éERz\gEzr\SJ
Zpravodaj

"IN | INSPEKTORU
NEMOVITOSTI

V tomto cisle vam pFinasime piehled toho
nejdulezitéjsiho, co se udailo v asociaci béhem
druhého kvartalu roku 2025.
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MEDIALNI OKENKO - AIN JE VIDET

Mluvci asociace Michal Flachs se vyjadroval ke ¢lanku v Deniku N na téma
Jak zvysit svou Sanci na koupi domu ¢i bytu. Cely ¢lanek naleznete pfi
kliknuti na odkaz.

13. kvétna 20251549 # Bydleni # Osobni finance
Jak zvysit svou Sanci na koupi
domu ¢€i bytu? Realitni makléri

odkryvaji karty

@ JANUSELA  + Odebirat e mailern ad|L

ODKAZ:
DENIKN.CZ

Ve vétSich méstech se o jednu nemovitost uchdzi tfeba i deset lidi najednou. Jak v takové
konkurenc uspét? llustraéni foto: CTK

Mit dostatek penéz nebo predjednanou hypotéku na dnesnim
realitnim trhu ke koupi vysnéné nemovitosti stadit nemusi.
Prodéavajici si totiZ zejména v atraktivnich lokalitdch mohou vybirat
z vicero zajemcil. Co miiZe rozhodnout o tom, Ze si zvoli pravé vas?
Zeptali jsme se na to realitnich makléit z celé republiky.
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MEDIALNI OKENKO - AIN JE VIDET

Michal Flachs byl hostem VRK ACADEMY podcastu u Honzy Pibila, kde
probirali konkrétni priklady z praxe a praktickymi tipy nejen pro realitni
maklére, ale i pro investory, kupujici a prodavajici.

My téz nezahalime a pokracujeme v nataceni naseho podcastu.
Posledni 4. dil rozebira téma zivot realitniho maklére, ktery aktivne resi s
klienty technicky stav a pomaha jim hladce zrealizovat prodej nemovitosti.

ODKAZ:
| YOUTUBE
Podcast Honzy Pibila s Michalem Flachsen
- -y
== a1l g (st
Deees” MRS e 2 YOUTUBE

Btanislav Cerny Michal Flachs

Maklér eRO Reality MiuvED AN
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MEDIALNI OKENKO - AIN JE VIDET

Jak uz jisté vite navazali jsme spolupraci s projektemn REALITAK ROKU
a mluvci Michal Flachs je v poroté pro rok 2025.
Mimo to, se Michal Ucastni i akci, kde pUsobi jako prednéasejici.
Postupné se objevil na tour po celé CR.

REALITAK
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ROZSIRILI ISME NASI CLENSKOU ZAKLADNU
O ADVOKATNI KANCELARE

ROZHOVOR S AK TUTTER
1

TUTTER
= I'ﬁ

ADVOKATNI KANCELAR

Jak byste predstavili svou advokatni kancelaf odborné vefejnosti i béZnym klientim?
Nase advokatni kancelar se dlouhodobé zaméruje na pravo nemovitosti, a to jak z pohledu
preventivnino pravniho poradenstvi, tak i feSeni spor(, které mohou vzniknout v souvislosti
s koupl, prodejem nebo uzivanim nemovitosti.

Jednim z nasich hlavnich naplni prace je pravni pomoc klientim, ktefi se po koupi
nemovitosti potykaji s vadami, o nichz nevédeéli nebo na které nebyli Ffadné upozornéni.
Zaroven se vénujeme i tzv. pravni prevenci — tedy pfipravé a revizi Ci posouzeni smluv
(kupnich, najemnich, darovacich), kontroldm prevodni dokumentace nebo upozornovani
Nna pravni rizika spojena s konkrétni nemovitosti.

V praxi vidime, ze prave tato preventivni sluzba — Casto realizovana jen v ramci jednorazové
konzultace — dokaze klientovi usetfit budouci soudni spory, €as, penize i nervy. Nasim cilem
neni jen vyhrat spor, ale pomoci klientovi najit co nejefektivnéjsi a nejvhodnéjsi cestu k
feSeni —idealné jesté drive, nez k problému dojde.

S jakymi klienty nejc¢astéji spolupracujete a co u nich nejvice resite?

