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Jak si najit

idedlni pronajem
Pfi hleddni prondjmu se kazdy logicky
zajimd nejprve o lokalitu a cenu. Podle
foho vytipuje vhodné byty, v nichZ si
pak ndsledné sjednd prohlidku. Pro
pronajimatele, ktery bude na potencidini-
ho ndjemce Cekat, mdze hrdt roli cokoliv.
Véetné prvniho dojmu.  Vice ¢téte na str. 6

Nemovitost u more.
Relaxace i dlouhodoba
investice
iz na zaddtku tisicileti zamifily stovky
Cech(l do francouzské Provence. Na biehu
more u mésteCek Narbonne a Gruisanne
se tenkrdt zacalo intenzivné stavét a pocet
Cech(, ktery zde zakoupil apartmany, se
v prdbéhu let vy$plhal na nékolik stovek.
Cesi si ovéem nenasli cestu pouze k Azu-
rovému pobrezi. Casto si pofizovali reality
také v Chorvatsku, Itdlii & Spanélsku.

Vice c¢téte na str. 9

Sprava bytového
domu. Vyvarujte se
zbytecnych chyb
Jste Gerstvym vlastnikem bytového
domu? Stali jste se zakladatelem
spolecenstvi viastnik( v novém domé?
Viyznamnym prvkem, ktery vds cekd,
je vybér sprévce. PouZivanym ndzvem
je také ,facility management”. Sprava
bytovych domd miize zahrnovat nékolik
okruhd ¢innosti. V prvni fadé je fo sprava
ekonomickd a technickd. Sprdvce vSak
mZe vlastnikdim nabidnout také prévni
a administrativni podporu, ¢i dal$i nad-
standardni sluzby. Vice ¢téte na str. 10



HYPOTEKY BEZ STAROSTI

Porovnani 14 bank a 4 stavebnich spofitelen.
Doporuceni 3 nejvhodnejSich feSent.
Zpracovani podkladd ke schvalenf dveéru.
Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne

GOLEMFINANCE

Sluzby hypotecniho maklére

www.golemfinance.cz
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VSem ctenarim prejeme krasné léto

Milé Etendrky, mili Gtendfi,

kazdy mésic vdm pfindsime aktudini
informace z trhu s bydlenim. | pfesto, Ze jsou
letni prézdniny v pIném proudu, nevynechali jste
aktudini vyddni nageho realitniho mésicniku, za
coZ vdm patfi velké diky. Po névratu z dovolenych
a néstupem déti do Skol nds bude Eekat pomér-
né zajimavé findle lefosniho roku. Ceskd ndrodnf
banka v druhé poloviné roku vyrazné rozvolnila
dostupnost bydleni zruenim nékterych para-
metr( pro ziskdni Gvéru na bydleni. Zmény se jiz
zacaly projevovat na vyvoji cen nemovitosti, kieré
vlivem koronaviru nezacaly klesat. Bude tedy
zajimavé sledovat, co se na trhu s bydlenim pred

koncem roku zméni.
Uvérdm na bydleni jsme
proto vénovali v ftomto
vyddni jeden z ¢lanka.
Hodné jsme se také
zméfili na vystavbu ro-
dinnych dom0. Jednak
z pohledu zdjemce, kte-
ry vybird stavebni pozemek, ale také stavebnika,
ktery je povinen pinif patfiéné ndlezifosti. Tém,
kteff pravé finiSuji s projektem je uréen ¢ldnek
vénovany architekfonickému vzhledu domu.
V§em ctendrum prejeme krdsné léto.

» Lucie Mazdc¢ovd

Zaregistrujte se jesté dnes
a dostavejte nas mésicnik dfiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin
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Dusan Kunovsky (Central Group)

Praha nestihd uspokojovat dlouhodobé vysokou poptdvku po novém bydlent, a to
zejména kviili zdlouhavému schvalovdni jakékoliv vystavby. Povolit novy bytovy

ditm v Praze casto trvd i deset let.

Dramatické zleviiovani se zatim nekona. Co bude s cenami bytt dal?

MESEC.CZ / 12. 6. 2020 (krdceno)

K vyraznéjSimu zleviiovani byt, které se

v souvislosti s pandemii koronaviru a propadu
ekonomiky pfedpovidalo, se zatim nekond.

a-;'— realitycechy

Nabidkové ceny byt(l v dubnu sice klesly
23,568 na 3,53 milionu K&, v kvétnu vSak uz
opét rostly, a to na 3,56 milionu K&. Vyplyvd fo
z (idajd serveru RealityCechy.cz.
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Poslanci schvalili zruSeni dané z nabyti nemovitosti

To, co se zdalo jesté pred |
pll rokem nemozné, se stalo

realitou. Poslanecka snémovna
dnes schvalila zruseni dané

z nabyti nemovitosti. Dan,
kterou dlouhodobé kritizuji
vSichni ti, ktefi se rozhodli pro
nakup nemovitosti, by méla byt
zruSena. Bude ale potfeba, aby
navrh jesté prosel sendtem

a nasledné jej podepsal prezi-
dent republiky.

eSfé v lofiském roce navrhli zruseni

dané z nabyti nemovitosti sendtofi,

ale poslaneckd snémovna fento

ndvrh neschvdlila. Pro ponechdni
dané byly paradoxné zéstupci strany, kterd
nyni s ndvrhem na zru$eni pfisla. Poprvé
v leto$nim roce zaznél ndvrh na zrudeni dané
z nabyti nemovifosti od minisfryné financi
29. bfezna v diskuznim poradu televize
Prima. Realitni trh, ktery méla tafto
zprdva podpofit, se ale paradoxné
zastavil. Kupuijici vy&kavali, jak
to nakonec s dani z nabyti
nemovitosti dopadne.

Jen o pdr dni pozdéji
ovSem proSel Viddou
ndvrh, Ze bude darf z no-
byti nemovitosti zrusena
zpétné. VSechny ndkupy
nemovitosti, u kterych
doslo k poddni vkladu do
katastru nemovitosti po 1.
prosinci 2019 by mély byt
od dané oprostény. Vidda
navic 8. ¢ervna schvdlila ndvrh
Ministerstva financi odlozit Ghradu
dané z nabyti nemovitosti do 31. 12.
2020.

