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když jsme v lednu s kolegy připravovali témata do tohoto Bulletinu a rozhodli se napsat 
kromě jiného něco o sousedských vztazích, neměli jsme ani tušení, jak moc aktuální  
se toto téma během jednoho měsíce stane v mezinárodním měřítku.

Principy sousedských vztahů fungují stejně, ať se jedná o vlastníky sousedních nemo-
vitostí nebo o sousedící státy.  V těchto vztazích vždy platí zásada, že svoboda jednoho 
končí tam, kde začíná svoboda druhého.  A platí i další pořekadlo: Nečiň druhému to, 
co nechceš, aby bylo činěno tobě. 

Sousedské vztahy patří mezi nejkomplikovanější vztahy vůbec. Pokud nežijeme někde 
na samotě u lesa mimo civilizaci, jen zřídka si můžeme své sousedy vybírat.  A pokud 
chceme v klidu žít, měli bychom se všichni snažit se svými sousedy dobře vycházet.  

Sousedské vztahy se však za poslední léta dost změnily. Dříve bylo běžné, že si sousedi 
vzájemně vypomáhali, půjčovali si věci, povídali si. V bytovém domě či na vesnici 
žili jako jedna velká rodina. V dnešní době lidé velmi často ani své sousedy neznají, natož 
aby se odvážili souseda požádat o nějakou výpomoc. Každý si hledí svého. V mnoha 
případech dochází mezi sousedy i k velkým sporům, které končí u soudu a znepříjemňují 
vzájemné soužití na neúnosnou míru.

Samozřejmě že lidé mají i opačnou zkušenost. Existují společenství sousedů, která  
zakládají u domů společné komunitní zahrady, scházejí se na nich, společně tam pěstují 
bylinky. 

Každý si pod pojmem dobré sousedské vztahy představuje něco jiného. Pro někoho 
jsou to společné akce, pro někoho jen slušné pozdravení a vzájemné nerušení.

Každopádně pokud by všichni sousedé zůstali alespoň u slušného pozdravení  
a nevyrušování se, a nevytvářeli vzájemné spory a rozbroje, byl by to sousedský ráj 
na zemi, a to celosvětový! A o to bychom se měli všichni snažit.

Více o sousedských vztazích, jak je to s péčí o společné ploty, se sousedovo spadanými 
jablky nebo včelami, si můžete přečíst v našem Bulletinu na str. 7 a 8. A ještě mnoho 
dalšího…

Slunečné jaro a teplé léto Vám přeje

Mgr. Šárka Pubcová 
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HUF 80 %

HUF 90 %

HUF 80 % PPI

HUF 90 % PPI

Hypotéka od České Spořitelny (pro developery)

5 FIX3 FIX 8 FIX 10 FIX

4,59 %4,89 % 4,39 % 4,29 %

4,49 %4,79 % 4,29 % 4,19 %

4,79 %5,09 % 4,59 % 4,49 %

4,69 %4,99 % 4,49 % 4,39 %

BANKY 
ZPŘÍSŇUJÍ, 

Pokud se chcete dozvědět, zda na 

hypotéku dosáhnete a jaké jsou Vaše 

možnosti, neváhejte mne kontaktovat 

nebo navštívit u nás v RK Pubec. 

Budu se na Vás těšit.

Vaše Tereza Košnařová

Díky zvyšující se inflaci přistupuje ČNB ke zdražování 2T repo sazby – tj. sazby, za kterou si od ní 
komerční banky půjčují peníze pro své klienty. Nyní se tato sazba pohybuje na 4,5 %. Další změny 
nás čekají s účinností od 1. 4. 2022, a to zejména omezení v posuzování příjmů klientů. 

LTV je procentní poměr 
mezi výší úvěru a hodnotou 
zastavované nemovitosti. Tzn., 
že pokud nemovitost bude stát 
4 500 000 Kč, banka Vám 
při odhadu potvrzujícím kupní 
cenu nemovitosti poskytne 
3 600 000 Kč. Mladším klientům 
do 36 let až 4 050 000 Kč.

Největší riziko nyní hrozí klientům, kteří si neohlídali včasné refinancování a doba fixace jim 
končí nyní. Pokud měli v minulosti nižší sazbu, mohou si připlatit až několik tisíc. 
Pro zajímavost rozdíl mezi úrokovou sazbou 2 % a 5 % činí při úvěru 3 500 000 Kč na 30 let 
až 5 850 Kč/měsíc. Měsíční splátka se tak prodraží celkem razantně. 

DTI je poměr výše celkového zadlužení 
klienta vůči jeho čistému ročnímu 
příjmu. Pokud si tedy klient, který 
v současnosti nemá žádné další závazky, 
chce půjčit nejvyšší možnou částku 
při příjmech 384 000 Kč ročně, může 
mu banka poskytnout až 3 264 000 Kč. 
Mladšímu klientovi do 36 let až 
3 648 000 Kč. 

DSTI představuje procentní poměr mezi 
měsíčními příjmy klienta a jeho celkovými 
měsíčními splátkami. Pro představu Vám opět 
poskytnu příklad se stejnými parametry. Klient, 
který si měsíčně vydělá 32 000 Kč čistého, může 
dostat měsíční splátky až ve výši 14 400 Kč. 
Mladší klient do 36 let až 16 000 Kč. Většina 
bank se na tato nařízení připravuje již nyní  
a začíná se jimi řídit.

Pro žadatele do 36 let  jsou parametry mírnějš í . LTV = 90 % DTI = 9,5 DSTI = 50 %

Tereza Košnařová 

Hypoteční makléř
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HUF 80 % PPI

HUF 80 %

HUF 70 %

* bez pojištění + 0,1 %

HUF 90 %

HUF 80 % PPI

HUF 80 %

HUF 80 % PPI

HUF 90 %

HUF 80 % PPI

HUF 80 %

HUF 80 % PPI
nad 4,5 mil.

