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Pruvodce prodejem
pudniho prostoru

Hodlate v budoucnu prodat ptdu za Ucelem rekonstrukce domu ¢&i ziskani
financnich prostfedk’? Chcete za pddu ziskat co nejvice, neudélat zaddnou
chybu a snaze presvédcit ostatni vlastniky nebo druzstevniky?

Realizace a prodej
pludnich bytl v Praze






Obsah

Uvod

KAPITOLA |.  Kdo vlastni padni prostor

KAPITOLA Il.  Kolik hlasu je potfeba ke schvaleni

KAPITOLA lIl. Ocenéni pudniho prostoru

KAPITOLA IV. Finanéni vs. vécné protiplnéni za pfenechani pidniho prostoru
KAPITOLA V. Typy zajemcl o pUdni prostory

KAPITOLA VI. Vybérové fizeni na prodej pudniho prostoru

KAPITOLA VII. Smlouva o vystavbé

KAPITOLA VIII. Postup rekonstrukce bytového domu a pudni vestavby

O U1 M W

13
17
21
31
35



Uvod

Prodej pudniho prostoru je jednim z nejoblibenéjsich prostfedkd, jak ziskat penize na nutnou
rekonstrukci domu bez toho, aniz by bylo nutné si vzit avér ¢i navysit platby do fondu oprav.
Pokud ale majitelé volnych pldnich prostor v Praze chtéji tyto prostory prodat za dobrou cenu,
pod dobrymi podminkami a dostate¢né rychle, nesmi udélat jednu z klasickych chyb, které
se dopousti vétdina majitell. Jak tedy ziskat z prodeje pUdnich prostor co nejvice a zaroven
neudélat chybu?

PFi prodeji pddnich prostor je zcela zasadni postup ze strany spoleéenstvi vlastnikl jednotek (SV3J)
¢i bytovych druzstev (BD). Dle developer( pouze cca 10 % prodeji plUdnich prostor probéhne
bez zbyteénych pritaht a problémU. Zbyvajici East se realizuje za podstatné delsi asové obdobi,
¢asto i nékolik let. Ddvodem jsou Spatné vypsand vybérova fizent, zbytecné neshody v rdmci SVJ]
a BD, spoluprace s realitnimi kancelaremi a jinymi zprostfedkovateli, spoluprace s nezkusenymi
developery atd.



Kdo viastni pudni prostor

Drive neZ zacnete pfemyslet, jak prodat pudni prostor, je nutné si vyjasnit, kdo padni prostor
vlastnia muize sniminakladat. Vétsinou je pudniprostor definovan jako spole¢na ¢astdomu, a pak
jsou vlastniky vsichni majitelé podle spoluvlastnického podilu. Obcas je moZné narazit na situaci,
kdy je puda vymezena v katastru jako jednotka. Zde zéleZi na tom, kdo je vlastnikem této jednotky.

Jelikoz puadni prostor vétsinou neni zkolaudovan jako samostatnd bytova ¢i nebytova jednotka,
neni s nim mozné obchodovat (prodat ho). Casto je jedinou moznosti ,prodeje* pidniho prostoru

uzavfeni smlouvy o vystavbé (vice na str. 31).



Kolik hlasu je potreba
ke schvaleni

Pro prodej pudniho prostoru je nutny souhlas vlastnikl. V pfipadé& bytového druzstva je nutné,
abysplddnivestavbou souhlasila élenska schtze. Pocet hlasd nutnych ke schvaleni pddnivestavby
druzstvem je vymezen ve stanovach. V pfipadé spolecenstvi vlastnikd musi s pudni vestavbou
souhlasit sto procent élenu, jelikoZz dochazi ke zméné podill na spole¢nych ¢astech domu.

Souhlas s pudnivestavbou, resp. s uzavienim smlouvy o vystavbé muze byt v nékterych pfipadech
celkem sloZitou zalezitosti, kterd se mlze protdhnout i na nékolik let. V nékterych pfipadech je
odsouhlaseni puUdni vestavby zcela nemozné. Hodné zélezi na tom, zda je bytovy dim
ve vlastnictvi bytového druZstva, nebo v osobnim vilastnictvi spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Dale
zalezi na vztazich mezi jednotlivymi viastniky (druzstevniky) nebo na velikosti bytového domu
(Cim vyssi poclet bytovych jednotek, tim vice majitell a Casto slozité&j$i domluva).

De jure zalezi schvaleni padni vestavby na tom, kdo vlastni bytovy dim, tj. jak je zapsan
v katastru nemovitosti. Jako vilastnik bytového domu mudze byt zapsano pouze bytové druzstvo
nebo jednotlivi vlastnici jednotek, pfipadné& kombinace obojiho.



