PREDMLUVA

Vazeni a mili Ctenafi,

drzite v ruce prvni aktualizaci knihy (prvni vydani: 2017, 1. VOX, a.s.). Na
tomto druhém a rozsifeném vydani knihy jsme pracovali v dobé (podzim 2021)
ekonomické krize zptisobené pandemii koronaviru. Realitni trh snad nikdy ne-
zazil tolik zmén v tak kratké dob€. Mira dopadu krize a rozsah zmén v oblasti
nemovitosti zalezi v pfevazné mite na dané lokalite.

Skutec¢nost, ze ceny nemovitosti stoupaly krizi navzdory, neni velkym piekva-
penim. Jednim z divodi je pfevis poptavky nad nabidkou s tim, Ze nemovitosti
byly a jsou vhodnou investi¢ni ptilezitosti, pokud mate zdroje financovani. Po-
zorujeme také novy trend, Cesi vice nakupuji nemovitosti za Gi¢elem rekreace,
a to nejen u nas, ale také v zahranici (nékteré obce v Italii nabizely nemovitost
za 1 EUR).

U prongjmi je situace riiznd, bude samoziejmé zalezet na konkrétni lokalité.
Napiiklad v nejuz§im centru Prahy se odlivem turist a zahrani¢nich pracov-
nikti mnoho kratkodobych prondjmii zménilo na dlouhodobé. Podle dostupnych
informaci ovSem za cenu niz§iho vynosu z njemného, nez bylo v dané lokalité
zvykem. Naopak pokud méte nemovitost déle, nez je nejuzsi centrum Prahy, nebo
v jiném mésté, které neni tolik orientované na turismus, je pravdépodobné, ze
vynos z najemného je u vas z velké ¢asti nezménén (vynos z ndjemného snizuje
stale se zvysujici inflace).

Nedostatek zahrani¢nich turistl a nucené uzavieni obchodi na urcitou dobu
(tzv. lockdown) v nékterych ptipadech zpisobil zanik provozoven. Mensi za-
jem o komeréni prostory casto prispél k jejich pfeméné na reziden¢ni bydleni.
Opét nejvice utrpélo nejuzsi centrum Prahy, kde se snizil vynos z ndjemného
komerénich prostor v rozmezi 20 % az 80 %. Také vidime snizeni nabizenych
kratkodobych pronajml na minimum. Kratkodobé prondjmy mizi nejen z diivodu
nizkého poctu zahranic¢nich turistt, ale 1 z divodu neptiznivé legislativy.

Ceny stavebniho materialu Splhaji do zavratnych vysin. Stejné tak ceny energii
a pohonnych hmot. Zaroven vidime nedostatek pracovniki a surovin. V obcho-
dech zacinaji chybét nekteré druhy zbozi (naptiklad urcity stavebni material).
Mimochodem zacinaji se objevovat problémy spojené s nedostatkem papiru,
doufame tedy, ze tato kniha vyjde v dostate¢ném mnozstvi.

Nikdo z nas nema ktistalovou kouli, kterd by ndm ukazala budoucnost. A tak m-
zeme pouze analyzovat soucasnou situaci. To bohuzel pfinasi riziko, Ze v dobg,
kdy se kniha dostane ¢tenati do rukou, uz nebude reflektovat nove vzniklé situace
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(nejen co se tyce realitniho trhu, ale také stale se ménici legislativy). Na druhou
stranu kniha pfinasi zkuSenosti nas autorti nacerpanych za mnoho let, které snad
plati v kazdé dobé.

Nechceme byt jen pesimisty. Rada subjektt se v krizi dokazala rychle ptizpa-
sobit nové situaci.

Ceny stavebnich materiald se musi na n¢jakém bodu zastavit. Mozna budete
muset pldnovanou rekonstrukei odlozit, ale odhodlate se k ni za rok nebo dva.
Doufame v tstup pandemie v dohledné dobé¢ a nasledné celkové oziveni ekono-
miky zvlasté v oborech vazanych na turisticky ruch.

Pfejeme vam radost z vasi prace a spokojené najemniky.

Pro¢ vznikla tato kniha?

Chceme vam uSetrit cas a namahu. V soucasné dobé je na trhu fada kvalitnich
titulti zabyvajicich se nemovitostmi, at’ jiz z pohledu dani, prava, nebo z pohledu
ekonomiky najemniho bydleni. Zabyvaji se ov§em jen ,,stiipky* dané problema-
tiky. Nesporna vyhoda a zaroveii ojedinélost této knihy je v jeji komplexnosti.
Kniha se snazi odpovédét na zakladni otazky vlastnika: Co vSechno musim znat,
abych se mohl vlastnimi silami starat o svij majetek? Ptipadné jak ohlidat, Ze
povétena osoba dobie spravuje miij majetek?

Kniha vznikla na pfani samotnych vlastniki nemovitosti, kterym komplikuji
zivot neustalé legislativni zmény a rizné vyklady a ndzory v této problematice.
Tato kniha se snazi pomoci viastnikum domui zorientovat se v pravni ,,dzungli
a v mnozstvi paragrafit a vyhlasek z ruznych oblasti souvisejicich se spravou
nemovitosti a dat jim mnoho uzitecnych rad z praxe.