HUF 80 % 
nad 4,5 mil.

HUF 80 % PPI
do 4,5 mil.

HUF 80 % 
do 4,5 mil.

HUF 90 % 

HUF 90 % PPI

HUF 80 % 

HUF 90 % PPI

HUF 90 % PPI
prvobydlení

HUF 90 %
prvobydlení

HUF 80 % nebo 90 %
hypoteční úvěr na 80 % nebo 90 % hodnoty  
zastavené nemovitosti

PPI
úvěr s pojištěním schopnosti splácet

Hypotéka od Hypoteční banky

Hypotéka od Komerční banky

Hypotéka od Reifeisenbank (nad 1 mil. Kč, pojištění)

Hypotéka od UniCredit Bank

Hypotéka od MONETA Money Bank (1 mil. Kč a více)

Použité zkratky:

Hypotéka od Hypoteční banky (pro developery)

Hypotéka od České Spořitelny

3 FIX

3 FIX

4-5 FIX

3 FIX

3 FIX

10 FIX

nad 1,5 mil. nad 4 mil.

10 FIX

5 FIX3 FIX

4-5 FIX 6-7 FIX 10 FIX

5 FIX

7 FIX

5 FIX

5 FIX 7 FIX

15 FIX

8 FIX

7 FIX

8-10 FIX

7 FIX

10 FIX

4,84 %4,79 %

4,69 %4,99 %

4,29 %

4,39 %

4,29 %

4,39 %

4,69 % 4,49 %

5,39 %

5,29 %

5,39 %

4,99 %

4,99 %

4,69 %

4,59 %

4,99 %

4,89 %

-0,05 % -0,1 %

-0,05 % -0,1 %

4,19 %

4,94 %5,24 %

4,59 %4,89 %

4,59 % 4,49 %

5,09 %

4,99 %

5,09 %

4,49 %

4,59 %

4,69 % 4,69 %

4,59 % 4,59 %

4,69 % 4,69 %

4,29 % 4,29 %

5,39 %

5,29 %

4,74 %

4,29 %

5,09 %

4,99 %

4,99 %

4,59 %

4,49 %

4,64 %

4,29 %

5,69 %

5,29 %

4,89 %

5,19 %

4,69 %

4,29 %

5,29 %

-0,05 % -0,1 %

-0,05 % -0,1 %

4,39 %

4,84 %5,14 %

4,94 %4,89 %

5,39 %

4,99 %

4,59 %

4,79 %

5,69 %

4,64 %

4,39 %

5,39 %

4,89 %

4,49 %

4,69 %

4,54 %

4,39 %HUF 90 %

HUF 80 %

REFI PPI

HUF 90 % PPI

HUF 80 % PPI

REFI

1-3 FIX 5 FIX 7 FIX 10 FIX

5,19 %

4,59 %

4,99 %

4,39 %

5,04 % 5,09 %

4,44 % 4,48 %

4,99 %

4,39 %

4,79 %

4,19 %

4,84 % 4,89 %

4,24 % 4,29 %

4,04 % 3,74 % 3,79 % 3,84 %

4,24 % 3,94 % 3,99 % 4,04 %

Přinášíme Vám přehled aktuálních úrokových sazeb platných k 16. březnu 2022. 
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Odpověď není zcela jednoduchá, ale 
v rámci naší společnosti v podstatě 
fungujeme stejným způsobem již  
dlouho. Už při náboru nemovitosti  
se s Vámi jako klientem obvykle bavíme  
o následných možných variantách  
prodeje, abyste věděl(a), jak se může 
situace vyvinout. Vše závisí na tom,  
jak Vy jako majitel nemovitosti spěcháte  
na prodej, jaký je Váš přístup k riziku,  
jak moc se vším chcete či nechcete 
zabývat. Každopádně pro Vás jako  
majitele nemovitosti vždy na počátku 
kalkulujeme tržní cenu nemovitosti,  
abyste znali náš názor a domlouváme  
se s Vámi na další strategii. 

V dnešní turbulentní době se cena  
neustále mění a občas vše ztrácí svou 
logiku. Někde jsme si cenou jisti více, 
někde méně, ale důležité pro Vás je 
vědět, že cenu neurčujete Vy ani my, 
ale trh. Společně se tedy na začátku 

domlouváme na částce, za kterou dáme 
nemovitost do nabídky a za kterou jste 
ochotni nemovitost prodat, pokud se 
třeba situace nevyvine příznivěji. Teprve 
po odprezentování Vaší nemovitosti 
přes dostupné distribuční kanály, jsme 
podle prvotních reakcí schopni říct 
nebo odhadnout, zda je nabídková cena 
nemovitosti odpovídající nebo zda  
se může hnout. Dáme Vám zpětnou  
vazbu, jaké jsou reakce trhu a co jsme 
schopni podniknout a pak už pracujeme 
podle toho, jak se rozhodnete Vy. 

A tady se tedy obvykle dostáváme 
k tomu, zda to bude či nebude formou 
aukce. Záleží tedy na Vás jako majitelích, 
ale samozřejmě i na zájmu z druhé strany. 
Pokud je zájem minimální, nemá smysl 
dělat aukci, protože potenciální zájemce  
to v dnešní době může spíše odradit. 
Spousta zájemců o koupi je na slovo 
„aukce“ již trochu alergická a pokud jim 

hned na počátku sdělíte, že je to formou 
aukce, tak jejich zájem automaticky padá a 
Vy tak přicházíte o potenciálního možného 
kupce. Na druhou stranu, pokud už si 
někdo nemovitost prohlédne a vzbudíte 
jeho zájem a dáte mu předtím případně 
transparentně najevo, že aukce není 
v případě většího zájmu zcela vyloučena, 
většina zájemců to následně vezme 
jako fakt. Zcela klíčové ale je jednat se 
všemi stejně a fér. Pokud tedy v průběhu 
nabídkového řízení rozběhneme aukci, je 
zapotřebí nastavit jasná pravidla. A nemusí 
to být jen o výši kupní ceny. Pro mnoho 
z Vás hraje roli rychlost financování, 
možnosti stěhování, ponechání movitých 
věcí v nemovitosti či třeba i osobní 
sympatie. O tom, komu se prodá a 
za jakých podmínek u nás totiž rozhodujete 
Vy! Dostanete od nás veškeré nabídky  
a rozhodnete o postupu. Pak už je úkolem 
makléře, aby celou záležitost dotáhl, pokud 
možno tak, aby byly spokojené obě strany. 