Souhlas s pudni vestavbou u bytovych druzstev

Souhlas s pudni vestavbou, resp. uzavieni smlouvy o vystavbé se schvaluje na ¢lenské schizi
druzstva. U bytovych druzstev je pocet hlasd nutnych k souhlasu s vyuzitim pldniho prostoru
vymezen ve stanovach. Pokud ve stanovach nic uvedeného neni, vychazi se z ustanoveni ZOK,
kde Clenska schlize je usnasenischopna, pokud je pfitomna nadpoloviéni vétsina ¢lend druzstva,
a usneseni je pfijato, pokud pro né&j hlasuje nadpolovi¢ni vétsina prfitomnych ¢lend.

Souhlas s pudni vestavbou u spolec¢enstvi
viastniku

U spole&enstvi vlastnikd jednotek musi s pGdni vestavbou souhlasit 100 % &lend, jelikoZz dochazi
ke zméné spoluvlastnickych podill na spole¢nych ¢astech nemovité véci.



Souhlas s pudni vestavbou u druzstev,
kde se jiz zacalo s pfrevodem bytu do OV

Dalsi moznosti je pomérné bézna situace, kdy jsou byty prevadény z druzstevniho do osobniho
vlastnictvi. V tomto pfipadé bytovy dim vlastni v mezidobi (nez jsou viechny byty pfevedeny
do osobniho vlastnictvi a druzstvo zanikne) nejenom bytové druzstvo, ale i nékolik dalsich osob,
které jiz maji byty vosobnim vlastnictvi. Za této situace je opét nutny 100% souhlas vSech vlastnikl
- je tedy nutny nejenom souhlas bytového druzstva jako celku, ale zaroven i véech majitelG bytd,
které jsou prevedeny do osobniho viastnictvi.

Pokud dum vlastni druzstvo a jednomu ¢lenovi byl pfeveden byt do osobniho vlastnictvi, smlouvu
0 vystavbé musi podepsat vsichni vlastnici, tj. druzstvo jako celek a zaroven majitel bytu.

Pokud chce mit bytové druzstvo jistotu ohledné vyuZiti pddniho prostoru, mélo by povolit pfevod
(pokracovani prevodud) do osobniho vlastnictviidedlné az po vlozeni smlouvy o vystavbé na katastr
(po ziskani stavebniho povoleni), minimalné vsak az po podpisu smlouvy o vystavbé. V opacném
pfipadé mohou vzniknout spory a cely proces vykupu ptadniho prostoru muze byt zmaren.



Co kdyz dum z¢asti vlastni druzstvo
a zaroven jiZ existuje spolec¢enstvi viastniku?

V pfipadé, Zze ma nemovitost alespon pét bytovych jednotek s minimalné tfemi vlastniky
(tzn. mezi vlastniky v katastru je uvedeno bytové druzstvo a dvé dalsi osoby), musi pfi jakém-
koliv nasledném prevodu jednotky vzniknout spoleéenstvi vlastnikl jednotek (SV3J), jehoz
¢lenem bude i bytové druzstvo. V tomto pfipadé opét musi souhlasit vSichni vlastnici, tj. jednotlivi

vlastnici a zaroven bytové druzstvo jako celek.

Nutnd sou'hlasna' stanoviska:' Bytové druzstvo XXX
Petr Novik, Eva Svobodova, Nutné souhlasné stanovisko

¢lenské schize

Jan Novak, Jana Novakova,
Adam Svoboda

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: XXX

Obec: Praha [554782]

Katastralni uzemi: Smichov [729051]

Cislo Lv: XXX

Vyméra [m?]: XXX

Typ parcely: Parcela katastru nemovistosti
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s ¢islem popisnym: Smichov; €. p. XXX; bytovy dim

Vlastnici, jini opravnéni

Petr Novak, 5/100
Bytové druzstvo XXX, Praha 5, 80/100
Svobodova Eva, 4/100
SJM Jan Novak Mgr. a Jana Novakova Ing., 7/100

Svoboda Adam, 4/100



Ocenéni pudniho prostoru

Néasledujicim krokem je orientaéni ocenéni pudniho prostoru. Cilem je zjistit, jakou cenu ma volny
pldni prostor a zda ma vlbec smysl o prodeji pddniho prostoru uvazovat.

Prodejni cena pUdnich prostor je zavisld na mnoha proménnych, zejména na velikosti pddniho
prostoru, lokalité a vySce hfebene stfechy (zda se daji postavit mezonetové byty). Obecnésev Praze
rozptyl ceny mUlze pohybovat mezi 30 a 80 tis. K¢ za m? volného pudniho prostoru.

Cena pudniho prostoru v Praze a jeji proménné

1 Velikost pudniho prostoru

Cim vétsi plochu pldni prostor ma, tim je pro developery atraktivnéjsi . Naklady na pfipravu
pddnivestavby, atojak finanéni, tak Casové, jsou viceméné fixni. Je tedy jedno, zda se jednd o pldu
o0 100 m? nebo 400 m? - developer ma s pfipravou puddni vestavby stejné starosti, ndklady
a mnozZstvi investovaného Casu. U 4x vétsi pddy a pfi stejné relativni marzi ma vsak adekvatné
vy$S&i zisk v absolutnich ¢islech. Proto ¢im vétsi je plda, tim vétsi je o ni zadjem mezi developery.
Vétsi konkurence zaroven vyrazné zveda cenu pudnich prostor v pfepoctu na m2.