Dnes$ni hlasovdni ale nebylo Gpiné snadné.
Velkou diskuzi vyvolal ndvrh viddy na omezeni
darovych odpoétll z hypoték. Odpocty drok
z hypoték, ale nakonec zlstaly zachovd-
ny. Mélo by ale dojit k snizeni limitu odegita-
telnych Grokl z 300 tis. K& na 150 tis. K¢, ato
u Gveérd sjednanych od 1. 1. 2022. U Gvérl
sjednanych do konce roku 2021 z(stane
moznost ode¢tu drok( do 300 tis. K&, ato i pro
pfipad refinancovdni.

o =—

V ndvrhu z(stdvd také prodlouzeni aso-
vého testu pro osvobozeni pfijmu z prodeje
nemovitosti neslouZici k bydleni viastnika z 5
na 10 let pro vklady od 1. 1. 2021. ' : -
Lucie Mazdéovd Dnesni hlasovani ale nebylo dplné snadné. Velkou diskuzi vyvolal ndvrh viady na omezeni dariovych odpoltd z hypoték. Foto redakce
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Jak si najit idealni pronajem

PFi hledani pronajmu se kaZdy logicky zajima nejprve o lokalitu a cenu. Podle
toho vytipuje vhodné byty, v nichZ si pak nasledné sjedna prohlidku. Pro pro-
najimatele, ktery bude na potencidlniho najemce cekat, mazZe hrat roli cokoliv.

VEetné prvniho dojmu.

PRONAJMY

Zopakujme si zakladni pojmy

Vlastnik nemovitosti, kterou pronajimd za Gplatu
jiné osobg, se podle zdkona nazyvd pronajima-
tel. Ten, kdo si nemovitost pronajme a bydli v ni,
se nazyvd ndjemcem (dfive jste se mohli setkat
s pojmem ndjemnik). Ndjemce plati ndjemné a je
odpovédny pronajimateli dle smlouvy za jeho Ghradu
a plnéni dalsich domluvenych povinnosti. Casto se
plete ndjem a podndjem. Pokud si nepronajimdte
nemovifost €i jeji ¢dst od viastnika, ale od ndjemce
(kfery ktomu md od vlastnika oprdvnéni), pak se
jednd o podndjem.

Prvni dojem je dulezity

Prvnim dojmem mUZefe leccos pokazif, anebo na-
opak ziskat povést slusného a spolehlivého zdjemce.
Prvni dojem si nemusi pronajimatel uéinit na prvnim
setkdni. Staci i telefonicky rozhovor. Néslednd schiizka
jej pak zavrsi. Slusné, vsticné (pfece vy néco poza-
dujete) a struéné jedndni je naprosto nezbytné. Pronaji-
matele urcité nebudou zajimat v prvnim rozhovoru
podrobnosti o vadem Zivotd, i proc jste na schlizku
piisli pozdé, neprisli vibec, nebo prisli nenaladén.

Ptejte se a odpovidejte

Pronajimatel oceni pfesné mitené dotazy k nemo-
vitosti. OvSem ne takové, které jste si mohli pfecist
v inzerci. Opakovdni téhoZ na misté bude poklddat
za zir@tu éasu. Je bézné, Ze pronajimatel se na
opldtku ptd vds. A mohou fo byt i osobni zdleZitosti,
na které byste méli odpovédét. Je fo jeho nemovitost
amad@ prdvo se dozvédét, kolik lidi fam bude bydlet,
zda vlastnite domdci zvifata a jakd, zda jste kufaci
a podobné. V nékterych stdtech je naprosto bézné,
Ze si pronajimatelé vyhrazuji, zda miZzete mit v byté
zvitata. Dokonce jsou domy, v nichZ nesmi bydlet
déti. V Ceské republice vam pronajimatel podobné
podminky dévatf podle zdkona nesmi. Ale kdyZ mu na
jeho ofdzky neodpovite, stejné to Casem zjisti. A ne-
prispéje fo k dobrym vztahlim. M{Ze se i stdt, Ze vdm
neprodlouZi ndjemni smlouvu. Lépe je najt si rovnou
prondjem, v némz takové riziko nebude hrozit.

Duvéfuj, ale provéruj

Pronajimatelé ¢asto vyzaduiji i dalsi informace.
Napfiklad zda jste zaméstnani a v jakém oboru
pracujete, &i zda nemdte exekuce. Je fo pochopitelné,
chtgji mit jistotu, Ze za pdr mésich neprestanete platit
ndjem. Stejné tak je slusné odpovédét, pro¢ se stéhu-
jete z pfedchoziho prondjmu a chcete bydlet pravé
v této lokalité. MoZné také je, Ze si vds pronajimatel
vygoogluje”. Podivejte se radéji véas, zda nemdte na
svych socidinich sitich takové fotografie, které by ho
mohly odradit. Napfiklad obrdzky z bujarého veéirku
ve stdvajicim byté, piné pohozenych lahvi a nepofdd-
ku nemusi pro vase reference pisobit prdvé seriézné.
Jako vds provéfuje pronajimatel, i vy mdte prdvo
proveéfit si jeho. Zeptejte se jinych ndjemcd v domeé.

Rozhlédnéte se, zda je dlim v pofddku, udrZovany
a uklizeny. Seznamte se s domovnim fddem. Névrh
ndjemni smlouvy dejte precist pravnikovi nebo maklé-

o v

fi, kterému dlvérujete.

Pokrok v jednani
a sjedndni smlouvy

Mdlokdo si na prvni schiizce dohodne prondjem.
Vétsinou se jdete podivat na vice nemovitosti. Slusné
v8ak je dohodnout se na ferminu, kdy se ozvete, zda
mdte o prondjem vazny zdjem nebo jste zvolili jinou
nemovitost. Tento termin by mél byt z vasi strany
strikiné dodrZen. Pokud nelze, méli byste pozddat
o prodlouzeni ferminu a uvést jasny divod (napfiklad
konzultace s partnerem, ktery nebyl na prohlidce
pfitomen apod.).

Jestlize je jednou dany ndjem a vy3e jistoty, nemd
cenu smiouvat a z fohoto ddivodu prodiuZovat jednd-
ni. Pro poskytnuti slevy byste museli mit zdvazné di-
vody. V pfipadé, Ze nebudete s vy$i ndjmu souhlasit,
pronajimatel si spiSe vybere jiného zdjemce, nez aby
se s vdmi dohadoval.