Jako makléř dostávám v posledním roce při prodeji téměř 
jakékoliv nemovitosti stále stejnou otázku. „Děláte aukce?“ 
nebo „Bude to formou aukce?“

Za mne určitě ano, pokud jsou 

pro všechny jasná pravidla hry a na 

straně zájemců je vůle se účastnit.

Překvapivě ve značném množství případů ne. Někdy 

mohou negativa s tím spojená převážit a aukce tak může 

být kontraproduktivní. 

Ing. Jan Kantner 

Realitní makléř
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První důvod je uveden výše. Averze dnes již nezanedbatelné 

části zájemců.  Druhý důvod je dle mého názoru neseriózní 

chování některých realitních kanceláří a s tím spojených 

nesmyslných vícenákladů. Tento důvod se pokusím trochu 

rozvést, ale nebudu konkretizovat ani nikoho jmenovat, protože 

rozumný klient určitě rychle pochopí. Podstřelit tržní cenu  

a brát si pak desítky procent z „částky nad rámec kupní ceny“ 

mi opravdu přijde silně amorální. Netvrdím, že sebou aukce 

v některých případech nemůže nést o trochu vyšší náklady, 

ale má smysl platit si televizní reklamu při prodeji standardní 

nemovitosti, o kterou stejně obvykle projeví zájem pouze 

nejbližší okolí? Zda a jak moc je to výhodné, nechť si posoudí 

každý sám. Pro někoho třeba ano…

Jak jsem psal výše, o všem podstatném u nás rozhodujete Vy! Naše 

kancelář Vám doporučí strategii na základě Vaší individuální potřeby 

a našich více než třicetiletých zkušeností na trhu. Hrajeme férovou 

hru. Jak s Vámi, tak s kupujícími. Naší největší devizou je totiž naše 

dobré jméno a Vaše následná spokojenost a doporučení dále.  

A navíc – je jedno, proběhne-li obchod standardní cestou nebo  

to bude ona zmiňovaná „aukce“. Máme od počátku pevné procento 

provize z dosažené kupní ceny. Prodáme za více? Provize se zvedne 

o stejné procento i u navýšené částky. Možná je s tím více práce a 

chce to více obchodního umu, ale děláme to pro naše klienty rádi, 

protože věříme, že se k nám třeba po čase opět vrátí. 

Aukce nemovitosti  
versus dražba  
z pohledu zákona

Aukce nemovitosti může být mnohými lidmi zaměňována s dražbou 
nemovitosti, a proto bychom Vám rádi nabídli srovnání aukce  
a dražby. Podstatným rozdílem mezi aukcí a dražbou je skutečnost,  
že aukce neboli soutěž o nejlepší nabídku se neřídí zákonem  
o dražbách, ale § 1772 zákona č. 89/2012 S., Občanský zákoník. 

Aukce může probíhat již na prohlídkách nemovitosti, kdy makléř 
vyzve zájemce k podání závazných nabídek ke koupi a informuje  
o termínu uzávěrky aukce. Prodávající i kupující mohou obchod, 
kromě ceny, podmínit i dalšími požadavky, jako např. termínu 
zaplacení kupní ceny, termínu vystěhování a jiné. Po skončení 
aukce vyhodnotí makléř s prodávajícím veškeré přijaté nabídky. 
Konečné slovo a výběr kupujícího je na volbě prodávajícího. Makléř 
zde má pouze poradní slovo a jeho úkol začíná okamžikem volby 
kupujícího. Makléř je poté povinen zajistit vypracování veškerých 
smluvních dokumentů a obchod dovést do zdárného konce, tj. převod 
vlastnického práva na katastru nemovitostí a vyplacení kupní ceny 
prodávajícímu dle ujednaných podmínek kupní smlouvy.

Oproti tomu zákon o dražbách nemovitosti má jasně 
daná pravidla, tj. od vyhlášení dražby až po udělení 
příklepu licitátora. Dražba je vyhlášena v okamžiku, 
kdy je zveřejněna dražební vyhláška, ve které jsou 
přesně stanovené podmínky dražby. Mimo jiné cena, 
dražební jistota, minimální příhoz, nejnižší podání, 
den a místo konání dražby.  
Zájemci o koupi nemovitosti v dražbě jsou povinni  
se k dražbě přihlásit a složit dražební jistotu. Dražební 
jistotu je možné složit dopředu na bankovní účet 
uvedený v dražební vyhlášce nebo v hotovosti v den 
konání dražby v sídle a k rukám dražebníka. Dražba  
je zahájena licitátorem a probíhá dle pravidel 
uvedených v dražební vyhlášce. Zájemci o koupi  
mají právo podávat své nabídky (přihazovat) a dražba  
je ukončena okamžikem podání nejvyšší nabídky  
a příklepem licitátora. Ke změně vlastnictví již dochází 
formálním právním jednáním na katastru nemovitostí.   