2 Lokalita

Cim atraktivn&jsi lokalita, tim jsou ceny pldnich prostor vysi. Na Praze 1 jiZz moc volnych
pddnich prostor neni. Aktudlné je nejatraktivnéjsi lokalitou Praha 2, zejména Vinohrady.
Castymi lokalitami jsou Zizkov, Vrovice, Karlin, Hole3ovice atd. Velky zdjem je o pudni vestavby
na Smichové &i v Dejvicich, volnych pdd v3ak v danych lokalitich mnoho neni. Pokud se tedy
jedné o péknou lokalitu Vinohrad, cena pddniho prostoru muze byt az 2x vyssi nez v pfipadé
meéne atraktivnich ¢asti Prahy.

3 Vyska hrebene strechy

vzniknout mezonetové byty. Pokud je vyska hfebene stfechy 55 az 6 m nad Urovni podlahy
pldniho prostoru, mohou vétsinou mezonetové bytyvzniknout. Pldnivestavba je tak dvoupatrova,
coz znamenad celkové cca 1,5 ndsobek plochy pudnich bytl oproti jednolrovinové pddni vestavbé.
Pokud tedy mate vysoky hifeben stifechy, cena pldniho prostoru muize byt az o cca 50 % vyssi
nez v pripadé nizkého hifebene stfechy.



4 Vyska sousednich domu

V pfipadé, ze sousedni bytové domy jsou vyssi, existuje moznost dorovnani vysky stfechy
na jejich Uroven. Pokud je mozné realizovat pldni (stfedni) ndstavbu, tj. postavit nad poslednim
stdvajicim patrem dalsi plnohodnotné patro, cena pddniho prostoru se ndsobné zvysuje.
V téchto pfipadech doporucujeme nechat si vypracovat tzv. variantni nabidku na prenechani
pGdniho prostoru (vice na str. 23).

5 Reseni pudy

Kazdy pudni prostor je unikatni. Budouci vyuzitelnost pudniho prostoru pro pGdni
vestavbu z3visi také na vysce pozednice (¢im vy3si pozednice, tim méné Sikmin v plGdni vestavbé)
¢i komplikovanosti pddniho prostoru (napf. rohovy bytovy dim je slozit&jsi na realizaci pudni
vestavby, méa mensi mozZnosti pfi budovani teras atd.). Budouci prodejni cena pddnich bytd (tim
paddem i prodejni cena pudniho prostoru) nezalezi pouze na velikosti téchto bytd, ale i na jejich
dispozici. Obecné plati, Zze ¢im méné je plGda komplikovana, tim lepsi dispozice pddnich bytl
mohou vzniknout.

6 Omezeni pamatkaiu

Kazda meéstska ¢ast je jinak pamatkové chranéna. Co povoli v jedné &asti Prahy, nemusi povolit
na druhém konci. Omezeni se tykaji budoucivysky hfebene stfechy, tvaru stfechy, moznostivzniku
Zde je zasadni, s jak schopnym projektantem developer spolupracuje a co dany projektant dokaze
s pamatkari vyjednat.



Dale cenu ovliviuji ve vétsi i mensi mire svétova orientace stran, vyhledy z budoucich teras (vyhled
na Prazsky hrad je logicky cennéjsi nez vyhled na Zelezni¢ni trat), technicky stav bytového domu,
moznosti parkovani atd.

Orientaéni ukazka rozlozeni nakladu a zisku u projektu vystavby
pudnich bytu (rok 2020)

10%
Finanéni plnéni
bytovému domu

8%
Zisk developera

18%
42% Vécné plnéni
Naklady na vystavbu bytovému domu
pidnich byti
3%
InZenyrské
a projekeni prace
15%
DPH

f Advokatni sluzby
2%

Marketing a prodej



Financni vs. vécné protiplnéni
za prenechani pudniho prostoru

Developerské firmy za pfenechani pudniho prostoru nabizeji penize nebo kompletni
rekonstrukci ¢inzovniho domu, pripadné kombinaci obojiho. V obou pfipadech se prodej realizuje
formou smlouvy o vystavbeé.

1 Prodej pudniho prostoru (financ¢ni protiplnéni)

Prvni moznosti je pudni prostory prodat a ziskat tak penize pro vlastni potfebu, ¢i ziskané
prostfedky pouzit na rekonstrukci ¢inzovniho domu. Kupujici vdak nemaji zdjem stavét pGdni
byty tam, kde si vlastnici pouze rozdéli penize za prodej pidnich prostor a kde by pfipadné
nové byty byly postaveny v neopraveném domeé. Bez celkové rekonstrukce ¢inZzovniho domu jsou
totiz pGdni byty hlfe prodejné.