Pokud se v3ak na vSech podminkéch prondjmu
dohodnete, ¢ekd vds koneéné podpis ndjemni smlou-
vy, sloZeni pfislusné jistoty a Ghrada prvniho ndjmu.
A konegné i stéhovdni.

Prondjem nemovitosti k bydleni nebyvd otézkou
nékolika dnd, ale spie tydn( nékdy i mésicl. Ne
vSechny inzerované nemovitosti se vam v redlu
budou libit a ne vzdy se shodnete s pronajimatelem
na v8ech podminkéch. UvaZujete-i tedy 0 zméné pro-
ndjmu, zaénéte radéji dfiv a pocitejte s tim, Ze budete
muset hleddni dobrého mista k bydleni vénovat hod-
né ¢asu. Chybu také neudéldte, pokud se obrdtite na
renomovanou realitni kanceldf, nebo na makléfe, na
néhoz jste ziskali skvélé reference. Mize vdm pomoci
s predvybérem a vy tak budeme mit cestu k novému
bydleni snazsi. » Jindra Svitdkovd

Prvnim dojmem mUZete leccos pokazit, anebo naopak ziskat povést slusného
a spo/eh/ivého zdjemce. Foto redakce
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EKOLOGIE

Stavba pasivniho domu vyZaduje precizni navrh

Casto se traduje, Ze vystavba pasiv-
niho domu je mnohem draZsi, nez

vev s

~ jiné energeticky Gsporn&jsi. Nemusi

to tak byt. Cenu daleko vice ovlivni

- jind kritéria. A predevsim kvalitni

projekt. Nékdy drazsi dim nemusi byt
tak energeticky usporny, jako diim
postaveny na méné penéz. ZaleZi pre-
devsim na kvalitni spolupraci staveb-
nika a celého projektového tymu pred
realizaci stavby.

Pasivni dum neznamena
drahé technologie

Pasivnim mUZe byt i diim postaveny ze sldmy.
Ana druhém konci pomysIné pfimky to ml‘]ie bVT
Zdlezi tedy predevs§im na majiteli, co od svého by—
dleni oekdvad a jak si jej pfedstavuje. Podle foho
si faké bude volit architekta a projektanta, ktery
umi pracovat s rliznymi materidly a technickymi
zafizenimi a navrhne nejvhodné;si feSeni. Urcité
neni nizkd spotfeba energie zajisténa pouze
silnéjsi izolact, kvalitnimi okny a rekuperac.
Energetickou ndro¢nost budovy ovliviiuje mnoho
dalSich faktord.

Klima, pozemek,
budova

Klimatickd oblast hraje ddleZitou roli pfi
ndsledném projektovéni vhodného domu. Zda
je pozemek umistény v horské oblasti, v nizing,

v Gdoli ¢i na vétrné sirdni, bude rozhodovat o tom,
jakému pocasi a povétrnostnim viivim bude objekt
vystaven.

V kazdé takové oblasti pak na pozemek je ffeba
umistit stavbu s ohledem nejen na svétové strany,
ale také na pripadné zastinéni ferénem, vzrostiou
zeleni, okolni zdstavbou &i ruSnou komunikaci.
Nékdy se budete muset vzddt treba velké sklenéné
stény, po kferé jste tolik fouZili, protoZe tfeba ve
stinném ddoli by mohla zpUsobit spiSe tepelné
ztrdty nez zisky. | pohyb slunce na obloze je tfeba
pfi pfipravé projektu zahrnout do vypoctd, aby bylo
mozné navrhnout nejvhodnéjsi variantu.

Pak teprve pfijde na fadu feSeni samotného ob-
jektu. Klicova je velikost domu. Ta predur€uje jeho
cenu a provozni ndklady. Proto je ffeba pfedem
stanovit vechny poZadované funkce domu, pocet
mistnosti a jejich uspofdddni. Budova v pasivnim
standardu by méla mit kompaktni, mdlo lenity
tvar. Cim je sfavba Glenit&js, tim vice je ochlazova-
nych ploch a napojeni, kde mohou vznikat fepelné
mosty.

Vnitini feseni

Uspordddni mistnosti uvnitf domu je tfeba Fesit
s ohledem na stejny teplotni rezim, jeho regulaci
a potfebné denni osvétleni. Zakladni rozdéleni je na
prostory vytdpéné a nevytdpéné (sklep, spiz, sklad,
gardz). Ve vytdpéné ¢asti se pak k sobé pfifazuiji
mistnosti s podobnou potiebou tepla. Napfiklad
kuchyng, obyvaci mistnost, détsky pokoj, koupelny
paiti mezi nejteplejSi mistnosti v domé.

DllleZité je také osvétleni prostor s tim, Ze
nékteré mistnosti v domé neni tfeba mit vyslovené
slunné. Velké oslunéni nebudete potiebovat v pra-
covné, a moznd ani v loZnici. Nejvétsi sklenéné plo-
chy by mély sméfovat na jih, pfipadné jihovychod
nebo jihozdpad. B&Zné se pldnuje na pfirozené
osvétleni plocha o velikosti jedné Sestiny az jedné
¢tvrtiny podlahové plochy. Pro zaddni architekta je
také ddlezité, zda dlim bude obyvat vice generaci.
Pokud fomu tak bude, oceni obyvatelé svou miru
soukromi, s niz v§ak musf architekt poditat, aby
nemusel dodatecné piekreslovat hotovy ndvrh. Sta-
vebnik nesmi zapomenout na informaci ohledné
pldnovanych pergol ¢i zimni zahrady, které mohou
ovllvnlt zashnenl domu, Jeho tepelné Z|sky CI Ztrdty.
Iépe Ize ovlivnit cenu domu, provozni norocnosf
a funkénost celé koncepce.

STANTE SE REALITNiIM SPECIALISTOU

EXKLUZIVNi NABIDKA ODBORNYCH KURZU
A VYSOKOSKOLSKEHO STUDIA

» Jindra Svitdkovd
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Nemovitost bude
stale dobrou
investici. Je ale
tfeba peclivé vybirat

INVESTICE

Ceny nemovitosti rostly v roce 2019 rychlym tempem, jesté
rychleji rostly ceny bytl i prondjmi ve velkych méstech,

do kterych se stéhuje ¢im dal vice lidi za praci a méstskym
Zivotem. Soucasné omezeni zplisobené pandemii koronaviru
se realitniho trhu dotyka, ale ne vSude.