Mgr. Monika Štuksová
Právník RK Pubec
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Sousedské 
vztahy

Platí zde zásada, že: „svoboda jednoho končí 
tam, kde začíná svoboda druhého“. Základem 
sousedských práv jsou imise. Imise jsou např. prach, 
kouř, stín, odpady. Zákaz obtěžování imisemi  
je zakotven přímo v občanském zákoníku, který  
je rozděluje na imise přímé a imise nepřímé. Přímými 
imisemi se rozumí např. svod vody, tj. imise, která  
je na cizí pozemek přiváděna přímo. Nepřímá imise  

je každá činnost, která způsobuje, že na pozemek imise 
vnikají, např. ze stromu odletí listí na cizí pozemek. 
Přímé imise jsou zakázané vždy, bez ohledu na míru 
a stupeň obtěžování souseda. Nepřímé jsou povoleny, 
pokud nepřekračují míru přiměřenou poměrům 
(velmi vágní pojem, který bude potřeba vykládat vždy 
dle konkrétní situace) a podstatně neomezují obvyklé 
užívání pozemku.

Ploty, zdi, strouhy, dle občanského 
zákoníku rozhrady, jsou hranice 
mezi pozemky v různé podobě. 
Vlastník rozhrady je povinen 
ji udržovat v dobrém stavu. 
V případě společných zdí (plotů) 
je každý ze sousedů oprávněn 
užívat zeď do poloviny její 
tloušťky (samozřejmě s ohledem 
na souseda- nesmí učinit nic,  
co by narušilo sousedovo právo 
užívat svou část zdi) a zároveň  
ji udržovat v kvalitním stavu.

V případě, že Vám spadne 
na sousedovu zahradu např. 
míč, je Vám jej soused povinen 
bez zbytečného odkladu vrátit 
nebo Vám umožnit přístup 
na jeho pozemek. To samé platí  
i v případě, že Vám k sousedovi 
uteče pes či jiné zvíře. 

Tato situace se ale nevztahuje 
na včely. V situaci, kdy vlastníte 
úl se včelami a jedna včela 
„zabloudí“ k sousedovi, soused 
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Stromy, keře, listí či plody ze stromů a keřů bývají častým 
sporem mezi sousedy. Platí zásada, že plody stromů a keřů 
patří vlastníku stromu či keře, dokud jsou jeho součástí. 
Jakmile plod spadne ze stromu, patří tomu, na čí pozemek 
spadne. Pokud tedy ze sousedova stromu spadne na Váš 
pozemek jablko, jablko je vaše. Stejně tak je Vaše listí, 
které spadne ze sousedova stromu na Váš pozemek. 

Pokud jde o větve stromu, které Vám působí škodu nebo 
Vás jinak obtěžují, můžete je odstranit až tehdy, když 
souseda vyzvete k nápravě a on nekoná. Větve můžete 
odstranit (zkrátit) šetrně a zpravidla v období vegetačního 
klidu (zpravidla listopad - březen). Části jiných rostlin 
(živý plot, popínavé rostliny) může soused odstranit 
šetrným způsobem bez dalších omezení. 

není povinen Vám umožnit 
přístup na jeho pozemek, abyste 
si včelu chytli. Z pohledu práva 
je jedna včela, která zabloudí 
k sousedovi, považována 
za věc ničí. Pokud Vám však 
k sousedovi uletí celý roj včel, 
je soused povinen Vám umožnit 
přístup na svůj pozemek a roj 
včel můžete směle stíhat. Pokud 
by se roj zabydlel v sousedově 
úlu, stává se bez dalšího 
vlastnictvím souseda. 
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Výhradní     Nevýhradní 
smlouva s realitní kanceláří?

Uvažujete-li nad spoluprací s realitní kanceláří při prodeji Vaší 
nemovitosti, pak si vyšetřete pár minut a přečtěte si, jaké máte 
možnosti, a na co si dát pozor.

Hlavním principem exkluzivní smlouvy je skutečnost, 

že o prodej Vaší nemovitosti se bude starat pouze 

jeden realitní makléř, resp. jediná kancelář a během 

trvání smlouvy tedy nebudete moci spolupracovat 

s žádným jiným realitním prostředníkem zároveň. 

Naproti tomu neexkluzivní smlouva Vám 

dává možnost nabízet Vaší nemovitost 

prostřednictvím neomezeného množství 

realitních kanceláří. Je to však správné 

řešení? Dle našeho názoru nikoli. 

Bc. Zdeněk Helma 

Realitní makléř

Exkluzivní neboli výhradní smlouva 
s kvalitní realitní kanceláří je dle 
našich dlouholetých zkušeností 
velkou výhodou pro obě strany, a 
to i díky jasnému vymezení práv a 
povinností. Před sjednáním exkluzivity 
pro prodej nemovitosti byste si však 
měli být jistí, že jste si vybrali správnou 
realitní kancelář/makléře. V opačném 
případě se totiž můžete nevědomky 
upsat ke komplikacím při prodeji či 
nepříjemnému zablokování nemovitosti 
na delší dobu.

A jak poznáte tu správnou realitní 
kancelář? Vždy se zajímejte o objektivní 
recenze (google.com, firmy.cz) na realitní 
kancelář, vyžádejte si referenční (reali-
zované) zakázky, jistě pro Vás bude 
důležitá také doba spolupráce (zpravidla 
4 – 6 měsíců s možností prolongace), výše 
provize a informace, jaké všechny služby 
realitní kancelář zajišťuje.

Exkluzivní smlouva nepochybně vytváří 
atmosféru důvěry a loajality mezi pro-
dávajícím a realitním makléřem, důvěra 
je zavazujícím faktorem. Makléř, který 
ví, že mu prodávající důvěřuje, je více 
motivován důvěru nezklamat a poskytnout 

služby na nejvyšší úrovni. Takový 
obchodní vztah má vždy lepší předpoklady 
pro úspěšně realizovaný obchod než vztah, 
kdy prodávající pověří prodejem více mak-
léřů, čímž vysílá jasný signál, že k nim 
takovou důvěru nemá.

Nevýhradní smlouva může pro prodáva-
jícího na první pohled působit jako 
výhodnější. Z našeho pohledu však žádné 
výhody nikomu nepřináší. Každý, kdo 
chce po realitním makléři nevýhradní 
spolupráci, má zpravidla jasno: čím 
více realitních kanceláří bude na prodeji 
pracovat, tím vyšší bude pravděpodobnost 
úspěchu. Bohužel, praxe je opačná.