Prodej pudniho prostoru pouze za penize

Jednodussi porovnani nabidek (vybérové fizeni ° Utrzené penize podléhaji dani, jedna se
s porovnanim nabidek vécného protiplnéni o pfijem SVJ
je naro¢neéjsi)
° VétSinou stejné budete muset provést vybérové

Penize se mohou jednoduse rozdélit fizeni a vybrat stavebni firmu na rekonstrukci, resit
mezi vlastniky domu podle podild na bytovém projekt na rekonstrukci, novy vytah, povoleni atd.
domé

° S penézi budete moci disponovat az po ziskani
stavebniho povoleni (pfipadné po kolaudaci),
nikoliv po podepsani smlouvy o vystavbé

2 Prenechani pudnich prostor vyménou
za rekonstrukci domu (vécné protipinéni)

Castéjsi variantou je pfenechani padniho prostoru vyménou za celkovou rekonstrukci domu,
kterd bude provedenasouéasnésvystavbou pldnich bytd. Rozsah rekonstrukce byva individuaini
zalezitosti a vzdy zalezi na vzdjemné dohodé.

Bytovy dim kupujici zhodnoti na své naklady a ,na kli¢", vlastnici se nemusi o nic starat.
Diky zrekonstruovanému bytovému domu se trzni hodnoty byt zvysii o vice nez 20 %. Vlastnikdm



téz klesnou néklady na opravy a zaroven pribydou dalsi vlastnici bytd, snizi se jim tedy i odvody
do spole¢ného fondu oprav. Dulezité je vSak vybrat toho spravného developera ke spolupraci.

Rekonstrukce bytového domu vyménou za pudni prostory

Zadné starosti - developer zafidi vegkerou ° Narocnéjsi porovnani nabidek (vice na str. 26)
administrativu, tj. vypracovani smluv v¢. smlouvy

o vystavbé, jednani s pamatkari, jednani

se stavebnim Urfadem, stavebni povoleni atd.

Trzni cena vasich bytl vzroste 0 20 % primérng,
nejvice vzroste cena bytd ve vrchnich patrech,
kde dosud nebyl vytah.

0 K¢ - tolik vas bude stat rekonstrukce domu.

0 K¢ z fondu oprav - rekonstrukce se nedotkne
penézenek vlastniky.

Prispévek do fondu oprav - vlastnici ziskaji
pfipadné i prostfedky do fondu oprav.






Typy zajemcu o pudni prostory

Vdude v textu nazyvdme zdjemce o pudni prostory obecné developery. Neni viak developer
jako developer. Developerem muze byt pfimo stavebni firma, klasicky mensi developer,
individualni investofi, realitni kancelare, projekéni kancelare atd.

1 Stavebni firmy

Zanejlepsityp zdjemce se obecné povazuje pfimo stavebnifirmaspecializovana na pidnivestavby.
Stavebni firma byva investorem, developerem, dodavatelem stavby a Casto i prodejcem bytQ.
Veskeré zdlezitosti v¢. administrativy fesSi jedina firma. Pfi rekonstrukci bytového domu
i samotné pldni vestavbé resi vlastnici veskeré detaily pfimo se stavbyvedoucim stavebni firmy
hnedanamisté, nikolivzprostiedkované (napf. pozadavky vlastnikl privyménéstoupacek,vymeéné
oken, vnitfnich parapetd atd.).

Pokud je stavbyvedouci schopny, pfijemny a vychazi vlastnikdm vstfic, jsou dopady na chod
domu pfi rekonstrukci minimalni. Stavbyvedouci najatého dodavatele stavby nebude Casto tolik
motivovan vychazet vstfic vlastnikim, jeho cilem je stavbu co nejrychleji dokonéit, na samotnych
vlastnicich mu az tak nezalezi.



Stavebni firmy dokdZzou nabidnout vyssi protiplnéni za prenechani pidniho prostoru k pdadni
vestavbé. Nemusisetotiz ,délit" o pfidanou hodnotu s dalsim subjektem (najatou stavebnifirmou).

2 Klasicti developeti

Vétsinou se jednd o mensi developerské spolecnosti. Velci developefi o pddni prostory zajem
nemaji z ddvodu mensiho objemu investovanych prostiedkd. Samotnd realizace je v téchto
pfipadech v gesci najatého dodavatele stavby. Ve vétsiné pripadd developefi nedokazi
poskytnout stejnou vysi protiplnéni jako stavebni firmy. Je to dano tim, Zze ke své marzi jako
developerovi musi de facto pfipocist i marzi stavebni firmy. Ve vysledku nejsou
tak konkurenceschopni, jelikoz pfimo stavebnifirma uz z podstaty dokaze realizovat rekonstrukci
¢inzovniho domu a vystavbu bytd levnéji a tim padem ma moznost nabidnout vy3&i protiplnéni
pro SVJ ¢i BD.

3 Realitni kancelare, projekcni kancelare,
individualni investofri atd.

¢iindividualnichinvestorl.Nejednaseohlavnipfedmétjejich podnikani.Castochodipovybé&rovych
fizenich, ,rozhazuji* penézi kolem sebe a spekulativné zkousi, zda jim to zrovna vyjde.



