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RODINNY DUM V TERLICKU — HRADISTI

Pfedstavujeme Vam komfortni bydleni na polosamoté u lesa, v malebné casti Térlicka, v Hradisti.
A k tomu velkorysy pozemek o rozloze 12.107 m? poskytujici dostatek mista pro venkovni aktivity
¢i relaxaci na zahradé. DUm je velmi prostorny o dispozici 7+1, coZ nabizi dostatek prostoru
pro kazdodenni Zivot i pro hosty. Kromé obytnych mistnosti nabizi saunu, pripravu na vnitfni
bazén, télocvi¢nu, posilovnu, trezor a vinotéku.

Podrobnéjsi info: www.reallia.cz
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S jakymi problémy se miZeme potkat pfi prodeji starSiho domu
Rozhovor s Janem Czernekem

Tématem aktualniho cisla Realitnich listd (RL) je problematika prodeje starsich rodinnych domu (RD). Nebudeme fesit pravni
aspekty, ale se podivame na casté problémy, se kterymi se pri prodeji RD ve své praxi potkdvame.
Prodej starsich RD ma sva specifika a je dlilezité, byt na né pfipraveny. V dnesni dobé vétsinou trva prodej starsiho domu mnohem déle
a vyZzaduje vice Usili nez prodej novostavby. U téchto nemovitosti se ¢asto vyskytuji skryté vady, které se mliZou projevit aZ po Case a je
proto velmi dllezité na tento fakt upozornit kupujiciho.
DulezZité je proto zaméfit se na technicky stav nemovitosti. Nez se diim nabidne do prodeje, tak by mél majitel provést velmi dikladnou
detailni prohlidku, idealné i s odbornikem. Zaméfrit by se mél na stfechu (stav krytiny, krov(, okap(, komin(), na zaklady a zdivo (vlhkost,
praskliny, plisné), na okna a dvere (tésnost, funkénost, stav rdma), na rozvody elektfiny (staré rozvody mohou byt nebezpecné), rozvody
vody, plynu, odpadd (moznost ucpani starého potrubi), na topeni (typ a stari kotle, funkénost radidtor(), na izolaci (nedostatecna tepelna
a zvukova izolace). Samoziejmosti by mély byt i aktualni revize komin(, elektfiny a palivové soustavy, které nase realitni kancelar po svych
klientech (prodavajicich) vzdy vyzaduje.
V tomto Cisle RL se ale budeme bavit o trochu jinych problémech, se kterymi se pti prodeji starSich RD potkdvdme. Mym dneSnim hostem
je mQj spolupracovnik, pan Jan Czernek, ktery se vénuje inZenyringu a pomaha mi pfi odstrariovani nize popsanych problém.

Jednou z prvnich véci, které jako maklér overuji, je provéreni, zda k nemovitosti vede legdini pfistupova cesta a zda je zapsana v katastru.
Tyka se to vétsinou zahradkarskych osad, ale docela ¢asto se s timto problémem setkdvam i u starSich rodinnych dom, rekreacnich
objektl, nebo pozemkd. Jak takovy problém vyresit?

Koupit starsi objekt se nékdy jevi jako dobra investice, jelikoZz nam fesi ziskani velmi dobré lokality pro bydleni, rekreaci v mistech, kde
platné Gzemni plany prakticky nedovoli Zddnou novou vystavbu. BohuZel nékdy se skrytym problémem — se zavadou muizeme setkat v dobé,
kdy budeme chtit dim rekonstruovat. | zde plati pravidlo, Ze vie co chceme udélat, musi byt v souladu s Gzemnim planem. Proto bych
kazdému doporucil pred koupi starSiho objektu navstivit prislusny urad a zjistit podminky rekonstrukce pravé z hlediska tzemniho planu
a zajimat se na stavebnim odboru o pfislusny povolovaci proces. Starsi objekt plvodni majitel uzival s védomim, Ze vse je v souladu se
zakonem. Tady se mlzZeme setkat s tim, Ze léta uzivany dojezd k RD neni vibec v souladu se zakonem. Tuto skutecnost zjistime hlavné
v dobé, kdyz budeme Zadat o povoleni rekonstrukce, kdy pristup k nemovitosti musime v projektové dokumentaci (PD) prokazat. Spousta
starsich objektl ma pristup pres pozemky, které nejsou vedeny jako komunikace, jezdi se po pastvinach, nebo po orné pldé a zde tuto
skutecnost je tfeba vyresit. Setkame se zde s pozadavky odbor( Zivotniho prostredi, které nas nékdy posunou k problémim se zemédélskym
padnim fondem. Také stavebni zamér rekonstrukce objektu musi respektovat riizna omezeni psanych v regulativech lokality, kde ne vidy
mUZeme objemové, nebo tvarové uskutecnit svlj vysnény zamér.