Cílem dobré realitní kanceláře je 
nemovitost prodat za nejvyšší možnou 
částku a celkově k maximální spokojenosti 
klienta. To jí stojí nejen poměrně dost 
času, ale hlavně také finančních pro-
středků, které se jí při úspěšném prodeji 
vrátí v podobě předem dohodnuté provize. 
Když nemovitost ve smluveném čase 
neprodá, na provizi nemá nárok – je to 
riziko realitní kanceláře. Bude-li realitní 
makléř vědět, že nemovitost nabízí několik 
dalších realitních kanceláří, nejspíš nebude 
do prodeje Vaší nemovitosti přehnaně 

investovat čas ani peníze, protože riziko, 
že se mu jeho úsilí a peníze nikdy nevrátí, 
je velmi vysoké.
Další negativní věc, kterou Vám 
nevýhradní zprostředkovatelská 
smlouva do obchodu vnese, je zmatek. 
V případě, že nemovitost nabízí více 
makléřů, naleznete v inzerci velice často 
nesrovnalosti – stejná nemovitost, avšak 
různé výměry, různé nabídkové ceny, 
různá prezentace. Potenciální zájemce 
musí být zákonitě zmatený. Příjemné 
pro Vás rovněž nebude, až Vám bude 
volat ne jeden, ale rovnou několik makléřů 
s obdobnými dotazy či informacemi, 
protože nekomunikují mezi sebou, ale 
pouze s Vámi. Migréna zaručena ;-).

Exkluzivní smlouvy se rozhodně nemusíte 
bát. Jediným rizikem je výběr špatné 
realitní kanceláře/makléře, což ale 
dokáže znepříjemnit prodej i při sjednání 
nevýhradního zastoupení.

S Realitní kanceláří Pubec nemůžete 
šlápnout vedle. Působíme na realitním 
trhu již 32 let, jednáme vždy fair-play, 
s klienty spolupracujeme pouze na základě 
exkluzivních smluv a jsme připraveni 
pomoci při prodeji nemovitosti i Vám. 
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Termín kolaudace: 
Léto 2022

Výstavba
finišuje

Investor: 
INVIZIO s.r.o. 

Generální zhotovitel: 
Stavitelství ŠMÍD s.r.o.

Kontakt na makléře:  
Bc. Zdeněk Helma
(+420) 734 754 067

Detail projektu na: 
www.rezidence-pechackova.cz

Kontakt

Číslo inzerátu: PL11300ZH

V nabídce máme  
poslední dva byty  
s prostornými  
terasami.

Máte chuť trávit jarní dny pod modrou oblohou? 
Chcete si užívat grilování s rodinou či přáteli? Rádi 
byste si vychutnali ranní kávu nebo večerní sklenku 
vína venku na terase? Sníte o tom, mít venkovní 
meditační koutek nebo minifitness? Potřebujete občas 
vypnout a jen relaxovat? Splňte si sny a realizujte Vaše 
nápady v bytě s prostornou terasou!

Načtěte kód 
fotoaparátem svého 

mobilu
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Výstavba již byla zahájena 
v roce 2021!

Předpokládaný termín  
kolaudace: léto/podzim 2022

Dům 5+kk 

od 8.150.000 Kč
včetně provize

Cena zahrnuje

Každý řadový dům  

má svojí vlastní terasu, 

předzahrádku a dvě 

krytá parkovací stání.

Cena dále obsahuje 

dokončení interiérů  

v určeném standardu  

s možností výběru  

z celé škály portfolia 

společnosti Keramika 

Soukup.

Nabídka
6 řadových
domů

Kontakt na makléře:  
Ing. Jan Kantner 
(+420) 739 367 279

Detail projektu na: 
www.pubec-novostavby.cz

Kontakt

Číslo inzerátu: PL12000JK

Představujeme Vám projekt  Řadové domy Křimice, který zahrnuje celkem 
6 rodinných domů s dispozicí 5+kk, s terasou a s předzahrádkou. 

Jedná se o menší developerský projekt v uzavřeném areálu situovaném hned 
vedle zámeckého parku v Křimicích. Areál s domy bude kompletně oplocen 
a vjezd řešen vjezdovou branou na dálkové ovládání. Součástí areálu by 
měl být i společný bazén s technologií a kultivované společné prostory. 
Zastřešená parkovací stání lze v rámci nadstandardu osadit garážovými vraty. 
Vybudováno bude i několik míst pro návštěvy.

Podlahová plocha rodinných domů je v rozmezí od 138 m2 do 178 m2.
Ke každému domu v projektu náleží 2 krytá parkovací stání, přiléhá k němu 
terasa 12,5 m2 a na ni navazuje vlastní předzahrádka s výměrou  
od 41 m2 do 126 m2.

Aktuální stav k 18.3.2022
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O bydlení v centru města 
je stále velký zájem.

O bydlení v centru města je zájem dlouhodobě. 
Prostor pro bytovou výstavbu je zde omezený  
a zájem ze strany klientů je velký. Poptávka  
je hlavně po menších bytech, které kupují 
zejména mladí lidé jako startovací bydlení  
a v čím dál větší míře jsou pak byty kupovány 
jako uchovatel hodnoty či investice sloužící 
k následnému pronájmu. Byty v centru města 
kupují hlavně ti, kteří chtějí mít blízko do práce, 
do školy či za zábavou. 

Všechny tři projekty, Poděbradka I, Poděbradka 
II a Poděbradka III, se nacházejí v širším centru 
Plzně v Poděbradově ulici hned vedle sebe, 
naproti Avalon Business Centru.

Výstavba je již zahájena

Předpokládaný termín  
dokončení: Jaro 2024

Kontakt na makléře:  
Ing. Jan Kantner 
(+420) 739 367 279
kantner@pubec.cz

Detail projektu na: 
www.pubec-novostavby.cz

Kontakt

Byt 

od 3.230.000 Kč

Výměra 35 – 59 m2

Většina bytů disponuje 

balkónem nebo lodžií.