Nejcastéjsimi klienty jsou jednotlivci nebo rodiny, ktefi koupili dm ¢&i byt a az po prevodu
vlastnického prava zjistili, ze nemovitost ma vady — Casto skryté, nékdy i zcela zasadni.
Napfriklad statické poruchy, prdniky vihkosti ¢i destové vody, nefunkéni rozvody apod.

Casto jde o velmi stresujici situace — klienti byvaji vy€erpani, zklamani, nékdy i ve finan&ni
tisni. Pravni pomoc v téchto pfipadech zahrnuje nejen sepsani predzalobni vyzvy a vedeni
sporu, ale Casto i spolupraci s technickymi odborniky predevsim ohledné presného
vymezeni vad a dale pak napfiklad v rdmci ocenéni ndkladd na odstranéni vad nebo
vycCisleni slevy z kupni ceny.

Vedle téchto pfipadl se vénujeme i pravnim vztahUm mezi spoluvlastniky, najemnimi
smlouvami a developerskymi projekty — zejména v pfipadech, kdy kupujici neni spokojen s
plnénim developera a potfebuje hajit sva prava vuci silnéjsimu subjektu.

ASOCIACE INSPEKTORU NEMOVITOSTI
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Jaké hodnoty a pristup jsou pro Vas v pravni praxi zasadni?

Zakladnim pilifem mé prace je dlUvéra — bez ni nemulze zadny vztah mezi advokatem a
klientem fungovat. Klient musi védét, Zze se muzZe na svého pravniho zastupce plné
spolehnout, Ze jeho zajem bude hajen naplno a ze obdrzi upfimny a srozumitelny pohled
na svou situaci.

Zaroven kladu duraz na odbornou poctivost a systematicnost. Kazdy pfipad si zaslouzi
detailni rozbor a individualni pfistup. Zkusenosti z oblasti prava nemovitosti mé naucily, ze
,rychla feseni* Casto vedou ke zbytecnym komplikacim. Dulezitou hodnotou je pro meé i
komunikace — nechci, aby klient odchazel s pocitem, ze ,néco pravnik rekl, ale nerozumél
jsem tomu®. Snazim se vysvétlit véc tak, aby klient rozumél kazdému kroku, ktery spolec¢né
podnikneme.

Velky dlraz kladu také na informovanost — povazuji za klicové, aby klient mél uz na zacatku
dostatek informaci k tomu, aby mohl Cinit informované rozhodnuti. Vysvétluji mu nejen
jeho prava, ale i rGznd mozna feseni a jejich dusledky, aby se mohl s plnym védomim
rozhodnout, jak dal postupovat. Casto pravé spravna informace ve spravnou chuvili
rozhoduje o vysledku celého pripadu.

Jak vnimate spolupraci s odborniky z oblasti techniky, inspekci, realit?

Spolupraci s odborniky — at uz jde o inspektory nemovitosti, statiky, odhadce ¢&i realitni
makléfe — vnimadm jako naprosto zasadni. Pravnik nemdlze byt odbornikem ve vsech
oborech a pokud mame klientovi poskytnout komplexni a u¢innou pomoc, musime umét
spolupracovat napric profesemi.

Inspekce nemovitosti Casto prinadsi klicové dukazy v pripadech vad - jasné a odborné
formulované zavéry zpravy inspektora tvori ddlezity stavebni kdmen v pravni argumentaci.
Bez odborného posudku je pravni narok klienta mnohdy tézko prokazatelny.

Proto jsem rad, Zze se mohu opfit o profesionaly z vasi asociace — mame spolecny cil: chranit

klienta, zvySovat standardy na trhu a predchdzet pochybenim, kterd mohou mit vazné
dUsledky.

ASOCIACE INSPEKTORU NEMOVITOSTI
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Co Vas na pravu v oblasti nemovitosti nejvice bavi nebo inspiruje?

Bavi mé&, Ze kazdy pfipad je jiny — a pfitom vsechny spojuje to, ze se tykaji skutecnych
zivotnich pribéhd. Prace s nemovitostmi neni jen o smlouvach nebo soudnich podanich,
ale o dulezitych rozhodnutich, ktera klienti ¢ini ¢asto jen jednou nebo dvakrat za Zivot.