DalSim ¢astym problémem je nesoulad proddvané stavby se stavebni dokumentaci. Bud' Gplné chybi nebo byly provedeny nelegalni pfistavby
nebo jiné Upravy, na které neexistuje stavebni povoleni, nebo Ufedné ovérena stavebni dokumentace. Jak se takova situace fesi dle nového
stavebniho zdkona?

Nezminoval bych zde viibec novy stavebni zakon. Tuto zaleZitost se resilo i v minulosti. Legalnost staveb si miZzeme provéfit na prislusném
katastralnim Uradé a stavebnim uradé. Vynechal bych zde tvrzeni, Ze drobné stavby se nemusely povolovat. Vidy je tfeba na tuto zaleZitost
pohlizet individudIné. Pokud vlastnik nemd PD, mUZeme pozadat stavebni Gfad o moznost dohledani pfislusné PD v archivu Uradu. Kdyz se
tam nic nedohledd, nic ndm nezbyva nez zacit stavby, které jiz stoji dodatecné povolit. A zase se setkdme s Uzemnim planem, zda tyto stavby,
které pavodni majitel realizoval, vibec Ize povolit. Pokud stavba vedlejsi ke stavbé hlavni je mozna a ma pavodné do 25 m? dnes do 40 m?
tak povoleni nebude tfeba resit. MUzZe se vSak stat, Ze doklad o existenci stavby bude potfebovat prislusny katastralni Grad. Budeme
potrebovat geometrické zaméreni stavby a urcité i stanovisko stavebniho odboru.

Casto se i stavd, Ze skuteény stav nemovitosti neodpovidd zakresleni v katastralni map&? Jedna se o posunuti staveb oproti zapisu v katastru
nebo o posunuti hranic pozemku oproti zapisu v katastru. Co délat v takovém pfipadé?

V podstaté tu plati totéz, co v predchozich odstavcich. VZdy je nutné skutec¢nost v terénu provérit s moznostmi, které jsou v souladu
s Uzemnim planem. Uréité bude nutné zajistit geometrické zaméreni, které bude zakladem k feSeni tohoto problému. Geometrické zaméreni
bude podkladem k jedndni s katastralnim Ufadem a také se stavebnim odborem.
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ZVAZUJETE PRODEJ SVE NEMOVITOSTI?
NEJSTE SI JISTI,

ZDA-LI NA VASI NEMOVITOSTI
NEVAZNOU NEJAKA PRAVNi OMEZENI, BREMENA,
ZASTAVNI PRAVA APOD.

CHCETE ZNAT REALNY ODHAD TRZNi CENY?
POTOM NAS KONTAKTUJTE:

TEL: 604 840 537

E-MAIL: mrozek@reallia.cz

UVODNI KONZULTACE JE ZDARMA A JE NEZAVAZNA!

Jan Czernek a Marcin Mrézek



Docela ¢astym problémem je zpUsob vyuZiti, ktery je zapsany na listu vlastnickém a pfitom neodpovidé skutecnosti. Co s tim?

S timto problémem se nejcastéji setkdme u komercnich objektd, které v minulosti byly ve vlastnictvi podnikatelskych subjekt( a tito v rdmci
své Cinnosti se ¢asto nezajimali o to, zda v dané lokalité se mlze provadét néjaka cinnost. Vétsinou to jsou rlizné zemédélska staveni,
kde byvalé statni statky nebo zemédélska druzstva, mély pridruzené vyroby a o legislativu se nikdo az tak dokonale nezajimal.

V podstaté se zase dostavame k tém samym krok{m co v pfedchozich odstavcich. Vzdy pred koupi takovych objektd nabyvatel by mél dbat
na to, aby pdvodni vlastnik poskytl dochovanou projektovou dokumentaci a pak se vydat na Gfady. Casto se stava, 7e takové objekty maji
nedoresené pfipojeni na inzenyrské sité. Jedna se zpravidla o néjaké sdruzené vodovodni pripojky, které se dnes jiz nedd povolit, nebo
podruzné pripojeni na elektrickou sit. Velkym problémem je i likvidace splaskovych vod, pGvodni vybiratelné jimky nesplriuji objemové
potreby a pfi rekonstrukci objektu tuto problematiku ufady neopomenou. Dat to pak do souladu je nékdy velmi problémové, vidy bude
nutné jednat s dodavateli vody a elektrické energie a vétSinou i fesit majetkové vztahy s vedenim pripojek inZzenyrskych siti.

Posledni dobou jsem se nékolikrat setkal se skute¢nosti, Ze na listu vlastnickém byl uvedeny RD, ktery ve skutecnosti je jiz zbofeny.
Jak fesit takovou situaci?