Nabídka
bytů s menší
metráží

Po úspěšné realizaci prvních dvou etap výstavby, tj. Poděbradka I  
a Poděbradka II, Vám přinášíme nabídku dalších nových bytů v této lokalitě.

Jedná se o malometrážní byty s výměrami od 35 – 59 m2. 
Většina bytů disponuje balkónem nebo lodžií.
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Věcná
břemena

Mám dotaz ke služebnosti bytu. Toto věcné břemeno 
je na bytové jednotce, kterou chci koupit. Byt prodává 
jeho majitel, ale jiná osoba má v tomto bytě tento typ 
věcného břemene. Byt nechci obývat, ale rád bych ho 
zrekonstruoval a pak pronajímal nebo prodal. Jaký 
typ věcného břemene toto je? Znamená to, že tam 
jiná osoba bydlí jako nájemník a nemohu jí vypovědět 
smlouvu? Záleží na tom, zda má smlouvu na dobu 
určitou nebo na dobu neurčitou? Dá se někde zjistit 
přesné znění věcného břemene?

Jsem vlastníkem chaty, okolo které se nachází z velké části 
cizí pozemek. Tento cizí pozemek je v můj prospěch zatížen 
věcným břemenem chůze a jízdy. Znamená to, že se přes něj 
mohu pouze dostávat ke své chatě nebo na malou část mého 
pozemku, který k chalupě patří? Nebo se tam mohu volně 
pohybovat, relaxovat, případně se o pozemek starat v podobě 
sekání trávy, něco tam zasadit, případně sklidit úrodu ze 
stromů, kterou tam nikdo nesklízí?

Většinou věcné břemeno ve prospěch fyzické osoby je zřízeno  
k doživotnímu užívání konkrétnímu členu rodiny nebo osobě blízké.  
Věcné břemeno bytu (= služebnost bytu v současné terminologii) nefunguje 
jako nájem nemovitosti! Nájemce byt užívá na základě smlouvy o nájmu 
bytu nikoli na základě věcného břemene. Váš dotaz byste měl spíše 
směřovat na vlastníka jednotky, který by Vám měl osvětlit obsah věcného 
břemene. Někdy se nechá jeho obsah zjistit na katastru nemovitostí.  
V případě prodeje nemovitosti by správně původní vlastník měl počítat  
s tím, že věcné břemeno s jinou osobou zruší písemnou formou, odstraní  
ho z katastru nemovitostí a fyzickou osobu přestěhuje jinam.

Věcné břemeno chůze a jízdy slouží opravdu jen  
k nezbytnému přístupu na Vaši chatu (ať už pěšky nebo 
autem). Takové věcné břemeno, kdy Vám musí vlastník 
umožnit přístup na Váš pozemek přes jeho pozemek, 
omezuje vlastníka nemovitosti. Je proto nutné, aby  
ho věcné břemeno omezovalo v co nejmenším rozsahu. 
I zákon říká, že pokud není obsah nebo rozsah věcného 
břemene dohodnut písemně, má se za to, že je obsah  
nebo rozsah spíše menší než větší.

Věcné břemeno je zřízeno ve prospěch oprávněných 
pozemků, což znamená, že přes pozemek má právo procházet 
a projíždět majitel oprávněného pozemku = majitel pozemku, 
v jehož prospěch bylo toto břemeno zřízeno (tzn. majitel 
pozemku bez přístupu), a samozřejmě i majitel služebného 
pozemku = majitel pozemku, na kterém je břemeno zřízeno. 
Toto právo z věcného břemene mají i příbuzní a návštěvy, 
pokud není jiný přístup do nemovitosti, ale nemají ho 
bez vědomí majitele oprávněného pozemku cizí osoby. 
Služebnost stezky znamená mít právo chodit po cestě nebo 
se po ní dopravovat lidskou silou. Služebnost cesty znamená 
právo jezdit přes služebný pozemek jakýmikoli vozidly.

Občanský zákoník uvádí, že osoba, které přísluší 
služebnost cesty, přispívá poměrně k udržování 
cesty (včetně lávek a mostů). Vlastník služebného 
pozemku přispívá, jen když cesty také užívá. 
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Dobrý den, chci se zeptat, zda je potřeba zřizovat věcné 
břemeno chůze a jízdy, když přístupová cesta na můj pozemek 
vede z veřejné komunikace přes pozemek města (konkrétně 
přes pozemek města a ředitelství silnic a dálnic)?

V rodinném domě je zřízeno věcné břemeno bytu pro rodiče 
vlastníka, aby mohli v domě v klidu dožít. Vlastník domu však 
náhle zemře. 

a) Co se stane s věcným břemenem, pokud zdědí dům děti 
vlastníka? Zatíží toto věcné břemeno děti vlastníka nebo 
zanikne?

b) Mají děti vlastníka, které dům zdědily, povinnost  
pečovat o své prarodiče?

Potřebujeme se se sousedem domluvit na zřízení věcného 
břemene za účelem přístupu k našemu pozemku. Soused se 
však nemůže rozhodnout, kolik chce za úplatu. Může za zřízení 
chtít, kolik chce, nebo výši úplaty řídí nějaký zákon?