Inspiruje mé moznost byt klientdm oporou v téchto klicovych momentech. Pomoci jim se v
pravnich otazkach zorientovat, vyjednat lepsi podminky nebo ubranit se nespravedlnosti. V
mnoha pfipadech se mi potvrdilo, Ze dobré pravni poradenstvi muze klientdm doslova
zmenit zivot.

Zaroven si uvedomuji, Zze ne kazdy ma moznost si pravni pomoc dovolit — zejména ve chvili,
kdy je uz financ¢né vyCerpan koupi nemovitosti nebo naklady na odstranéni vad. Proto
nékteré pfripady, které povazujeme za mimoradné svym dopadem nebo nespravedlnosti,
resime pro bono — zdarma. Vérime, Ze i pravni profese ma svou spoleCenskou odpovednost
a ze nékdy je prosté spravné pomoci i bez naroku na honorar.

Velkou radost mi pak déla, kdyz se podafi najit rozumnou dohodu mezi stranami — tedy
situaci, kdy se podari predejit vlekléemu soudnimu sporu a misto konfrontace nastoupi
konstruktivni domluva. Vérim, ze pokud obé strany pochopi své postaveni a rizika, je Casto
mozné dojit ke smiru, ktery setfi Cas, penize i nervy vsech zucastnénych. Ve vétsiné pripadu
se vsak dohoda vyhovujici obéma stranam hleda velmi tézko.

Mate za sebou pripad, na ktery radi vzpominate - protoze mél presah nebo dopad?
Ano, jeden takovy pfipad mi utkvél v paméti. Slo o mlady par, ktery koupil ddm na okraji
meésta. DUm vypadal na prvni pohled perfektné, ale uz béhem prvnich tydnl po
nastéhovani zacaly problémy — praskliny ve zdech, zatékani, pozdéji se ukazalo, ze d0m ma
vazny staticky problém, ktery byl zjevné zakryt rekonstrukci.

Diky technickému posudku jsme dokazali prokazat, ze prodavajici mél o vadach védomost
a ze §lo o zamérné zamlceni. Soud nam dal za pravdu a klienti ziskali nejen nahradu skody,
ale i moznost celou situaci zvladnout bez ztraty bydleni.

Tento pfipad pro mé mél silny lidsky rozmér — slo o mladou rodinu s malym ditétem, pro
kterou by bez pomoci slo o existencni krizi.

ASOCIACE INSPEKTORU NEMOVITOSTI
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Co planujete do budoucna - ¢lanky, osvétu, skoleni, spolupraci s profesnimi partnery?
Do budoucna bych rad vénoval vice energie osvétlovani pravnich rizik v oblasti nemovitosti.
Planuji pfipravu série ¢lankd zamérenych na bézné chyby, které lidé délaji pfi koupi nebo
prondajmu nemovitosti, a jak jim predchazet.

Zaroven mé velmi tési moznost spoluprace s profesnimi partnery, jako je Asociace
inspektorl nemovitosti — protoze praveé propojeni pravniho a technického pohledu pfinadsi
nejvetsi uzitek pro klienta.

Chci se aktivné podilet na kultivaci trhu — aby lidé védéli, Ze existuji zpUsoby, jak si investici
do nemovitosti Iépe ohlidat a jak reagovat, pokud se néco pokazi.

Jak vnimate potfebu prevence a véasného pravniho poradenstvi u klienti?

Prevence je zcela klicova. Vétsina vaznych pravnich problému, se kterymi se klienti na mé
obraceji, mohla byt predejita jednou pravni konzultaci — idealné pred podpisem smlouvy.
Casto se setkdvam s tim, Ze lidé podepisi smlouvu, kterd obsahuje vagni nebo jednostranné
nevyhodné ustanoveni — a az zpétné zjistuji, co vlastné podepsali. V tu chvili uz je Casto
pozdé.

Pravni sluzba by neméla byt az posledni zachranou. Méla by byt béznou soucasti procesu
koupé Ci prodeje nemovitosti — stejné jako technicka inspekce. Proto se snazim tuto
myslenku mezi klienty a odbornou verejnosti aktivné sirit.
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SKOLENI S ABES
PRO REALITNI MAKLERE

Mame téz za sebou dalsi Skoleni ve spolupraci s ABES. Tentokrate jsme se
zameérovali na témata jako
Jak spravné popsat nemovitost do inzerce - technicky i pravni pohled
a Vady nemovitosti - Odhalte riziko skrytych vad se téz vyvedlo!

