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Pronajem bytu je vzdy zaleZitosti
dvou stran. Na jedné strané je
majitel bytu, ktery chce vétSinou
dlouhodobého, ale hlavné slusného
a fadné platiciho najemnika. Aby
nebyl byt prazdny a neutikal tak
mozny pfijem, mnoho vlastnikd byt
chce honem rychle nékoho najit. Na
druhé strané stoji obrovska fronta
lidi, ktefi chtéji bydlet a jsou
frustrovani z nedostateCné nabidky
nemovitosti. Poptavka v soucasné
dobé prevySuje nabidku a ceny
mnohde rostou. BohuZel jsou v
tomto davu lidé, ktefi pfedstavy majitele splfiuji a pak ti, ktefi nemusi byt bonitni, seri6zni
nebo nemaji Cisty zamér. BohuZel nikdo z téchto lidi to nema napsano na Cele. Jak na
pronajem vlastniho bytu, aby se z toho nestala vase no¢ni mura?

Ja jsem nemovitosti az na vyjimky nikdy nepronajimal a vzdy spiSe spekuloval na levny
nakup a nasledny prodej za vy3Si cenu. Nicméné si asi dovedete piedstavit bezmoc mého
znamého, jehoz smutny pfibéh s pronajmem bytu vam chci pfiblizit. Jeho rodina vlastni
byt na severu Moravy a protoze byl po umrti babi¢ky prazdny, rozhodli se byt pronajmout.
Inzerat zverejnili na socialnich sitich a béhem par dnu pfisla prvni zajemkyné. Strasné
spéchala a ze se ji byt libi. Slozila kauci ve vysi jednoho najmu, podepsala smlouvu a vSe
vypadalo v pofadku. Bohuzel tfeti mésic jiz najem nezaplatila. Nékolik mésicl byli majitelé
shovivavi a pfijimali rzné vymluvy s virou, Ze se vSe napravi. Nenapravilo. Ukazalo se,
Ze ma dotyCna osoba exekuce a maijitelé nevédi, jak ji z bytu dostat. VSe se bude fesit
nyni pfes soudy a to urcité zabere fadu mésica.

VystrasSil jsem vas? To nebylo uc¢elem tohoto pfibéhu. BohuZel je to typicky pfiklad, kdy
pronajimatelé nedodrzuji urcita pravidla pfi vybéru najemnikd. Vétsiné téchto problému
Ize pfedejit, ale zabere to urcity Cas a stoji to néjaké penize. A jak to vim? Za poslednich
10 mésicu, co natafim rozhovory pro nas , jsem mluvil se zkuSenymi
investory a znalci na ngjemni bydleni. V tomto ¢lanku bych proto rad shrnul par zakladnich
pravidel, které tito investofi dodrzuji a vyplaci se jim to.

Pozdé bycha honit

Jako jeden z klicovych problému vidim podcenéni celého procesu pronajimani jiz na
pocatku. At uz pfi pfipravé najemnich smluv, tak pfi vybéru vhodného najemce. Mnoho
pronajimatell vyuziva vzory smluv stazenych z internetu. Nemam vibec nic proti vzorim,
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ale vzdy byste si méli ovéfit, z jakého zdroje smlouva pochazi a zejména kdy a za jakych
platnych zakonu byla vytvofena a na internet publikovana. Legislativa se neustale vyviji a
tak i smlouvy musi odpovidat aktualnim zakonim. S nékterymi historickymi ustanovenimi
muzete totiz narazit. Proto si nechte smlouvu pfripravit nebo zkontrolovat jednou za
¢as pravnikem. Z praxe vim, ze mnoho vlastnikd fesi “Spatnou kvalitu” smlouvy az pfi
prvnich problémech.

Stejné je tomu i s vybérem najemniku. Muzete pronajimat byt 10 let a doposud jste méli
vzdy Stésti, ale to se muze zménit. Dnes mame mnoho informacnich zdroju, které Ize k
ovéfeni bonity a solidnosti zajemce o bydleni snadno a mnohdy zdarma vyuzit. Staci jen
chtit, védét kam se podivat a pfipadné utratit par desitek/set korun. Nespoléhejte proto
na prvni dojem a nenechte se pod tihou okamziku (z toho, Ze vam utikaji tisice z
prazdného bytu) navézt do problému. Zde urcité plati pravidlo: “pozdé bycha honit”.

