodavajici
nemovité véci, pfevodce druzstevniho podilu, pronajimatel prostoru slouziciho k podnikani)
11-12. Protokol do sloZky - identifikace, kontrola a hodnoceni rizik

+ material Povinnosti realitniho zprostfedkovatele podle AML zékona (rozsah 15 stran)

www.gaudens.cz/vzory-aml

Co jsou nota Fskeé zapisy se svolenim k vykonatelnosti?

Notéafsky zapis, ve kterém povinny svoli k pfimé vykonatelnosti (Ize tedy podle tohoto
zapisu nafidit a provést vykon rozhodnuti nebo exekuci), predstavuje efektivni zpusob
zajisténi zaplaceni pohledavky bez dalSich soudnich Fizeni.

Obsahem notarského zapisu o dohodé se svolenim k vykonatelnosti je zavazek dluznika,
Ze ve stanovené Ihuté radné spini svuj dluh vaci véfiteli a pokud tak neucini, mize véritel
bez dalSiho soudniho fizeni pozadat soudniho exekutora o exekuci dluznikova majetku.

Neni tak tfeba prfed exekuci absolvovat soudni fizeni se soudnim poplatkem a ¢asto
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s dobou trvani nékolika let, ve kterém je dluznikovi nejdfive ulozeno dluh zaplatit, a az
poté Ize navrhnout exekuci. Casto pak mlze byt na vymahani penéz pozdé.

Dohodu je vhodné sepsat v pfipadé zapujcky nejpozdéji pfi predani penéz, ale lze ji
uzaviit iohledné pohledavky, ktera teprve vznikne (Gvér). Dohodu lze uzaviit iv
pfipadech, kdy je jiz pohledavka splatna a veéfitel je ochoten poskytnout dluznikovi
ke splaceni dodate¢nou lhitu.

Svoleni k vykonatelnosti miZze byt obsaZzeno pfimo v notafském zapisu o pravnim
jednani, ve kterém se UCastnik zavaze spinit penézity dluh vyplyvajici ze zakladaného
zavazkového pravniho vztahu (tedy napf. pfimo ve smlouvé o z4pujcce). Svoleni
k vykonatelnosti mize byt také obsazeno v notarském zapisu o jednostranném pravnim
jednani, kterym je uznani penézitého dluhu (k sepsani tedy sta¢i jen ucast dluznika,
nelze vsak sjednat napf. smluvni pokutu).

Priklad:

Pan Véfitel dluzi panu Dluznikovi 100.000 K& podle smlouvy o zapujéce a jeho dluh je jiz
splatny. Pan Dluznik by rad dluh uhradil, ale nema na to finan¢ni prostfedky. Pan Véfitel
je ochoten |hatu splatnosti posunout, ale chce mit jistotu, Ze po sjednaném datu
splatnosti nenastane stejnd situace znovu. SepiSi proto u notare notarsky zapis, jehoz
obsahem bude uznani dluhu pana Dluznika, sjednani podminek splatnosti, a svoleni
pana Dluznika, aby podle tohoto zapisu byl nafizen a proveden vykon rozhodnuti nebo
vedena exekuce a aby byl takovy notafsky zapis exekuénim titulem. Pokud ani v nové
sjednané |hité pan Dluznik dluh neuhradi, mize se pan Véfitel obratit pFfimo
na exekutora, aby jeho pohledavku vymohl.

Vypov éd’ najmu v p Fipadé uzivani bytu ke kratkodobym pronajm  @m

Nejvy33i soud Ceské republiky se ve svém nedavném rozsudku, &. j. 26 Cdo 2128/2023-
182, zabyval v praxi dosud nefeSenou otazkou, zda pfenechavani bytu najemcem tfetim
osobam ke kratkodobému ubytovani prostfednictvim platforem typu Airbnb pfedstavuje
uzivani bytu v rozporu s ucelem najmu bytu a je hrubym porusenim povinnosti najemce
plynouci z najmu.

Ochrana najmu bytu a domu

Najem bytu a domu je chranén relativné kogentni pravni Upravou podle § 2235 a nasl.
zak.¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku. Pfedpokladem uplatnéni ustanoveni na
ochranu najemce je, Ze najemce pronajaty byt ¢ dum uziva k zajiSténi svych bytovych
potfeb.

Pojem ,bytova potifeba“ neni v Obéanském zakoniku presné definovan, avsak v souladu
s ustélenou judikaturou nespociva bytova potfeba ,pouze v pfenocovéani, ale v celém
komplexu zajiStovani potreb ¢lovéka v jeho materialni i duSevni roviné."
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Rozdil mezi bydlenim a ubytovanim

NejvysSi soud poukazal na to, Ze je nutné rozliSovat mezi pojmy ,bydleni* (uspokojovani
bytové potieby) a ,ubytovani“ podle 8 2326 a nasl. Ob¢Z. O ubytovani se jedna v
pfipadech, kdy si ndjemce nepronajima prostor za u¢elem uspokojovani bytovych potfeb
(nebot tuto potifebu uspokojuje jinde), a to napf. prostfednictvim platforem typu Airbnb.
Podle divodové zpravy se jedna typicky o pfipady rekreacnich prazdninovych pobytd,
do¢asného ubytovani studentu apod.