Pokud SVJ ¢i BD slysi primarné na penize a vyberou si tyto investory ke spolupraci, vétsinou
k prodeji pldnich prostor vibec nedojde. Tyto subjekty bé&zné nemaji zkusenosti, potiebna
know-how, finan&ni a persondlni zazemi. Casto ze zdméru vycouvaji a SVJ &i BD tak ztrati svUj

drahocenny ¢as (obecné nékolik let).

Kdo realizuje pudni vestavby v Praze?

30%

Stavebni
firmy

50%

Developefi

20%

Ostatni






Vybeérové rizeni na prodej
pudniho prostoru

POdni prostor v bytovém domé je vétsSinou spoleé¢ny majetek, doporucuje se tedy usporidat
transparentni vybérové fizeni s minimalné tfemi uchazedi. Vyhnete se tim pfipadnym spordm
a osoCovani z nekalosti ze strany spoluvlastnik(. Vybérové fizeni na prodej pudniho prostoru neni
tak slozitou zalezitosti, jak se mUze na prvni pohled zdat.

Podle ¢ehovsak jednotlivé nabidky porovnavat? Podle vyse nabizenych financi? Ajakjetov pfipadé
vécného protiplnéni? Jakou roli hraji reference? Jak spravné postupovat?

y 4 - ~y> o V 4 [ ] -~ » [ ]
Na vybeéeroveé rizeni si vystacite sami
Organizaci vybérového Fizeni nema smysl pfenechavat specialistovi (zprostfedkovateli), ktery si

vétdinou bere provize od developerd, které do vybérovych fizeni zahrne, a zdsadné tim snizuje vysi
vaseho protiplnéni. Seriézni developefi se téchto vybérovych Fizeni moc neudcastni.

Prodejem pldniho prostoru nema smysl povéfit ani realitni kancela¥, kterd Casto navrhne
nesmysiné vysokou vykupni cenu, aby se zavdécila a ziskala plddu do své nabidky. Nabidka



pddniho prostoruje pak dlouhoudobunatrhu,obé&hnecelou Prahu astava se nelukrativni.Vefinédle
se takovy pudni prostor ¢asto proda hluboko pod trzni cenou.

V Praze puUsobi dlouhodobé pouze cca pét kvalitnich zkusenych firem, které se vyhradné zabyvaji
vystavbou a prodejem pladnich bytlvéetné rekonstrukci¢inZzovnich domd. Ty Ize jednoduse oslovit
napfimo.

Postaci si proto najmout pravnika, v tomto pfipadé pravnika se specializaci na tento typ procesu,
ktery poradis jednotlivymi kroky a vée smluvné zajisti (smlouva o vystavbé viz str. 31). Pouha pravni
specializace na bytova druZstva a spolecenstvi vlastnikd jednotek viak ¢asto nestaci. Je nutné,
aby se pravnik orientoval pfimo v oblasti smluv o vystavb& a mél v této oblasti zkuSenosti
(idealné v Praze).

Postup vybérového rizeni
1 Osloveni zajemci

PFfimé osloveni nékolika developerl, ktefi se specializuji na pddni vestavby. Specifikace,
co od prodeje pudniho prostoru olekavate — zda spide finanéni hotovost nebo rekonstrukci
bytového domu, pfipadné soupis oprav, které pozadujete od developerd realizovat formou
vécného plnéni.



2 Vypracovani nabidek

Na zékladé prohlidek padniho prostoru si od developer( nechat vypracovat nabidky na vykup
pddniho prostoru ¢i na rekonstrukci bytového domu (alespon tFi).

3 Vybér nejlepsi nabidky
Vybér konkrétniho developera ke spolupraci, resp. k naslednym krokdm, které by mély vést
k uzavieni smlouvy o vystavbé a ziskani stavebniho povoleni.

Variantni nabidka za prenechani prav
k pudnimu prostoru

Pokud je moznost, Ze nad poslednim stavajicim patrem muze vzniknout nové plnohodnotné patro
¢i mezonetové byty, doporucujeme si nechat od developer( vypracovat variantni nabidky. V dobé
vybérového fizeni neni 100% jisté, zda bude povolena puadni nastavba (kterd zvysuje moznosti
vyuziti pGdy), proto je nabidka koncipovdna ve dvou variantach hodnot protiplnéni. Prvni
(zdkladni) varianta v pfipadé povoleni pouze pddni vestavby, druhd varianta v pfipadé povoleni
pddni nastavby.

Timto se elegantné vyhnete situaci, kdy ze zvy$enych moZnosti vyuziti pudy bude profitovat
pouze developer. Pokud se podafi ziskat stavebni povoleni, pfi kterém vznikne vice m? bytl

nez pfizakladnim predpokladu (zakladnivarianté), ziska SVJ ¢i BD od developera vyssi protiplnéni.