.V souvislosti s rdstem cen se hovofilo o takzvané realitni bubling, kterd nyni prav-
dépodobné splaskne, protoZe dojde k ekonomickému zpomaleni,” fikd Jifi Kozumplik
z realitni kanceldfe Century 21 Realifas Central. .V sou¢asné dobeé se realitni trh
hodné zpomalil. Jeho rozebéhnuti Ize ocekdvat az po zruseni krizovych opatteni, kde
¢ekdme asi dvou az tfimési¢ni ndbéh, profoZe nemovifosti se budou prodévat i déle,”
predikuje Tomds$ Jelinek, provozni feditel Century 21 Czech Republic.

Lze pfedpoklddat, Ze toto néhlé zpomaleni trhu bude dopadat i na ceny nemovi-
fosti, kferé se ale budou vice fidit poptdvkou. ,Ve velkych méstech stdle neni dostatek
bytd, o které ale m{ze mirné poklesnout zdjem prdvé v kontextu koronaviru covid-19.
Ocekdvame ovSem spie stagnaci cen. V méné atraktivnich lokalitdch mimo velkd
sidla pak mdze dojit i k mirému poklesu,” odhaduje Tomds Jelinek.

Developerské projekty si budou ceny drzet

Novostavby a developerské projekty hodnotu nezirati, jelikoz v Ceské republice je
oproti jinym zemim zdlouhavé ziskat stavebni povoleni, tudiZ je novych staveb mdlo
a poptdvka po nich znaéné prevySuje nabidku. ,Diky tomuto jevu se pfedpoklddd, Ze
ceny téchfo nemovitosti nebudou ani pfi splasknuti realitni bubliny v pfistich lefech
klesat,” fikd Jifi Kozumplik.

Developerské stavby jsou dlouhodobé projekty, které by mély pocitati s podobnymi
vykyvy. Cenu developerského projektu dnes nejvice ovliviiuji ceny pozemka, které
stdle rostou, zdrojll a lidské prdce. ,Nejvétsi zisky md predevsim stdt ve formé dani.
Z dlivodu ndrlstu ceny préce v poslednich letech a cen materill jsou ceny jasné
definované, zisky developer(i jsou v jednotkdch procent. Proto bych o¢ekdval spiSe
vstticny krok ze strany stdtu, ktery by mél pfehodnotit schéma zdanéni vystavby
a bydleni celkové,” doplfiuje Tomds Jelinek.

Ceny byt ovliviiuje jejich nabidka

Ceny bytl ovliviiuje jejich nedostatek a novd vystavba, kterd by doplnila chybéjici
kapacity zejména ve velkych méstech. Soucasnd legislativa neumoziiuje rychlé spus-
téni novych staveb. BEZné se od zahdjeni projektu k zahdjeni vystavby éekd kolem
péti az osmi let. Za tu dobu developefi musi vyfesit velké mnozstvi byrokratickych

doslo k rychlému schvdleni nového stavebniho zdkona.

Nemovitost je jistou investici
s dlouhou dobou navratnosti

Nemovitost je vZdy dobrd investice, jde pouze o pohled éasu, tedy kdy a za jak
dlouho se tato investice vrdti. V tuto chvili nelze oéekdvat raketovy vzestup cen, jejz
zndme z minulych péti az Sesti let. Provozni feditel Century 21 Czech Republic Tomas
Jelinek neoGekdvd ani ohroZeni majitel(l, ktefi si pofidili nemovitosti na hypotéku:
.Kazdd krize odhali skupinu lidi, ktefi v euforii konjunkfury pfecenili své sily a nejsou
schopni své zavazky spldcet. Doufejme, Ze takovych lidi je nyni minimum. Ceskd ng-
rodnf banka totiZ v posledni dobé natolik seSnérovala podminky hypoték, Ze tim pravé
budouci problémy Fady lidi intuitivné zregulovala. Pfedevsim se domnivdm, Ze pro
kazdou banku je efektivngjsi klient, ktery spldci, ffeba méné a delSi dobu, a tak budou
banky nabizet dal$f feSent, kterd lidem umozni zstat ve svych nemovitostech.” Ani
Jifi Kozumplik z kanceldfe Century 21 Realitas Central neo¢ekdvd masivni skupo-
vdni byt( velkymi investory: ,Investofi, ktefi obchoduiji s nemovitostmi, musi mit péci
a vytrvdni, jelikoZ investice do nemovitosti md del$f dobu névratnosti. Obecné vétsina
kupuijicich jsou koneéni uZivatelé byt(.” » Lucie Mazdéovd
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Nemovitost u more. Relaxace i dlouhodoba investice

Jestlize budete kupovat nemovitost v zahranici, uréité je dobré zvolit realitni kanceldr, kterd se na prodej a ndkup nemovitosti
v zahraniCi specializuje. Foto redakce

iZ na zaddtku tisicileti zamifily stovky Cechdl do francouzské Provence.

Na bfehu mofe u méstecek Narbonne a Gruisanne se tenkrdt zacalo

infenzivné stavét a podet Cechd, ktery zde zakoupil apartmany, se

v priibéhu let vydplhal na nékolik stovek. Cedi si ovem nenasli cestu
pouze k Azurovému pobrezi. Casto si pofizovali reality také v Chorvatsku, Itdlii
&i Spanélsku.

Ndkup apartmdnu v jizni Francii byl jiZ v té dobé velmi vyhodny. Bylo mozné
Cerpat hypotéku v mistni bance. Podminkou bylo pronajimat uréity pocet
tydn(i v sezéné apartmdn turistlim. CoZ se ovéem na druhou stranu vyplatilo.
Prondjmem apartmdnu se daly hradit spldtky hypotéky. Na druhou stranu -
pro¢ drzet nemovitost u mofe cely rok pro sebe, kdyz ji nevyuZijete? Investice do
takové nemovifosti mGze mit rychlou ndvratnost. Staci si vybrat.

Ndakup nemovitosti v zahraniéi

Jestlize budete kupovat nemovitost v zahranici, urcité je dobré zvolit realitni
kanceld¥, kterd se na prodej a ndkup nemovitosti v zahraniéi specializuje. Pfece
jen mé ndkup nemovitosti v zahrani¢i svd specifika, a proto je dobré spolehnout
se na sluzby téch, ktefi znajf jazyk, ale pfedevsim maji zmapované potfebné
predpisy, zdkony, ale i mistni zvyklosti.