Jiz v samotné pravni Upravé najmu bytu a domu je uvedeno, Ze za uspokojeni bytové
potifeby ndjemce se nepovaZzuji pfipady, kdy je byt uzivan ,k rekreaci nebo jinému zjevné
kratkodobému dcelu“. Ustanoveni na ochranu najmu bytu a domu se proto v téchto
pfipadech nepouZiji.

Jednim z vyznamnych duvodi tohoto odliSeni je podle NejvySsSiho soudu bezpochyby
zajem na stabilit¢ najemniho bydleni, ktery vyZzaduje (na rozdil od kratkodobych
pronajmu) nejen zvySenou ochranu najemce, ale také specifickou pravni Upravu (jako
napf. Upravu nasledkd smrti nadjemce podle 8 2279 a néasl. Ob¢Z), ktera u kratkodobych
pronajmu postrada smysl.

Vypov éd’ z nagjmu

Zakonna ochrana najmu bytu a domu se projevuje mimo jiné tim, Ze pronajimatel je
opravnén najem vypovédét pouze ze zadkonem stanovenych duvodd. Jednim z téchto
ddvodu je v souladu s § 2288 odst. 1 pism. a) Ob&Z pfipad, kdy najemce hrubé& porusi
Svou povinnost vyplyvajici z ngjmu.

Situaci, kdy najemce uziva byt k jinym a€eldm nez k bydleni, |ze povaZovat za poruSeni
povinnosti ndjemce uzivat byt fadné v souladu s ndjemni smlouvou. V pfipadé, Ze toto
poruSeni dosahne takové intenzity, Ze jej Ize hodnotit jako ,hrubé“ (zohlednuje se napf.
rozsah tohoto nedovoleného zplsobu uzivani, negativni dopady na ostatni obyvatele
domu apod.), je podle NejvysSiho soudu pronajimatel opravnén najem bytu vypovédét
pro hrubé poruseni povinnosti ndjemce v souladu s § 2288 odst. 1 pism. a) Ob¢Z.

"NejvySSi soud uzav fel, Ze pokud najemce p fFenechava pronajaty byt t Fetim
osobam ke zjevn é kratkodobym pobyt Gm, uziva byt k jinému U ¢elu nez k bydleni, a
poruSuje tak svou povinnost najemce bytu. Vp  Fipadé, Ze toto poruseni dosahne
pozZzadované (hrubé) intenzity, je pronajimatel oprav. nén najem bytu vypov édét pro
hrubé porusSeni povinnosti ndjemce vsouladu s § 228 8 odst. 1 pism. a)
Obc¢anského zakoniku."

Pro¢€ by m éli prodavajici realizovat Vase doporu €eni ohledn & prodeje?

V podstaté kazdy realitni makléf svym prodavajicim vzdy doporuéuje, co oni sami mohou

v wvriws

aby napf. pred prohlidkami vyvétrali a méli uklizeno, jindy zase aby €astéji sekali zahradu
nebo aby tfeba nechali pfed prodejem opravit gardzova vrata €i plot. Vy sami vite, Ze tyto
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~<drobnosti“ maji mnohdy velky vliv na prodej (resp. na prodejni cenu). Pro€ Vas ale ti
prodavajici mnohdy neposlouchaji?

Mozna to znate sami:

MaklérF: ,Pane prodavajici, bylo by bezvadné, pokud byste v pradbéhu prodeje mohli sekat
zahradu, takhle zarostl4 neni moc hezka."

Prodavajici: ,Pro¢, vzdyt uz to prodavam?*

Makléf: ,No, hezky upravené zahrada mdze mit vliv na prodejni cenu.”

Prodavajici: ,Kdyz j& mam rozbitou sekacku a urcité nebudu kupovat za tisice novou ted,
kdyZ to prodavam.”

Makléf: ,Tak uvidime, snad to nikdo nebude moc resit..."

Vy sami nejlépe vite, Ze takova drobnost , jakou je napf. zanedbana zahrada, ma velky
vliv na rozhodovani potencialnich zajemc G a tim i na kone¢nou prodejni cenu. Je
zvlastni, Ze tfeba pravé takovyto prodavajici da zcela jisté pfi prodeji své staré Skody
Fabie do interiéru vanilkovy stromecek za vidinou lepSiho prodeje. ProC ale neni ochoten
investovat tfeba 1.500 K& do sekacky, kdyz by rozdil v prodejni cené mohl (mél) byt
v fadech desetitisicl? Treba mu to n ékdo dostate ¢né nevysv étlil...