Dle § 63 Zákona o ochraně přírody a krajiny (114/1992 
Sb.) má každý právo na volný průchod přes pozemky 
ve vlastnictví či nájmu státu, obce nebo jiné právnické 
osoby, pokud tím nezpůsobí škodu na majetku či zdraví 
jiné osoby a nezasahuje-li do práv na ochranu osobnosti či 
sousedských práv. Toto právo máte však pouze v případě, 
pokud se nejedná o tyto typy pozemků: zastavěné či stavební 
pozemky, dvory, zahrady, sady, vinice, chmelnice a pozemky 
určené k faremním chovům zvířat. Předpokládám, že 
ve Vašem případě se nebude jednat o výše uvedené pozemky, 
tudíž věcné břemeno zde není potřeba zřizovat.

a) Věcné břemeno bytu (= služebnost bytu) bude  
i po převodu nemovitosti zatěžovat ve stejném rozsahu 
nového nabyvatele, tak jako zatěžovalo původního vlastníka.  
To znamená, že i nadále budou mít prarodiče právo  
v domě žít, bez ohledu na to, kdo bude vlastníkem 
nemovitosti. Takové věcné břemeno zaniká až smrtí  
osoby nebo osob oprávněných z věcného břemene (tedy  
v tomto případě prarodičů) nebo na základě vzájemné 
dohody o zrušení věcného břemene mezi vlastníkem 
nemovitosti a oprávněným z věcného břemene. 

b) V případě, že prarodiče již nejsou schopni se sami živit, 
měli by tuto povinnost plnit nejbližší příbuzní (dle dobrých 
mravů, ale i dle zákona - § 910 a následující Občanského 
zákoníku). Výši výživného a další podmínky v tomto 
případě může stanovit soud. Tato vyživovací povinnost však 
nesouvisí s věcným břemenem užívání. Věcné břemeno 
pouze opravňuje k tomu, aby prarodiče mohli užívat 
nemovitost pro vlastní potřebu a pro potřebu své domácnosti.
Vlastník nemovitosti má však ze zákona povinnost udržovat 
dům v dobrém stavu, pokud tedy nebylo v původní smlouvě 
o věcném břemeni dohodnuto jinak.

Úplata za zřízení věcného břemene je smluvní, tzn.,  
že se na ní strany smlouvy musí dohodnout nebo popřípadě 
mohou požádat soudního znalce o stanovení hodnoty 
věcného břemene znaleckým posudkem. Vždy záleží  
na konkrétním případě a situaci.

a) Pokud by chtěl majitel pozemku, na kterém je zřízeno 
břemeno, pozemek prodat, mám na něj předkupní právo? 

b) A pokud ano, může po mě chtít jakoukoli cenu za tento 
pozemek nebo by výše ceny měla odrážet aktuální tržní cenu?

a) Předkupní právo k pozemku nesouvisí s věcným 
břemenem, nýbrž s vlastnickým právem. Předkupní právo  
k pozemku máte pouze v případě, že Vaše chata dle výpisu  
z katastru nemovitostí stojí na tomto pozemku. V případě,  

že Vaše chata stojí pouze na Vašem pozemku a pozemek  
s věcným břemenem se nachází mimo Vaši chatu, předkupní  
právo se na Vás nevztahuje.

b) Správný zákonný postup je takový, že vlastník pozemku uzavře 
kupní smlouvu se svým zájemcem a poté Vám, jako předkupníkovi, 
zašle kopii této uzavřené kupní smlouvy s nabídkou předkupního 
práva. Pro Vás pak platí úplně stejné podmínky (včetně výše kupní 
ceny) jako pro původního zájemce, který uzavřel s majitelem 
pozemku kupní smlouvu. V případě, že budete mít o odkoupení 
pozemku zájem, kupní smlouva s původním zájemcem se 
od počátku ruší. Nebo pokud by majitel pozemku nabídl v rámci 
předkupního práva pozemek nejdříve Vám, měla by kupní cena 
odpovídat ceně obvyklé v dané lokalitě. Není přípustné, aby  
Vám majitel pozemku nabídl odkoupení za přemrštěnou cenu  
a po Vašem odmítnutí jej dál nabízel za reálnou tržní cenu.

Zdroj: www.pubec.cz/blog/
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Při prodeji nemovitosti potřebuje mít prodávající jistotu, že ještě před 
podáním návrhu na vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí 
uhradil kupující řádně celou kupní cenu, a naopak kupující musí mít 
jistotu, že prodávající dostane kupní cenu vyplacenou až poté, co 
se kupující stane vlastníkem nemovitosti. K tomuto účelu slouží tzv. 
úschovy kupní ceny u nezávislé třetí osoby.

Obecně platí, že lidé notářskou úschovu 
oproti advokátní nebo realitní úschově 
považují za nejvíce bezpečnou, protože 
notářský úřad bývá spojován se státem  
a mezi lidmi panuje domněnka, že 
v případě problémů v osobě notáře ručí 
za notářskou úschovu stát. Ale bohužel 
tomu tak není. Postavení advokátů, notářů 
a realitních zprostředkovatelů je v případě 
úschov v podstatě stejné, a to včetně jejich 
odpovědnosti a ručení.

Zákon stanoví, že za škodu, kterou notář 
způsobí, odpovídá především osobně 
svým majetkem. Existují ale výjimky, kdy 
notář vystupuje jako zástupce státu (např. 
soudní komisař v dědickém řízení). Tato 
výjimka se však na notářskou úschovu 
nevztahuje. Pokud tedy notář peníze 
z notářské úschovy zpronevěří, je jeho 
postavení naprosto shodné s advokátem či 
realitním zprostředkovatelem a stát za něj 
neodpovídá. 

Pro notářskou, advokátní či realitní 
úschovu platí velmi podobná pravidla. 
Úschovy podléhají přísné zákonné regulaci. 
Veškeré finanční prostředky v úschově 
musí být vedeny na samostatném účtu 
úschovy mimo majetek schovatele (notáře, 
advokáta, realitního zprostředkovatele), 

musí být vedena evidence úschov. Vedení 
úschov podléhá kontrole příslušného 
subjektu. U advokátů je to advokátní 
komora, u notářů notářská komora, 
u realitních zprostředkovatelů je to 
živnostenský úřad. Všichni výše uvedení 
schovatelé jsou povinni být dle zákona 
profesně pojištěni. 

Bankovní úschova je klienty vnímána také 
jako velmi bezpečná, protože garantem 
úschovy je banka, která je ekonomicky 
silným partnerem.