Urcité budete vybirat pfedevsim podle svych preferenci. Nékdo se rdd potdpi
a zvoli mofe bohaté piimo u pobreZi na podmorsky Zivot, jiny md rdd pise¢nou
pléZ a mélké more, daldi zase rdd skdce do vin &i surfuje. Urgité rozhoduije také
vzddlenost a preferovany zpdsob dopravy. Rozmyslet je tfeba si také dobu, po
kterou chcete béhem roku nemovitost vyuZivat. Také prondjem nemovitosti
turistlim zdvisi na délce sezony a kvalité sluzeb v prislusné lokalité. Kazdopdd-
né af budete kupovat nemovitost kdekoli, chiéjte ji osobné vidét. Realizovat
takovou investici na zdkladé fotografii se zsadné nedoporuéuije.

Jak si vybrat

Oblibenou lokalitou je Chorvatsko, pro které hovofi snadnd dopravni dostup-
nost, krdsné &iré mofe a pomérné mald jazykovd bariéra. V mnoha turistickych
destinacich se domluvite i Gesky. Viyhleddvané je také Spanélsko, vietné
ostrovil. Sirokou paletu nemovitosti nabizi Itdlie. V Toskdnsku miZete s domem
zakoupit dokonce i vinici, kde bude rlist vase viastni vino. Velmi zajimavou
investiénf prileZitosti je nyni Bulharsko s krdsnymi piseénymi pldzemi. Potencidl
této turistické destinace je skute¢né velky a pocet turisttl v oblasti stdle nardistd.
Investice do nemovitosti jsou akfudiné dobrou volbou a mohou byt zdrukou
vysokého zisku.

Sluzby realitni kanceldre

Redalitni kanceldr by méla nabidnout stejnou, ne-li $irsi $kdlu sluzeb, jakou no-
bizeji realitni zprostfedkovatelé v ftuzemsku. Ur€ité by mezi zakladni sluzby mély
patfit informace o legislativnich, dafiovych a investi¢nich pfedpokladech koupé
a uzivani nemovitosti v dané zemi, pfiprava podkladd ke kupované nemovitosti
(vypis z kafastru, projektovd dokumentace, provozni néklady apod.), pfiprava
a uzavfeni smiuv, véetné jejich pfekladu a ndsledného vkladu do katastru
nemovitosti, zaji$téni bezpeéného prevodu kupni ceny, pfeddni nemovifosti,
prehlaseni energii &i pomoc s prihlaSenim nemovitosti a jejiho uzivatele na
prislusné Grady a instituce. Realitni kanceldr by také v piipadé zdjmu méla
doporudif spolehlivou agenturu, kterd se bude starat o servis a sluzby spojené
s prondjmem nemovitosti.

Financovani nakupu

Koupi nemovitosti v zahranict je ve vétsiné zemi EU mozné financovat formou
hypotéky od zahraniéni banky v zemi, kde se kupovand nemovitost nachdzi.
Dalsi moznosti je hypotéka od Eeské banky, ty vSak vyzaduiji zastavu ve formé
jiné nemovitosti nachdzejici se na Gizemf CR.

Pfi pofizeni domu v zahraniét je tfeba myslet i na to, Ze ndkupem nemovi-
fosti vydaje nekonci. Stejné jako v fuzemsku je ffeba pocitat nejen s platbami
za sluzby a energie, ale také dle zdkon( pfislusného stétu s dalsimi poplatky
a danémi. Investice do apartmdnu ¢i domu u mofe je dobrou pfileZitosti spojit
pfijlemné s uzite€nym. Kombinace vlastniho uzivdni s prondjmem nemovifosti
poskytne oblibené misto pro dovolenou, a zdrover jistotu ndvratnosti investova-
nych prosttedkd. » Jindra Svitdkovd
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Sprava bytového domu.
Vyvarujte se zbytecnych chyb

Jste ¢erstvym vlastnikem bytového domu? Stali jste
se zakladatelem spoleéenstvi viastnik( v novém
domé? Viyznamnym prvkem, ktery vds Gekd, je
vybér sprdvce. Pouzivanym ndzvem je také ,facility
management”,

Sprdva bytovych dom( miZe zahrnovat nékolik okruh(
¢innosti. VV prvni fade je to spréva ekonomickd a fechnickd.
Sprdvce vSak mize viastniklim nabidnout také prévni a admi-
nistrativni podporu, ¢i dal$i nadstandardni sluzby.

Mezi ekonomické ¢innosti patfi v prvé fadé vedeni Géetnicivi,
véetné zpracovdni Géetni zGvérky, danového pfizndni a vyroéni
zprdvy. Sprdvce také md povinnost zaslat spoluvlastnikiim
v pfipadé SVJ podklady pro dariové pfizndni. Pokud md
napiiklad dim pfijem z reklamni plochy, z instalovanych antén
telefonnich operdtord, z prondjmu nebytovych prostor, je tfeba
tento pfijem rozpoGitat mezi viastniky a zaslat jim oficidini
zprdvu s pomérnou ¢dstkou, kterou kazdy zanese do svého
danového piizndni jako dalsi piijem.

Pokud md bytovy diim zaméstnance, k ekonomické agendé
se pfifadi zpracovani mezd, véetné komunikace se socidini
sprdvou, zdravotnimi pojistovnami, finanénim Gfadem a dalsf-
mi orgdny.

V rdmci ekonomické spravy domu je tfeba faké fesSit perio-
dické platby od viastnikli (zdlohy na energie, Uklid, fond oprav
apod.), jejich evidenci, véetné nedoplatkl a ndsledné vydcto-
vani zdloh. Sprdvce faké vede veskery dalsi platebni styk, vede
bankovni Géty, hradf pravidelné i jednordzové platby externim
dodavatellm, pfipadné zajistuje spldceni Gvéru.

Nektefi viastnici si zajisti externé ekonomickou sprévu domu
a technickou zviddaji sami. VZdy je to vSak otdzka velikosti
domu a Easového zatizeni, kferé jste ochotni domu vénovat.
Protoze i technickd sprdva domu mdze byt zaméstndnim na
plny Gvazek. A po éase zjistite, Ze zaméstnat alespor domov-
nika je jednodussi nez fesit dennodenni chod domu. Neni foho
mdlo.