Je to velmi hezky priklad pavodnich vlastnikl RD, ktefi nedbali jakékoliv krokd k legdinimu odstranéni objektu. Prosté dim zbofili. Pokud
to chceme dat do legitimniho stavu, musime zacit na pfisluSném stavebnim uUradé. Nevyhneme se mistnimu Setfeni, kde aktualni stav urad
zdokumentuje a vyda stanovisko pro katastralni ufad, aby tento provedl| Upravu zapisu na pfislusném listu vlastnictvi. Svévolné odstranéni
jakéhokoliv objektu mize byt pro vlastnika celkem draha zaleZitost. Problém nastane, jak se zdokladuje pro odbor Zivotniho prostiedi
likvidace odpadu, obzvlst slozZité to bude, kdyz krytinu tvofil material obsahujici azbest.

Studny, septiky, ¢isticky odpadnich vod (COV)

Stavby vodnich dél mUZou také zpUsobit nabyvateli nemovitosti nemalé problémy, kdyZ se z néjakého diivodu nedochovaly doklady
o povoleni a o povoleni k nakladani s vodami. Tyto stavby by kazdopadné mély byt uvedeny v kupni smlouvé. U starSich nemovitosti jako
rodinné domy nebo rekreacni objekty to zpravidla byl jediny zdroj na zdsobovani uzivatelli pitnou vodou. Maloktery viastnik si vSak pamatuje
na to, Ze odbér vody z takového zdroje podléha urcitym pravidliim. Povoleni odbéru podzemnich vod se vétsinou vydava na obdobi 10 let
a pak se musi pozadat o obnoveni. Znamena to vydat se na pfislusny urad (stavebni a Zivotni prostredi) a tam se poradit jak postupovat.
Pokud nemame zadnou PD budeme muset nechat zpracovat jednoduchou PD — pasport stavby, ktery vodni dilo — studnu zdokumentuje,
popise jeji stav zrejmé budeme muset také zjistit vydatnost vodniho zdroje. Pozadame pak Urad o potvrzeni tohoto pasportu a pozadame
0 nové povoleni odbéru vody. Ve vlastnim zajmu je dobré také zajistit rozbor vody, minimalné budeme mit jistotu, Ze voda je zdravotné
nezdvadna. Pokud nabyvana nemovitost ma svedené splaskové vody do vybiratelné Zumpy nebo do septiku, mizeme mit problém
s prokazovanim vyvozu téchto odpadnich vod na &isti¢ku. Pokud mame spotiebu cca 100 m3pitné vody, tak si musime byt védomi,
ze odpadni vody budou mit sice mensi objem, ale dostate¢né velky, kde objem jimky urcité neni 100 m3 pokud ma 25 m3 tak to Cini cca
cca 4x za rok odvoz. Problém se odhali, kdy zacneme fesit povoleni rekonstrukce objektu.

Pokud je povoleny vicekomorovy septik s odvodem vycisténé vody do vsaku, musime se zajimat o jeho povoleni vydané na pavodniho
vlastnika a na povoleni vypousténi odpadnich vod do vod podzemnich. Toto bylo zpravidla vydano na obdobi 10 let. TakZe zase nas ¢eka
navstéva prislusného Uradu. U novéjsich staveb se setkavame jiz s Cistickami odpadnich vod zde budeme postupovat obdobné jak u vyse
citovanych septiku. Budeme se zajimat o povoleni stavby, souhlas s uzivanim a souhlas s vypousténim odpadnich vod do vod podzemnich,
nebo nékdy do vod povrchovych, to znamena do vodnich tok.

Dékuji za rozhovor. Mym dnesSnim hostem byl Jan Czernek - specialista na inZenyring. Rozhovor vedl Ing. Marcin Mrézek

PRODEJ INVESTICNICH APARTMANU VE SZCZYRKU

- Zajimava moznost vydélku.

- Apartmany jsou nové a plné vybavené.

- Nachazeji se v atraktivni lokalité letoviska Szczyrk v polskych Beskydech.

- Apartmany jsou uréeny predevsim ke kratkodobému prondjmu a k vydélavani.

- Mistni operator vam zajistuje najemniky, uklizi a opravuje apartmany na své naklady.
- V apartmanech muzZete i bydlet.

- V pfipadé prondjmu apartmanu je zde moznost navraceni DPH ve vysi 23%.
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RD Térlicko, ul. Satelitni

RD Cesky Tésin - Mistiovice RD Cesky Téin, ul. Komenského RD Hnojnik . Stavebni pozemky
Cesky Tésin - Dolni Zukov

Komeréni objekt Cesky Tésin,
ul. kpt. Jarose

PhDr. Stanislava Hauerova
Certifikovana realitni maklérka
Zvu Vas na prohlidku

tel: +420 725 996 354

e-mail: hauerova@reallia.cz

Véra Labajova

Vase pojistovaci a hypotecni makléika

tel: 607 165 044

e-mail: vlabajova@obchod.rsts.cz

kancelaF: Nadrazni 11/15, 737 01 Cesky Tésin

Mmrozek  Realitni listy vydava spole¢nost Dorstav spol. s r.o.,Masarykovy sady 51/27, 737 01 Cesky Tésin
- reality IC: 60776625, e-mail: mrozek@reallia, tel: +420 604 840 537
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