Skoleni na miru pro realitni kancelare:
PfizpUsobené vzdélavani pro vas uspéch!
Mate zajem o Skoleni na miru? Kontatujte nas a radi s vami probereme
moznosti, jak vam muzeme pomoci dosdhnout vasich cild.

OBJEDNAT SKOLEN(

WWW.aiNn.cz
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ROZHOVOR S AK PIKES LEGAL

Jak byste predstavil advokatni kancelar Pikes Legal élenim Asociace?

Jsme advokatni kancelar s generalni praxi, ktera poskytuje pravni sluzby ve vsech
oborech prava. Nasi doménou, ve které jsme opravdu skvéli, je bytové pravo SVJ

a druzstev a pravo nemovitosti. V kancelari mame samostatny tym zaméreny praveé na
tuto oblast, které se tak vénujeme dlouhodobé a systematicky. Druhou nasi
vyznamnou samostatnou specializaci je poskytovani pravnich sluzeb ve Francii

a zemich Beneluxu, kde mame zastoupeni.

Na co se Vase kancelaF nejvice zaméruje a s jakymi klienty pracujete?

Velmi vyznamnou cast nasSi agendy tvofi pravni podpora SVIJ, bytovych druzstey,
spravcovskych firem a jednotlivych vlastnikd. Pro SVJ a BD zajistujeme kompletni
pravni servis — od kontroly vyuctovani, pres smlouvy a soudni spory az po zastupovani
na shromazdénich nebo zmény stanov. Vedle toho pomahame klientdm i s
vymahanim pohledavek, transformaci BD na SVJ, s prohlasenim viastnikl

a katastralnimi vécmi az po reseni dédictvi clenskych prav. Nasimi klienty nejsou jenom
SVJ, ale také developerské a stavebni spolecnosti, spravcovské spolecnosti a vlastné
jakykoli dodavatel pusobici v oblasti bydleni a nemovitosti

Jsme i autory monografie pro statutarni organy SVJ a spravce. Nase zkusenosti
a znalosti sdilime i online — prostfednictvim portalu SVIpravnik.cz, webinarl, ¢lanku
nebo Skoleni.

Co Vas osobné privedlo k pravu v oblasti SVJ a nemovitosti?

Bytové a druzstevni pravo meé zaujalo svou komplexnosti a tim, jak Uzce se propojuje s
kazdodennim zivotem lidi. Je to oblast, kterd ma redlny dopad — at uz jde o sousedské
vztahy, spravu domu nebo investice do bydleni. Navic mé bavi, ze kombinujeme pravo s
technickymi a ekonomickymi aspekty, coz déla samozrejmé kazdé zadani trochu jiné.
Je to zkratka pomeérne pestreé.

Co povazujete za nejvétsi vyzvu ve spraveé SVJ?
Jednoznacné komunikaci a ochotu ¢lenl SVIJ aktivné se zapojit. Z pravniho hlediska je

nejvétsi vyzvou nejasné nebo zastaralé nastaveni pravidel — at uz ve stanovach, nebo ve
smlouvach. Bohuzel Casto resSime az nasledky, kterym se dalo predejit.

ASOCIACE INSPEKTORU NEMOVITOSTI
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Jak vnimate spolupraci s Asociaci inspektoru?

Velmi pozitivné — inspektofi jsou €asto prvni, kdo v domeé odhali problémy, které mohou
mit i pravni ddsledky. KdyZ spoluprace funguje, dafi se véci resit efektivng, véas a s
mensimi naklady.

Co byste doporuéil vyborim SVJ pro prevenci pravnich problému?

Dva jednoduché kroky:
1.Udrzujte aktualni stanovy a méjte vsechny papiry archivované a méjte je spravné
2.Kdyz resite smlouvy, vénujte hodinu jeji kontrole nez roky sporim z ni
3.Nebojte se zeptat.

A samozrejmé — vzdelavejte se, to je za mé kliCové. Proto i nabizime webinare, ¢lanky
a Skoleni, kterd vybordm pomahaji orientovat se v klicovych tématech.

Cemu dals$imu se v kancelafi vénujete kromé SVJ?

AcCkoli mame generalni praxi, tak nasim silnym pilifem jsou soudni spory a pravo
obchodnich spole¢nosti. Pomahame podnikateldm s nastavenim vztahU ve firmach,
zastupujeme je ve sporech pred soudech a radime i v oblasti pracovniho nebo
insolvencniho prava.