Zdkladem u nového domu je vybér dodavatell a nastaveni
smiuvnich vztah(. Nejde jen o energie, ale také o sluzby typu
Uklid, svoz odpadu, mald a velkd Udrzba a opravy, méfeni
spotteb energii, servis vytah( ¢i periodické revize v souladu se
zdkonnymi normami.

Pokud ddim neni novy, je tfeba myslet na to, Ze mezi tech-
nickou sprdvu domu brzy pibude zajisténi podkladd, piprava
a koordinace vétsich oprav, ¢i dokonce celkové rekonstrukce.

Av neposledni dobé to je zajisténi havarijnich sluzeb, likvi-
dace pojistnych uddlosti a komunikace s uZivateli jednotlivych
bytovych jednotek.

Ne kazdy diim pottebuje denné prévnika. Nicméné nastavit
zAkladni smiuvni vztahy, pfipravit vzorové smlouvy, stanovy

¢i domovni fad dokdze odbornik rychleji a kvalitngji, nez kdyz
bude laik sestavovat tyto listiny jen za pomoci infernefovych
instrukei a vzorQ. Pravnik se také hodi pfi feSent vétSich
pohleddvek.

Také administrativni ¢innost, of jiZ je fo rozesiléni Zadost,
pozvdnek, nebo zdkonnd archivace, lecktery sprdvce zviddne
v rdmci komplexni sprdvy bytového domu efektivnéji nez maji-
tel nemovitosti. Je jen na vlastnicich, v jaké mite se sami chigji
na sprdvé domu podilet.

Sprdvu bytovych dom ¢asto zajistuji firmy, které maji bud’
v pracovnim pomeéru, nebo smluvné zajistény Siroky rozsah
sluzeb a femesel. A tak mimo ekonomickou a technickou spré-
vu nabidnou také napfiklad pfipravu a organizaci vybérovych
fizeni na dodavatele, drobnou GdrZbu, Gklid spoleénych pro-
stor, &i dokonce sluzby pro viastniky bytovych jednotek v oblasti
dondsky ndkupd, dklidu ¢i vencéeni domdcich mazlicku.

Na zékladé dlouholetych zkusenosti Rendty Otrubové ze
Sprdvy bytG a nemovitosti, je nabidka doplikovych ¢innosti
pro Klienty ZGdouci. Jednak rozsifeni sluzeb svédéi o tom,

Ze sprdvcovskd spoleénost chee vyjit vsttic a také se jednd

o zGdané sluzby ze strany klientd. ,Uklidy bytd hraji prim,
dondska ndkupl se zacind také poptdvat ve vétsi mite. Nic-
méné v oblasti dondsky ndkup(l je moZnosti vice a mdme jiz
spolecnosti, kferé se vyhradné touto sluzbou zabyvaji,” uvddi
Rendta Ofrubovd.

Poptdvka po bytové spravé nepolevuje ani v letoSnim roce.
Mnoho viastnikd nemovitosti nemd na sprdvu prili§ mnoho
¢asu, proto se radéji svéfuji do rukou odbornik(. ,Poptdvka
po sprdvé stdle je, viastnici nejen Ze nechtéji zajisfovat sprdvu
sami, ale ve valné vétsiné dom{ nechtéji napf. v rdmei SVJ &i
malého druzstva vykondvat ani funkci statutdrniho orgdnu
a prendseni toto na spole¢nosti, které se profesiondinim vyko-
nem funkce statutdrniho orgdnu zabyvaji,” doplfiuje Rendta
Ofrubovd.

« orientace pouze na cenu: levné feSeni nezmdmend vzdy
nejvhodné;si feSeni

« mald peclivost pfi feSeni rozsahu sprdvy

« srovndvdni nesrovnatelného: pii poptdvce sprdvy nejsou
specifikovany pozadavky tak, aby byli obdrzené nabidky
porovnat objektivné

* neuvédomeéni si, Ze rozsah ¢innosti souvisejicich s nemovi-
tosti je mnoho a pfi dobré organizaci téchto ¢innosti vychd-
zeji pro viastniky ekonomicky nejvyhodnéji sprdvci, ktefi byt
za vyssi cenu zajisti komplexni servis na jednom miste.

2dd se to jako mali¢kost — vést Géetnictvi a obcas vyménit
Z@rovku. ZdleZi ovSem na velikosti byfového domu. Pokud je
v domé zhruba do deseti jednotek, mlize maijitel zviddnout
sprévu nemovitosti sdm. OvSem pokud md diim desitky, Ci
stovky jednofek, profesiondini firma je fakika nezbytmosti. Nejen
Ze uSeffi Gas, ale také garantuje spinéni vSech zdkonnych
norem a povinnosti. Jindra Svitdkovd
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Proc¢ spolupracovat

Planujete-li postavit rodinny diim, miiZete si vybrat z hotovych projektl mno-
ha firem. Nebo mate svij sen a chcete postavit diim na miru. V tomto pfipadé
potfebujete najit svého architekta. Zda se, Ze oteviete internet a nabidky se
vam jen pohrnou. Neni to v3ak jednoduché.

rchitekt vaSe predstavy pfevede do skutec-

nosti. Namaluje ddim zvenku i zevniti takovy,

jaky byste ho chtéli mit. OvSem neZ se

dopracuijete k této fdzi, budete muset projit
spoustu referenci, pfipadné hotovych realizaci. Nebof
ne kazdy se musf shodovat s vasim Zivotnim stylem
avasi vizi.

Ani to neni jednoduché. Napsat pdr fddek typu
.chci pékny moderni diim pro ¢tyfélennou rodinu”
zdaleka nestadi. Architekt potfebuje od poédtku
v&dét nejen, kolik osob bude v domé bydlet, ale

mnoho dalsich podrobnych informaci. Zivotni styl
je pro architekfonické feSeni rodinného domu velmi
vyznamnym Cinitelem.

Rozhoduje napfiklad, zda jste sportovni typ
a budete potfebovat v domé télocviénu, bazén ¢i
GloZny prostor na spoustu sportovniho vybaveni. Zda
nékdo z vds pracuje - nebo pldnuje pracovat - doma
a jakého oboru se bude éinnost tykat. V tom piipadé
je totiz tfeba kldst ddraz na oddéleni pracovniho pro-
storu od rodinného. A to bud' (pIné, nebo ¢dstecné.