Zásadní nevýhodou bankovní úschovy 
je však nepřizpůsobivost banky ohledně 
případných podmínek nebo změn 
ve smluvní dokumentaci. Banka má 
většinou své formuláře a provedení jakékoli 
změny ze strany klienta je velmi omezené  
a zdlouhavé.  

Základní rozdíl mezi jednotlivými 
úschovami je pak v ceně za poskytnutí 
úschovy. Výrazně dražší jsou úschovy 
bankovní a notářské, jejichž cena je určena 
bankovním či notářských sazebníkem 
v závislosti na výši uschovaných finančních 
prostředků. Může se pohybovat i v řádech 
desítek tisíc korun. Advokáti poskytují 
úschovy za smluvní ceny, u realitních 

zprostředkovatelů je odměna za úschovu 
kupní ceny zpravidla řešena v rámci 
provize za zprostředkování prodeje 
nemovitosti. 

Všichni výše uvedení schovatelé jsou 
povinni splnit povinnosti podle zákona  
č. 253/2008 Sb., o některých opatřeních 
proti legalizaci výnosů z trestné činnosti  
a financování terorismu. 
  
Z výše uvedeného vyplývá, že z hlediska 
zákona jsou všechny výše uvedené úschovy 
na podobné bezpečnostní úrovni, a proto 
základním hlediskem při volbě druhu 
úschovy je důvěryhodnost osoby schovatele 
(její reference, známost, doporučení, doba 
působení na trhu) a výše jejího profesního 
pojištění.

Klienti musí mít ve schovatele důvěru 
a schovatel musí nabídnout klientům 
dostatečné záruky. Naše kancelář úschovy 
kupních cen poskytuje v rámci svých 
kompletních služeb při zprostředkování 
prodeje nemovitostí, a to již od počátku 
svého působení, tj. více jak 32 let. Profesní 
pojištění máme sjednáno do výše 10 
milionů korun. Běžně však zajišťujeme  
i úschovy přes notáře, advokáty či banky. 
Vždy záleží na požadavku klienta.
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Zrušení 
trvalého 
pobytu

Velmi často se ve své praxi setkáváme s tím, že  

vlastníci bytu nechtějí svému nájemci povolit přihlášení 

se k trvalému pobytu na adrese jejich bytu, protože se 

obávají, že by mohli v případě exekuce nájemníka o byt 

přijít. A též se setkáváme s dotazy, co se stane v případě, 

že předchozí majitel si po prodeji domu či bytu neodhlásí 

své trvalé bydliště.

Místem trvalého pobytu se rozumí adresa občana v ČR, 
která je vedena v základním registru obyvatel, kterou  
si občan zvolí zpravidla v místě, kde má rodinu, rodiče, 
byt nebo zaměstnání. Novorozené dítě má vždy trvalou 
adresu shodnou s adresou své matky. Občan může mít 
jen jedno místo trvalého pobytu, a to v nemovitosti 
určené pro bydlení, ubytování nebo individuální rekreaci. 
V určitých případech však může mít trvalý pobyt i 
na adrese ohlašovny (příslušného úřadu). A nezáleží 
na tom, zda na takovém místě skutečně bydlí. 

K tomu, aby vám příslušný úřad zapsal místo trvalého 
pobytu na určité adrese, je nutné doložit určité doklady.
V případě, že jste vlastníkem nemovitosti, je nutné doložit 
vlastnictví (např. výpisem z katastru nemovitostí, resp. 
úřad si sám ověří tuto skutečnost dálkovým přístupem 
do katastru nemovitostí).  Pokud nejste vlastníkem 
nemovitosti, musíte předložit oprávněnost užívání 
nemovitosti (např. nájemní smlouvou, smlouvou  
o zřízení věcného břemene, apod.) a nebo souhlas  
vlastníka nemovitosti se zřízením místa trvalého pobytu 
s jeho ověřeným podpisem (např. bydlíte u svého druha  
či družky). 

Tzn. v případě nájmu nepotřebuje nájemník souhlas 
vlastníka nemovitosti, ale postačí mu pouze nájemní 
smlouva. Nájemník se tak může přihlásit k trvalému 

Mgr. Šárka Pubcová 
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bydlišti i bez vědomí vlastníka. Zásadní však je, že dle § 10 
odst. 2. zákona č. 39/2000 Sb. o evidenci obyvatel a rodných 
číslech z přihlášení občana k trvalému pobytu nevyplývají 
žádná práva k dané nemovitosti ani k vlastníkovi nemovitosti. 
Tzn. že člověk, který je na adrese dané nemovitosti pouze trvale 
hlášen a není jejím vlastníkem, nemůže jakýmkoli způsobem 
s takovou nemovitostí nakládat (prodat, pronajmout, apod.). 
Stejně tak v případě, že bude proti takovému člověku vedena 
exekuce, nemůže exekutor v rámci exekučního řízení danou 
nemovitost „zabavit“. 

Vlastník má také právo požádat příslušný úřad, aby mu sdělil, 
zda a kdo je na adrese jeho nemovitosti k trvalému pobytu 
přihlášen.

Nastane-li situace, kdy původní vlastník nebo nájemce 
při odstěhování neprovedou změnu místa trvalého pobytu, mů-
že vlastník nemovitosti požádat příslušný úřad, aby rozhodl  
o zrušení údaje o místu trvalého pobytu. Vlastník musí 
prokázat, že bývalému vlastníkovi nebo nájemci zaniklo  
užívací právo k dané nemovitosti a nemovitost již neužívá 
(např. výpisem z katastru nemovitostí nebo nájemní smlouvou 
na dobu neurčitou, dohodou o ukončení nájmu, apod.). 

Z výše uvedeného tedy vyplývá, že údaj o přihlášení k trvalému 
pobytu je čistě evidenční údaj, nemá jakýkoli vliv na vlastnictví 
nemovitosti a proto není nutné se ho jakkoli obávat.