A jak jsem zminoval, samostatnou sekci je Francie - obraci se na nas cesti klienti resici
své zalezitosti ve Francii a zemich Beneluxu nebo francouzsky hovorici klienti, ktefi
potfebuji pravni asistenci u nas. Pomahame klientim napfiklad v zalezZitostech
obchodnich spole&nosti, s nemovitostmi, insolvencemi nebo soudnimi spory. Casto je
to i pomoc v oblasti trestniho prava.

Planujete dalsi aktivity - webinare, ¢lanky, osvétu?

Nasim domovskym portalem je SVJpravnik.cz, ktery sami provozujeme. Rovneéz jsme v
tomto roce zahdjili skvélou spolupraci s DEK Prime. Pravidelné v riznych médiich
publikujeme nové ¢lanky na aktualni témata, chystame dalsi sérii webinar

a pfipravujeme rozSifené druhé vydani nasi monografie Manual predsedy SVJ.
Zaroven se zapojujeme do vzdelavacich aktivit Akademie pro bytove domy nebo
Sousedé.cz.

ASOCIACE INSPEKTORU NEMOVITOSTI
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WEB AIN

Upravili jsme pro vas celou sekci s prehledem ¢lenU a inspektord, takze jiz
vSichni uzivatelé mohou jednoduse filtrovat jednotlivé cleny nebo
napfriklad sluzby.

Zde je mozZnost pro vas doplnit své sluzby v této sekci. Idealné pokud
nam napisete prostiednictvi emailu na info@ain.cz

aiociici . . . . X
IN) ~seiereas UvoD  CLENSTVI ~  AKTUALITY W MEDIICH PREHLED CLENU ~ KONTAKT CLENSKA SEKCE
Rl OHITOSTI

PREHLED INSPEKTORU A

CLENU

disle zafazani jming ekres plicbnoni wmail talelon slulby

1 @ Ing. Raim Mafik celd CZ 5K radim. mariksesnam.c +430732 inspekee nemovitosti, odborné a makecke posudky, stavebni Snnast
483193

2 @ Ing. Cribor Hidi oeld CZiSK Info@nemopas.ca +420735 PENS. inspekon nemonitostl, nevostavty - pefimiy, projektni Sinnes
68 378 odbornd a i o i wh diagrrassika, stavebnd bir

3 @ Ing. Lubeenir ol CZiSK Infe@nemapas.c +420735 PENB, inspekan neminiiosti, nevostavhy - prejimiy, projekin Sinnes

Cudehinal 68 378 adborné a malecke posudky. spedalizevand disgnostika. stavebed fir
4 = Petr vencl celd CZISK infod@nemopas.cz +420 735 PENS, Inspekce nemavitosti

Vyuzijte této moznosti a pomozte nam aktualizovat
a doplnit tento piehled, dékujeme!
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AKTUALNI SITUACE
NA REALITNI TRHU

VYVOJ TRHU S BYTY k prodeji| .eoen

Vjvoj nabidkovych cen a velikost nabidky byt k prodeji - cela GR
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MEZIROCNI RUST CEN V KRAJICH
Meziro¢ni riist cen byt v krajich (kvéten 2024 - kvéten 2025)

Moravskoslezsky kraj
Ustecky kraj
Kralowéhradecky kraj
Liberecky kraj
Jihomoravsky kraj
Jihotesky kraj
Ceska republika
Plzefisky kraj
Pardubicky kraj
Karlovarsky kraj
Zlinsky kraj
Stiedocesky kraj
Hlavni mésto Praha
Kraj Vysodina b
Olomoucky kraj f

1'5
Riist [%]

Meziroéni rist cen domi v krajich (kvéten 2024 vs. kvéten 2025)

Moravskoslezsky kraj
Hilayni mésto Praha b
Jihogesky kraj f
Plzefisky kraj §
Stiedatesky kraj f
Liberecky kraj :
Kralovéhradecky kraj l
Cuské republika
Kraj Vysoéing |
Clomoucky kraj I
linomaeravsky kraj :
Pardubicky kraj f
Zlinsky kraj
Ustecky kraj :

Karlovarsky kraj l

15 20
Mezirodn( riist cen (%)
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