Moznd vds ohromuii veliké obyvaci prostory,
spojené s jidelnou a kuchyni. Ale popravdé fe¢eno

- kolik éasu v nich vase rodina jako celek stravi?
Budete kazdy den v obyvdku tancovat tango?
Nebo vém bude zatéZko pohromadé cvicit na
housle, pracovat na pocitaci a divat se na televizi?
Casto se v domé plénuje jedna pracovna a jinak
pouze loznice.

Viyhovuje vdm to tak? | pro déti je lepSi mit
samostatné loZnice a pak treba zviGst pokoj pro hry
a zébavu. ZviGst kdyZ jsou vékové ddle od sebe nebo
maji naprosto rozdilné zdjmy.

Odpovézte si na otdzku, zda k vdm budou ¢asto
chodit névstévy a jaké. Zda se stravujete venku nebo
rddi hostite vice lidi. Podle toho Ize navrhnout obyvaci
prostor a kuchyni. Pokud k vém napfiklad pfijizdéji
ndvstévy na cely vikend, nebo byste mohli v budouc-
nu potfebovat bydleni pro své zestdrlé rodice, bude
idediIni vytvorit hostinsky pokoj se zézemim, véetné
Satny a koupelny.

Nelze zapomenout na venkovni zdliby, ddrzbu
domu a zahrady. Nejhorsf je, kdyZ se postavi pékny
ddm a pak na pozemku postupné pribyvaji riizné
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.prilepky” ve formé druhé gardze, pradelny, kolny na zahradni stroje a pfistroje i
uskladnéni sezénni vyzdoby a vybavy.

Také architekti maji svij rukopis. Jsou to umélci svého oboru. Vzdyt se podivej-
me, kolik vyznacnych architektt vytvorilo nejen velké celky, divadia ¢i méstské ¢dsti,
ale zdroven také rodinné domy a vily, které jsou dodnes sou¢dsti naseho historic-
kého dédictvi. Staci jmenovat architekta Adolfa Loose, sochate Frantiska Bilka, ze
soucéasnych napfiklad Martina RajniSe nebo Evu Jifiénou. Co ¢lovék, to styl. Nékteré
stavby, které jsou ocefiované a uzndvané, se vdm nemusf svym vzhledem libit.

Proto uz na pocdtku potfebujete predstavu, jak md vas dim plsobit. Jaké barvy
preferujete, jaké materidly se vdm libi - zda je to kov nebo dfevo, beton &i sklo.

Kdy?Z si vytipujete nékolik architektonickych ateliér(i, podivejte se na jejich reference.
Oslovte vybrané a zkuste jim napsat své predstavy. Pocitejte, Ze prvni schiizka bude
ryze orienfaéni a ne s kazdym si musite sednout i lidsky, i kdyby se vdm jeho dilo
sebevice libilo. Pfesto je fakové porozuméni architekta a investora — budouciho
mogjitele domu - velmi dlileZité.

Architekt fotiz nejen stavbu navrhne, ale také dohlidne na samotnou realizaci
a celkové vyznéni. Tak, aby vés$ diim mél svou dusi, a zéroven vSechny potfebné
funkce domu souznély v jeden harmonicky jedineény celek. Jindra Svitdkovd

Kdyz si vytipujete nékolik architektonickych ateliért, podivejte se na jejich reference. Oslovte vybrané a zkuste jim napsat své predstavy. Foto redakce
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Vyznam
architektonického
vzhledu pFi koupi bytu

Architektura domu neznamena jen, Ze je diim ,hezky*“.
Ma tfeba zdobena okna a vyleSténou fasadu. Pokud
kupujete bytovou jednotku, pfi prvni prohlidce se za-
mérte na polohu celého domu a dispozice dané bytové
jednotky.

Zkontrolujte orienfaci bytu ke svéfovym strandm. Pokud je byt
orienfovany na vice svétovych stran, nabidne svétlo po vétSinu dne.
Standardné se povazuije za vyhodné, aby obytné mistnosti byly oriento-
vany na jih, vychod ¢i zdpad. Jednodussi je okna ve chvilich vysokého
sluneéniho zdfeni zastinit nez mit svétla v mistnostech nedostatek.

Ovsem m(iZe nastat situace, Ze prednost dostane jind poloha,
napiikiad kvdli zvySené hluénosti z ulice. Pak je lepSi mit loZnici s okny
na sever nez se v noci budit kvali zvonéni tramvayji, startovani aut ¢i
houkdni sirén. Existuji hygienické normy na proslunéni bytd, které po
vypoctu uréi, zda md byt dostatek denniho svétla. Obecné se predpo-
kladg, Ze okna se maji rovnat jedné desetiné obytné plochy.

DdleZitd je také poloha bytu viéi ostatnim bytlim v domé. Byt v pfi-
zemi bude sice snadnéji dostupny, ovSem pfistupnost znamend také
lepSi dosah pro zlodéje, vétsi hluk z ulice a pfipadné vyssi ndklady na
vytdpéni, pokud pod bytem neni zatepleny suterén.

Byt, ktery md z obou sfran dalSi jednotky, bude urcité energeticky
Gsporngjsi. Ale vétSinou nabizi orientaci na jednu, maximainé dvé
protilehlé svétové strany. Byt na kraji nemovitosti nabidne ¢asto okna
do vice svéfovych stran. AvSak faké md vice ochlazovanych stén, fakze
je ffeba poditat s vysSimi ndklady na vytdpéni.

Bydleni nemusi vadit pouze hluk z ulice. Rozhlédnéte se a dejte
se informovat o provozu v blizkém okoli domu. V domé miZze byt
napfiklad restaurace, jejiz hluk méze v letnich mésicich pfi otevienych
oknech vadit prdvé tak, jako koufici zakaznici pfed vchodem. Ale v bliz-
kosti vasich oken miiZe byt vyvedena vzduchotechnika z restauracni-
ho provozu, klimatizace vedlejsi prodejny ¢i komin sousedniho domu.

Vénuijte pozornost vypisu z listu viastnictvi. Nekupujte na bydlenf
nemovitost, kterd nenf kolaudovdna jako byt, ale napfiklad jako afeliér
i kanceldr. Rekolaudace neni jednoduchou zdleZitosti.