Tak co s tim? MlZete samoziejmé svym prodavajicim davat rady a doporuéeni a pak se
divat, jak je to vlastné nezajima. Nebo si tfeba vyhotovte né&jaky univerzalni dokument
,2doporu €eni ohledn & prodeje “ (staCi A4) a ten predavejte vSem svym prodavajicim po
naboru zakazky; proberte to s nimi a trvejte na tom, aby VaSe doporuceni realizovali. A
co by takovy ,papir® napf. mohl obsahovat?

Doporucéeni ohledné prodeje Vasi nemovitosti

nutné, aby i Vase nemovitost zanechala v zajemcich ten nejlepSi dojem. Dovolim si tedy
z nasi dlouholeté zkuSenosti navrhnout:

- Cisté byty ¢ domy se prodavaji rychleji a za vy$3i cenu. Mistnosti by tedy mély pdsobit
uklizenym (prostornym) dojmem; déle je napr. pfinosné, kdyz i v loZnici kupujiciho uvita
Cisté povlecena a ustlana postel.

- Odstrarite z pracovni plochy kuchyriské linky nadobi, kavovar atp. Chceme kupujicim
ukazat, jak prakticka a prostorna je VaSe kuchyné. Pamatuijte, Ze rozhoduijici slovo p/i koupi
nemovitosti ma ¢asto manzelka.

- V koupelné by nemélo viset suSici se pradlo a kolem vany a umyvadla by nemélo byt
mnoho lahvicek Sampond; budeme se snaZzit prezentovat tuto mistnost jako Ccistou,
voriavou a prostornou.

- Pokud mate hezky vyhled z oken, roztahnéte prfed denni prohlidkou zaclony; ukazte
kupujicim krasu, do které se budou moci divat - klienti ¢asto kupuji pravé lokalitu a
vyhled. Bude-li prohlidka naopak probihat ve vecernich hodinach, rozsvitte prfed
prohlidkou vSechna svétla - chceme navodit atmosféru pfijemného, Gtulného domova.
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- Ne kazdy nekurdk bude ochoten prejit vani VaSich cigaret. NasStésti je prfed prohlidkou
mozné obytné prostory vyvétrat a pfip. provonét. Kupujici se mnohdy rozhoduji nejen na
vécném ¢i vizualnim zakladé, ale mnohdy spiSe na pocitovém...

- Véfime, Ze VaSi domaci milacci jsou ddlezitymi ¢leny rodiny, ale ne kazdy kupujici
zviratka miluje a néktefi jsou na né i alergicti. PoSlete nekterého z Vasi rodiny v prabéhu
prohlidky s pejskem na prochazku; pejsek Vam bude vdéény a kupujici mozna take.

a mnoho dalSiho...

Pokuste se vytvo/it z VaSi nemovitosti oazu klidu a pohody. Pokud se do Vasi
nemovitosti zajemci zamiluji, budou ochotni pfehlédnout i nékteré drobné nedostatky.

V&S Realitni maklér

MozZnd je jedno, jestli pfiméjete VaSe prodavajici k tomu, aby napf. pfed prohlidkami
vyvétrali a méli uklizeno, aby Castéji sekali zahradu, nebo aby tfeba nechali pfed
prodejem opravit garazova vrata ¢i plot. Podstatnéjsi je to, abyste si u kazdé své zakazky
mohli upFimné Fici: ,Také u této nemovitosti jsem udélal vSe pro to, aby se mohla prodat
Za co nejvice". ProtoZe jen Vy vite, Ze VaSe ,doporuceni ohledné prodeje” maji na prodej

zcela zasadni vliv.

v s

Kalenda f nejblizSich realitnich kurz G a workshop U

ManaZerska akademie - Ctyfdenni kurz pro majitele RK a manazery realitnich tyma,
Praha 3-4.4. a 17-18.4.2024, Brno 10-11.4. a 24-25.4.2024 www.gaudens.cz/manazerRK

Prodej nemovitosti vdob & méniciho se realitniho trhu , Brno 9.4., Praha 16.4.
www.gaudens.cz/prodej2024

Novy stavebni zakon v realitni praxi , Praha 15.4., Brno 22.4. www.gaudens.cz/nsz-seminar

Realitni akademie , tfidenni kurz - ndbor a prodej nemovitosti, prodejni techniky a
strategie prodeje, Brno 11-13.6., Praha 18-20.6. www.gaudens.cz/akademie

Pro pozadavky na individualni kurzy nebo konzultace nas kontaktujte na info@gaudens.cz.

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi piedpisy, soudnimi a spravnimi rozhodnutimi a
verfejné znamymi nazory odborné pravni vefejnosti, platnymi ke dni uvefejnéni daného dilu. Obsah materialu
je odbornym pravnim nazorem autorud a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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