Podle ceho porovnavat jednotlivé nabidky

1 Rozsahu nabizeného protiplnéni (vécného a finanéniho)
2 Referenci

U tohoto typu vybérového fizeni by neméla rozhodovat pouze cena (vySe protiplnéni),
ale i reference. Obecné ¢im méné kvalitni a méné zkusSeny developer, tim vice se bude snazit
cenové podbizet (bude nabizet vétsi, Casto az neredlny rozsah protiplnéni). Zde déla SVJ ¢i BD
¢astou chybu a vybird pouze podle ceny.

Pozor na nerealné nabidky

Pokud je vdm na papife nabidnuta &astka, kterd je o hodné vysSi nez u ostatnich nabidek,
zbystrete. VZdy existuje dUvod, proc se takovy kupujici cenové podbizi. Zakryvaji se tim ¢asto nulové
reference a zkusenostinatrhu.Jednase béznéoindividualniinvestory, realitni kancelare, projekéni
kancelare atd. Nasleduji pratahy se ziskanim stavebniho povoleni, nekoneéné vyjednavanis Grady,
neredlna predstava o tom, kolik bytl se dé na pddé postavit, zména situace na trhu, nevyresené
financovaniatd. Prodej pidniho prostoru se ¢asto vibec nerealizuje, druzstvo ¢i spolecenstvi ztrati
nékolik let a na nékteré havarijni rekonstrukce si dim nasledné musi vzit Gvér.



Zasady vybeéru nejlepsi nabidky

1 Porovnavat rozsahy vécného protiplnéni, nikoliv absolutni cisla

Porovnadvani ceny za vécné protiplnéni mudze byt v nékterych pfipadech komplikovanéjsi.
To, ze developer A naceni novy vytah na 2,2 mil. K¢ a developer B na 1,8 mil. K& neznamen3,
Ze od developera A ziskate vice. Je nutné porovnavat rozsahy stavebnich praci.

2 Porovnavat porovnatelné

Pokud developer A naceni kompletni vyménu Spaletovych oken v domé na 2,5 mil. K¢
adeveloper Bna2 mil. K¢, nemusito nutné znamenat, ze developer A uvedl neredlnou cenu asnazi
se davat ,na oko" vy3si nabidku. MUZe se pouze jednat o dodani kvalitnéjdich §paletovych oken
nez od developera B. Proto je zapotfebi porovnavat porovnatelné.

Dvoukolové vybérové rFizeni

Pokud si nejste jisti vysi vécného protiplnéni a jeho porovnanim, doporucujeme provést
dvoukolové vybérové fizeni. Do druhého kola si vyberete dva nejseriéznéjsi developery.
Naslednésisamipresnéuréite,co,jakymzplsobemavjakékvalitéchceterekonstruovat (specifikace
materidlu, technickych pozadavkd, postupt atd.).

Vybrané dva developery nasledné pozadate o aktualizaci nabidky, ktera by méla byt
detailné&jsi. Pokud na vade pozadavky — soupis oprav, které pozadujete od developerud realizovat



formou vécného plnéni — pfistoupi, o vitézi rozhodne vyse finan¢niho protiplnéni, kterou jsou
developefi ochotni nabidnout nad rdmec pfesné stanoveného vécného protiplnéni.

Reference developeri

Vybér nejlepsi nabidky je nejenom o rozsahu a objemu protiplnéni, ale také o referencich.
Prodéavat pUdni prostor nenf jako prodavat napf. byt, kde vas po prodeji v podstaté nezajima, co v byté
vznikne. Pfi prodeji pUdnich prostor nebudete chtit, aby vdm posléze ddm spadl na hlavu,
aby vam do néj zatékalo po dobu vystavby, aby vystavba probihala déle, nez je nutné,
a v nedostatecné kvalité, nebudete chtit neporadek vdomé atp.

Zkuseni developefi, ktefi se specializuji na realizaci a prodej pudnich bytd, spolupracuji s ovéfenymi
projektanty, ktefi umi jednat s Urady, pamatkafi atp. Maji zkuSenosti se samotnou vystavbou,
rekonstrukce délaji kvalitné a rychle, poctivé zajisti statiku domu. Vétdinu bytd maji prodanou jesté
pred kolaudaci (Casto jesté pfed vydanim stavebniho povoleni), protoze po zkuSenostech vi, jaké
dispozice realizovat, aby byly byty dobfe prodejné. Diky tomu nemaji problém s financovanim. Maji
zkuSenostistim, jak conejméné zasdhnout do chodu domu a jak jednat s ,problémovymi* vlastniky atd.



Ovérujte si reference developeru

Zajimejte se proto, jaké pudni projekty maji developefi za sebou, kolik pidd a domdu
rekonstruovali, zajdéte se podivat na jejich aktualni projekty, ziskejte informace od predsedd
druzstev CispolecCenstvi, ktefis nimispolupracovali atd. Ptejte se, ovéfujte siinformace a nenechte
se ,opit rohlikem". | nezkuseny developer na vas mUzZe na prvni pohled plsobit seriéznim dojmem.