Ale to neni jediny cil knihy. Chceme ukazat, jak zacit podnikat v nemovitostech
1 lidem, ktefi zatim nemaji velké zkuSenosti. Jak se zabezpecit na stafi a ziskat
diky nemovitostem finan¢ni svobodu. Nemovitosti mizete financovat jak z vlast-
nich, tak z cizich zdrojii. MlzZete si zazadat o hypotéku a splacet ji z ptijmt
znajemného. Vasim kapitalem miize byt nadSeni, Cas a postupné ziskané znalosti.

Nebojte se neuspéchu. Kazdy chybujeme. Jen se musime z chyb poucit. Neuspét
miizete jen tehdy, kdyz nic neudélate. Pocatecni neuspech vds miize k uspéchu
doveést.

Kdo by si mél knihu piecist?

Obsah knihy je urcen zejména vlastniktim a spraveiim bytovych domd, bytovych
1 nebytovych jednotek, fyzickym i pravnickym osobam, véetné piedstavitel
a Clent bytovych druzstev, zejména ¢leniim, ktefi chtéji svlj byt pronajmout.
Dale se zaméfujeme na pravnické osoby zabyvajici se spravou nemovitosti
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i pfedstavitele nebo Cleny bytovych druzstev, zejména na ty, ktefi by chtéli svou
bytovou jednotku podnajmout.

Vétime, ze odpovédi na fadu otazek naleznou v knize i obce jako vlastnik
nejvétsiho bytového fondu v CR, byt jejich pravni tiprava je v jednotlivych
oblastech mnohdy specificka (naptiklad oblast ucetnictvi a dani s fadou osvo-
bozeni) a nelze ji pfi daném rozsahu v publikaci pojmout komplexné.

Presto, ze kniha vice cili na fyzické osoby, zejména pak v kapitole dani, jisté v ni

cenné rady najdou i ostatni:

« vlastnici nebo spoluvlastnici bytového fondu, fyzické nebo pravnické osoby,
které nemovitost z¢éasti nebo zcela pronajimaji za ucelem zajisténi bytovych
potieb najemcii,

e obce a vlastnici bytového fondu,

« vlastnici bytové jednotky (napriklad v domé, kde bylo vytvoreno spolecenstvi
viastnikii jednotek), kteri tuto jednotku dale pronajimayji,

« subjekty pronajimajici nebytové prostory,

« pravnické nebo fyzické osoby zabyvajici se spravou nemovitého majetku.

Poznamka: Obcansky zakonik pouziva pojem nemovita véc. V knize pouzi-
vame zazity pojem nemovitost. Nemovitost jsou také pozemky. Nicméné, jak
bylo uvedeno v nazvu, tato kniha se vénuje prednostné reziden¢nim nemovitos-
tem, tedy domiim a bytim uréenym k uspokojeni bytové potieby. Kapitola dani

vvvvv

Jak knihu ¢éist?

Nemusite cist knihu od zacdtku az do konce. Kniha je ptehledné fazena do jed-
notlivych kapitol a podkapitol. Zamérem bylo usporadat jednotlivé kapitoly tak,
aby Ctenaf ziskal uceleny pohled na dané téma. Staci nalistovat vybranou kapi-
tolu. Pokud se vam zd4, Ze néktera témata se v jednotlivych kapitolach opakuji
nebo prolinaji, pak veite, ze to bylo zdmérem autort. Vzhledem k obsahlosti této
problematiky jsou uvedeny na konci kapitol i odkazy na spolehlivé internetové
zdroje, kde ziskate aktualni informace. V dne$ni dob¢ informace velmi rychle
zastaraji, ov§em diky svému pojeti je tato kniha nad¢asova.

Co délat, a co radéji ne...?

Takovych rad naleznete v knize nespocet. Investicnich prilezitosti je kolem nas
nadbytek, ovSem jen nékteré budou vhodné prave pro vas. V knize se zabyvame
zpusoby mozného vyhodnoceni dobré investi¢ni pfilezitosti. OvSem koupi nemo-
vitosti a jejim pronajimanim to rozhodné nekon¢i. Jen dobra sprava domu mize
prinést odpovidajici penézni toky a zvysovat hodnotu domu.

XIX
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Nad nazvem nékterych kapitol je citat nebo rada (citaty z Velké knihy realitniho
byznysu od R. Kiyosakiho). Kazda dobra rada ma vzdy cenu zlata.

Zijeme v dobé , turbulence*. Na majitele domti jsou kladeny ¢im dél vy3si naroky
na odborné znalosti v pravni i daiiové problematice a neustalych zmén v legisla-
tive. Pt jejich neznalosti se vlastnici vystavuji vyznamnému podnikatelskému
riziku. Neni vzdy lehké ziskat ty ,,spravné informace®. Poradime vam, kam se
obratit, kdyZ si nevite rady.