Provéreni zajemcu o prondjem bytu

Na toto téma jsem natoCil minimalné dva zajimavé rozhovory a to jak s Michalem
Pazderou z Justa (video: ), tak i s Pavlem
Rehulkou (video: ). Oba se shoduji na tom, Ze k
prvotnimu provéfeni mohou pomoci napriklad socialni sité. Z vefejnych profili na
Facebooku muzete napfiklad zjistit to, jak dany zajemce vypada, jak se vyjadfuje, jak
komunikuje vi¢&i svému okoli, co ma rad, apod. Napfiklad chovat v byté psa najemnikovi
zakazat nemuzete, ale pokud na socialnich sitich uvidite, Ze ma 2 pitbuly...?!

DalSim uzite€nym nastrojem na provéfeni bonity budouciho najemnika, mulze byt
i Centralni evidence exekucinebo Insolvenéni rejstiik. Nemusite vzdy zjiStovat kolik
presné Clovek dluzi, ale existence dluhu ledacos napovi. Navic to, Ze ma Clovék exekuci,
nemusi byt jednoznaéné divodem pro odmitnuti. Je mnoho lidi, ktefi mohou mit exekuci
kvuli zanedbatelné ¢astce apod.

Dals$im bodem mohou bytreference od zaméstnavatele nebo predchoziho
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informace poskytnout.

Kontrola plateb, nemovitosti a spotreby energii

Pokud jste jiz najemnika vybrali a mate uzavienou dobrou najemni smlouvu, tak jste stale
na zacatku celého “obchodniho vztahu”. Jak upozorfiuje Pavel Rehulka, lidé k
pronajimani nepristupuji jako k podnikania to je Skoda. To jak od pocatku k
najemnikovi pfistupujete a jak mu davate najevo to, Ze vdm na nemovitosti zalezZi, se vam
muze pozitivné v budoucnu vratit. Mnoho pronajimatelti nema spravné nastavené
procesy a tak si ¢asto nevSimnou, ze napriklad priSel najem se zpozdénim. Pokud
okamzité nebudete s najemnikem komunikovat a trvat na dodrzovani vasi dohody, mize
najemnik citit, Ze pro vas najem neni tak dulezity atd.

Kromé kontroly plateb, byste neméli zapominat ani na kontrolu nemovitosti
samotné. Minimalné jednou za 3-6 mésicu byste méli byt navstivit. Mate na to pravo.
Kromé toho, Ze uvidite jak se najemnik o vasi nemovitost stara, mate idealni pfilezitost

ovéfit napfiklad stavy méfidel energii. Jak wuvadi i daldi investorka Nela
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Kubasova z Realitniho shakeru ( ), vyhnete se tim
nepfijemnému zjisténi, Ze vybirané zalohy na energie nestaci na pokryti plateb. Navic
kontrolou mlzete odhalit, ze v byté Zije vice lidi a mlzete tak v pribéhu roku zalohy
navysit.

Pronajem bytu je o statistice a cislech

Budete asi souhlasit s lidmi, ktefi investiéni nemovitosti dlouhodobé& pronajimaji, kdyz
Fikaji, Ze pronajimani je o &islech a statistice. Usp&snost pronajimani stoji nejen na vysi
stanoveného najmu, ale také na pofizovaci cené investice, mife obsazenosti a pravé na
vySi nedobytnych pohledavek. Pokud jsem vas snad uvodnim pfibéhem nebo seznamem
véci, které byste méli dodrzovat, od pronajimani odradil, jesté chvili vydrzte. DalSi
zajimavy rozhovor totiZ na nasem blogu vyjde hned toto pondéli 2.9.2019. (Po zvefejnéni
zde najdete odkaz).

Podafilo se mi pro vas ziskat rozhovor s ¢lovékem, kterému je dnes 30 let a investicni
nemovitosti za€al nakupovat v roce 2012 s jednim milionem korun na uctu. V tuto
chvili vlastni 63 investiénich bytti na severu Cech. Byty pronajimal nejprve sam, ale
dnes uz ma svého spravce, ktery mu pomaha. Za téch zhruba sedm let nasbiral mnoho
zkuSenosti a byl jsem zvédavy zejména na problémy s pofizovanim bytd na avér, na
zkuSenosti s najemniky a se spravou tak velkého portfolia. V rozhovoru najdete tak mnoho
konkrétnich Cisel a zkuSenosti z praxe.

Statistika je zvlastni v tom, ze i kdyz mame kolem sebe mnoho odstrasujicich pfibéhu tak
Zjistite, Ze vSechno jde. Bez velkych penéz, s nadSenim, lidskym pfistupem, ale s
pevnymi pravidly. Budu rad za pfipadné komentare a vase zkusSenosti, které mlzete jiz
od pondeéli pfipojit k novému rozhovoru na nasem
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