Ceho se dale vyvarovat
1 Slozita vybérova fFizeni
Casta chybadruzstevaspolecenstvivlastnikl je, Ze udélaji prilis specifické zadani, na jehoz zakladé

nejsou nabidky porovnatelné. Kvali tomu se vétdinou o nékolik mésicd az let protdhne Casové
obdobi do zac¢atku vystavby (rekonstrukce).

Dale nema smysl vyhazovat desetitisice az statisice za projektovou dokumentaci na rekonstrukci
a pak znovu poptavat jednotlivé firmy. Vypracovani projektové dokumentace nic nefesi a bytové
druzZstvo Ci spolecenstvi vlastnik(l jednotek jen ztrati svdj drahocenny Cas a penize.

2 Precenéni svych moznosti

Daléi chybou je ¢asto naivni pfedstava, Ze BD ¢i SVJ si rekonstrukci a pldni vestavbu realizuji sami
a vytézek z prodeje pldnich bytu si rozdéli mezi sebe.



3 Odsouhlaseni jedinému zajemci
Opacnym problémem je naopak prodej prostoru jedinému zajemci, ktery ma o prostory zdjem.
Vétsinou se jedna pfimo o spoluvlastnika bytového domu.

Vzorovy postup pri vybérovém Fizeni na prodej
pudniho prostoru

Vybér 2 nejlepsich nabidek do 2. kola VR.
Detailni soupis oprav, které chcete realizovat.
Vyzva k aktualizaci nabidek. Rozhoduje vyse
finan¢niho plnéni, kterou jsou zajemci ochotni
poskytnout nad ramec vécného plnéni.
Mate predstavu
o vécném plnéni?
Jaké rekonstrukce

pozadujete?
Panuje mezi . Ziskali jste zpét
START - vlastniky shoda | L= ?B,tf'cik)f . minimalné jednu
s padni alespon casticne aktualizovanou
vestavbou? AL nabidku?
Pozadujete Zs-g\gg
pouze finanéni —_ - J, P
a ziskani min.

eni?
elee 3 nabidek






Smlouva o vystavbe

POdni prostor je vétdinou v podilovém spoluvlastnictvi majiteld jednotek v bytovém domé.
Jedna se o spolecné prostory, které jsou soucasti domu a slouzi vdéem majiteldm. PAdni prostor
veétSinou neni zkolaudovan jako samostatna bytova ¢i nebytova jednotka, takze s nimm neni mozné
obchodovat a pddni prostor domu nelze prodat.

Pokud puUdni prostory tedy nejsou vymezené jako samostatna jednotka, jedinou moznosti,
jak je ,prodat”, je uzavfeni smlouvy o vystavbé. Jeji soucasti je i budouci vymezeni spoleénych
prostorbytovéhodomu (prohlasenivlastnika). Teprve poté,conazakladésmlouvyovystavbévznikne
rozestavéna jednotka, je mozné ji zapsat do katastru nemovitosti.

Co by méla smlouva o vystavbeé obsahovat?

Smlouva o vystavbé& musiobsahovat uréenivlastnik{, stavebnika a vymezeni pfedmétu vystavby.
Dale musiobsahovat prohlasenivlastnika pred a povystavbé (budoucistav). Ve smlouvé o vystavbé
musi byt feSeny zmény spoluvlastnickych podild na domé a na pozemku a pfevod téchto podilu.
V ramci pfevodu se resi vyporadani mezi témi, kdo zvétsuji plochu svych jednotek (a tim i podil
na domu a pozemku) a témi, kterym se v souvislosti s vystavbou byt tyto podily zmensi.



V Casti stanoveni vyse odmeény za pravo k vystavbé jednotek je obvykle kombinace financniho
a vécného protiplnéni (rekonstrukce bytového domu) pro vlastniky bytového domu. Financni
odmeéna se sklada do advokatni Uschovy a je splatna nejCastéji po ziskani stavebniho povoleni
¢i po kolaudaci.

Dalsi dUlezitou Casti je stanoveni termintl, do kdy musi byt stavebni prace dokonceny (obecné
12 az 16 mésicl od nabyti pravni moci stavebniho povoleni) a sankéni ujednani pfi nesplnéni
téchto terminl. Samoziejmosti by mél byt i poZzadavek pojisténi stavebnika proti pfipadné skodé.
Pfilohou smlouvy o vystavbé by meéla byt alesporn projektova studie, aby bytové druzZstvo
¢i spolecenstvi vilastnikd jednotek presné védeélo, kolik bytovych jednotek o jakych velikostech
na pudé vznikne.

Smlouva o vystavbé se nasledné vklada na katastr nemovitosti (zapisuje se do né&j vkladem).
Katastr nemovitosti po kolaudaci zapise nové jednotky, kde jako vlastnik novych jednotek bude
uveden developer. Pripadné katastr nemovitosti zapise na zakladé Cestného prohlaseni o stupni
rozestavénosti do katastru rozestavéné jednotky.