Neni vzdy nejlepsi snaha usettit a mnohdy se vyplati zaplatit si odbornika na
danou oblast, nez zdarma ziskat radu na internetu. Coz zvlasté plati u vyssich
hodnot, jakymi nemovitosti rozhodné jsou. Jak rikd technik: ,,Podivej se do
navodu diive, nez se pristroj diky nespravnému pouzivani rozbije.” Vétsina lidi
kontaktuje pravnika nebo jiného specialistu ve svém oboru s zadosti o pomoc az
v okamziku soudniho sporu. To je bohuzel v mnoha ptipadech pozdé.

Pro¢ pravé my?

Vsech sedm autorit ma mnohaleté zkusenosti ve svéem oboru, vlastni a pronajimaji
nemovitosti nebo se v praxi zabyvaji nemovitostmi v rozsahu své specializace.
Ptinéseji vam své za léta nacerpané ,,.know-how*, ¢imz ziskava kniha pro uzi-
vatele vysokou pridanou hodnotu. Autofi se museli vyrovnat s nejednotnym
¢i spornym vykladem préavnich pfedpisti ¢i riznych nadzor na problematiku
tykajici se nemovitosti. VSech ,,sedm statecnych prezentuje své nazory, se
kterymi nemusi kazdy souhlasit. Pfesto jsou autofi o jejich spravnosti presveéd-
¢eni a dokazuje jim to 1 jejich praxe. Drzite v rukou knihu, ktera je ptehledna,
srozumitelna a na vysoké odborné tirovni.

Co nejvice trapi vlastniky?

Nejdulezitejsi je peclivy vybeér spolehlivého ndjemce, ktery ma kompetence k by-
dleni, a to jak finan¢ni (pravidelny legalni piijem nezatizeny dluhy), tak i moralni
(Cisty trestni rejstiik, fadné plnéni vsech povinnosti najemce, péce o pronajaty
majetek a dobré vztahy se sousedy). Co se tyce poctu zalob v najemnich vztazich,
prevazna vétsina se tyka urceni vyse ndjemného a fadného placeni najemného
a vyuctovani sluzeb poskytovanych s najjmem. Timto problémem se zabyva nejen
kapitola ,,Ekonomika najemniho bydleni* a kapitola ,,Pohledavky*. Pokud se
zabyvame snizovanim rizik, nesmime opomijet ani pojisténi a upravu pojist-
nych smluv. Neméné zajimavé jsou kapitoly s vykladem prava. Rizika spojena
s vlastnictvim nemovitosti nelze zcela eliminovat. Nasim cilem je upozornit na
mozna rizika a poradit vlastnikim, jak je snizovat.
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V knize nemiiZe byt v§echno. Néco vam v knize chybi?

Hledate navody a vzory smluv? Zadné univerzalni a pro viechny situace po-
uzitelné neexistuji, proto je zde nenajdete. V knize naleznete pouze podstatna
doporuceni, co nesmi ve smlouvach chybét. Doporucujeme, aby smlouvu pred
jejim podpisem vidél nejen pravnik, ale i zkuSeny pronajimatel, a pokud je to
nutné, i daiovy poradce. Bohuzel jsou Casté ptipady, kdy je smlouva v poradku
po pravni strance, ovSem zcela nevyhodna z danového pohledu.

Jako jeden z moznych ptiklad dobré najemni smlouvy vdm mzeme doporucit
nékterou z odzkousenych najemnich smluv, kterou vyuzivaji clenové Obcan-
ského sdruzeni majitelii domii v CR, z.s. (dale jen ,,OSMD*).

Obsah publikace byl upraven na zakladé velmi cennych podnétti od majitelt
domi. Chybi Vam ptesto v knize n€jaké informace? Dékujeme Vam predem za
ptipadné ptipominky a postichy, kterymi pfisp&jete k dalsim aktualizacim této
knihy. K tomu mtizete vyuzit e-mail: osmd@osmd.cz.

Mate i po precteni knihy Ffadu otazek?

Bohuzel jsme museli obsah redukovat, abychom zachovali ¢tivou, srozumitelnou
a prehlednou formu textu. Pro vice informaci vas zveme na semindre poradané
vzdeélavaci spolecnosti 1. VOX, a.s. a prednasky, které potada Obcanské sdru-
feni majitelii domii v CR, z.s. pro své ¢leny i §ir$i vefejnost. Mnoho uspéchi
nejen v podobé ziskané finan¢ni svobody, ale také radosti z vaseho usili vam
preji autofi.

L., Upozornéni pro ¢tenafe:
_/@\_ Dovolujeme si upozornit, ze pfestoze se kniha snazi nabidnout ¢tenari
- co nejvice informaci a doporuceni, v pfipadé variantnich feseni nebo
slozitéjsich piipadt doporucujeme konzultaci se specialistou v dané
oblasti. Pravni vztahy k nemovitostem mohou byt slozitéjsi, nez je
rozebrano v této publikaci.

Doporucujeme, aby v kazdém individualnim pfipadé se ¢tenai poradil
s odbornikem, naptiklad pravnikem, zkusenym pronajimatelem nebo
se specialistou na daiiovou problematiku.
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