K cemu slouzi smlouva o smilouve budouci
o vystavbe

V nékterych pripadech se nejdfive podepisuje smlouva o smlouvé budouci o vystavbé. Déla se
tak z toho dGvodu, Ze developer (stavebnik a investor) v dobé& uzavieni smlouvy o vystavbé nevi,
jaké dalsiinvestice si projekt pldnivestavby vyzada (posileni statiky domu, poZadavky pamatkaru,
Upravy siti, splnéni podminky parkovani v klidu). Jedna se v podstaté o poskytnuti ¢asu
developerovi na ovéreni, zda zamér lze realizovat za danych podminek, a umoznéni odstoupit
od smlouvy, pokud zdmér nelze zrealizovat z ddvody, na které developer nema vliv.

Smlouva osmlouveé budouciovystavbé musi mit nastavenajasna pravidla, za jakych bude uzavrena
smlouva o vystavbé. Developer ma jiz v této pfipravné fazi znac¢né naklady (béhem trvani budouci
smlouvy jiz probihaji prace na projektové dokumentaci, ziskavani stanovisek atp.), proto potfebuje
mit jistotu, Zze s nim v budoucnu bude uzaviena smlouva o vystavbé.






Postup rekonstrukce bytového
domu a pudni vestavby

Od vybéru konkrétniho developera ke spolupraci do ukonceni rekonstrukce bytového domu
vCetné kolaudace pddnich bytl ¢asto ubé&hneinékolik let. NiZe uvadime vzorovy postup spoluprace
mezi developerem a spolecenstvim vlastnikd jednotek ¢i bytovym druzstvem.

2

Schvaleni nabidky - souhlas s vybérem konkrétniho developera pro spolupraci.
Zpracovani projektové studie — cca do dvou mésicl od pfedbézného odsouhlaseni spolupréace.

Uzavireni smlouvy o vystavbeé - cca tfi mésice (zalezi na rychlosti pfipominkovani smlouvy
ze strany SVJ a BD).

Zahajeni Fizeni se stavebnim Gfadem o vydani stavebniho povoleni - stavebni povoleni
s nabytim pravni moci cca do deviti az dvanacti mésicl od podpisu smlouvy o vystavbeé.

Zahajeni stavby - obratem po nabyti pravni moci stavebniho povoleni, cca dvanéact az ¢trnact
mésicl od schvéaleni nabidky (bodu 1/).

Vlozeni smlouvy o vystavbé na katastr nemovitosti — souCasti je zména prohlaseni vlastnika.

Tésné pred dokonéenim stavby Zadost o zahajeni kolaudaéniho fizeni.



8 Realizace rekonstrukce domu a vystavba bytovych jednotek - cca dvanict az Sestnact mésicl
od zahajeni stavby.

9 Kolaudace bytovych jednotek, zména stavu byt na katastralnim ufadu.

Jednotlivé postupy developerd se mohou lisit. Néktefi developefi preferuji nejprve podepsani
Smlouvy o budouci smlouvé o vystavbé (viz pfedchozi kapitola). V idedlnim prfipadé tak cela
realizace muze trvat cca dva roky od souhlasu s vybérem konkrétniho developera pro spolupréci.
Vse véak zaleZi na rychlosti pfipominkovani smluv ze strany SVJ a BD a zaroven na rychlosti Gradu.
Posledni dobou se v3ak rychlost povolovani Gradl snizuje a terminy se prodluzuji.



Orientacni casovy harmonogram praci

Zakazka: Oprava domu a pUdni vestavby XY
Doba vystavby: 12 mésicl od platného stavebniho povoleni
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Uli¢ni fasada
Svétliky
Osobni vytah + stavebni Gpravy
Nebytové prostory
Dvorni fasada
Okna spolecné prostory
Prace ve spolecnych prost. domu INP
Svislé konstrukce
Vodorovné a zb konstrukce
SDK prace
Tesarské a klempirské konstrukce
Krytiny tvrdé
Bouraci prace a odvoz suti
Okna stfesni + bytova
Skladby podlah
Elektroinstalace a rozvadéce
Vodoinstalace a kompletace sanity
Topeni a kompletace
Uprava povrch(
Dlazby a obklady
Malby a natéry
Dvere interiérové
Drevéné podlahy
Uklid a vy¢isténi stavby
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O publikaci

Dle developerl pouze cca 10 % prodeji pudnich prostor probéhne bez zbytecnych prdtaht
a problému. Cilem této publikace je poskytnout ¢tenafi zakladni orientaci v problematice vyuziti
volnych pldnich prostor a prispét tak k vétsi informmovanosti mezi viastniky pddnich prostor (vétSinou
bytova druzstva a spoleenstvi viastnik().

O nas

Vykupujeme volné pddni prostory v Praze za Ucelem realizace pldnich vestaveb a nastaveb.
Zaroven s pldnimi vestavbami provadime kompletni rekonstrukce ¢inzovnich dome. Nevahejte nas
kontaktovat v pfipadé zaméru prodat pddni prostor, rddi vam zdarma provedeme cenovy odhad
nebo predlozime nabidku na odkup.

4B www.prahapudnibyty.cz
QQ +420 607 182 444
DA< info@prahapudnibyty.cz
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