Mistnosti by mély byt uspofdddny logicky. Idedini je v pfipadé
vétsino bytu odlisit denni a noéni provoz. Jestlize si nejste jisti, poradte
se nejprve se stavebnim odbornikem ¢i architektem, zda bude mozné
dispozice pokojd zménit. Obytné mistnosti maji mit alespor minimdini
rozmeéry, uréené Ceskou statni normou. TotéZ se tykd i vysSky stropC.
Informuijte se o rozmérech a nechte si predlozit dispozi¢ni pldn. Pokud
se vdm néco nebude zddt, nevdhejte si vSe preméfit.

Obcasnym trikem neseridznich prodejcd je namalovat ndbytek tam,
kam se ve skute¢nosti nevejde. Prosté kresbu kfesla nebo pohovky
zmen§f fak, aby se na obrdzku mezi .ty dvefe a okno” vesla. Totéz
se fykd umisténi pracky a dalsich spotiebicl, pro které potiebujete
nejen spravnou Sitku a hloubku, ale také pfipojeni na vodu a elekifinu.
Jestlize kupujete novy byt, poéitejte se zmensenim rozmérd obkladem.
MZe to byt pdr milimetr a uz tam spotiebi¢ nezapasuijete.

Nezapominejte faké, Ze podle nového ob&anského zdkoniku se
podlahovou plochou rozumi plidorysnd plocha pod vemi vnitfnimi
konstrukcemi bytu. VEetné vnitfnich stén, vestavéného vybaveni bytu,
atoiv pfislusenstvi (napfiklad vana apod.). AvSak nemaji se do ni
zapocitdvat balkony, lodZie ani sklepni kéje. Jindra Svitdkovd
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S jednim viastnikem nemovitosti se jednd sndze. Pokud je vSak viastnik( vice, a vy jedndate s jednim z nich nebo se zpro-
stfedkovatelem, uvédomte si, Ze s prodejem nemovitosti musi souhlasit vSichni. Foto redakce

Koupé rodinného domu je pro mnoho lidi zavaznym
Zivotnim krokem spojenym s velkou investici. NeZ se
koupé uskutecni, Ceka vas predevsim vybér vhodné
nemovitosti. S tim je spojena potfeba zjistit si dostatek
informaci o nemovitosti samotné.

Nepodcenuje
zdkladni informace

Jestlize vyhleddte konkrétni nemovitost, vzdy si zjistéte, zda nemovitost,
nabizend k prodeji, souhlasi s Gdaji na listu viastnictvi v katastru nemovitosti.
Potidte si Gplny vypis z listu viastnictvi. DdleZité je, zda souhlasi parcelni ¢isla, zda
neni u nemovitosti pozndmka o nafizeni exekuce ¢i drazbé nemovitosti. V pfipadé
pochybnosti si mdZete informace o exekuci ¢i drazbé oveérit u Exekutorské komory
CR &i na vefejném portdlu draZeb, kfery je souddsti centrdini evidence exekuci.

Ddle si zjistéte, zda je stavba soucdsti pozemku &i samostatnou véci. Pokud je
stavba samostatnou véci, informujte se, zda byla nemovitost nabidnuta majiteli
pozemku v rdmci pfedkupniho préva. Nezapomerite také na vyméru pozemku,
kterd by méla byt jasné stanovena a zapsdna ve vefejném seznamu.

Vlastnictvi nemovitosti

S jednim vlastnikem nemovitosti se jednd sndze. Pokud je vSak viastnikl vice,
a vy jedndte s jednim z nich nebo se zprostfedkovatelem, uvédomte si, Ze s pro-
dejem nemovitosti musi souhlasit vSichni. Nedejte tedy na riizné vymiuvy typu
Jteficka si to urcité rozmysli*. Chtéjte doloZit souhlas v8ech spoluviastnik{. Pokud
za né jednd jedna osoba, méla by mit Gfedné ovéfenou pinou moc, v niZ bude

jasné uvedeno, Ze zastupuje spoluvlastniky pfi prodeji ¢ dané nemovitosti.
Jestlize pldnuijete koupi idediniho podilu na nemovitosti, zjistéte si zdkonnd
a sjednand predkupni prdva ostatnich spoluvlastnik(. Je nutné védét, zda byl
podil nabidnut dle zdkonného pfedkupniho prdva (platného od 1. 1. 2018) ostat-
nim spoluvlastnikdim. Pokud tomu tak neni, mélo by byt v katastru nemovitosti
zaneseno, Ze se spoluvlastnici pfedkupniho prdva pro sebe i pro své pofomky
vzdali. Nebo je ffeba doloZit, Ze spoluvlastnici nabidku odmili.
Ovéfte si také, zda mezi spoluvlastniky existuje dohoda o sprdvé i uzivani
nemovitosti. Dohoda m{Ze byt v nejlepsim pfipadé uloZena v katastru nemovitos-
ti. Pokud ne, vyzddejte si ji.

Nemovitost ve spoleéném
jméni manzelu
Casto proddvaji nemovitost manzelé spoleéné. M(iZe to byt i tehdy, kdy? se
jejich cesty rozchdzeji. ProtoZe nemdzete tusit, jaké jsou mezi manzely vztahy, je
nutné ddt si pozor na fo, zda je nemovitost ve spole¢ném jméni manzell. Jestlize
je, s prodejem musi souhlasit oba manZzelé a oba musi smlouvu podepsat.
Ovsem i pokud je nemovifost ve viastnictvi jednoho z manzeld, ale oba manze-
1€ v misté bydli, znamend to, Ze tam maiji spole¢nou domdcnost. V tom pfipadé
sice nebudou smlouvu podepisovat oba, ale druhy manzel musi s prodejem
nemovitosti souhlasit. Pisemny souhlas si nechte predloZit.

Z listu viastnictvi nevyctete véechno. Napfiklad to, kdo mé v nemovitosti hidSeny
frvaly pobyt &i zda je tam sidlo prdvnické osoby. Zda je nemovitost bez obyvatel, &i
na ni véznou zdvazky ve formé ndjemnich smiuy, frvalého pobytu ¢i sidla firmy. Az
budete mit uvedené informace, mlZete pfistoupit k prohlidce samotné nemovitosti
a vyjadfeni, zda mdte o koupi domu vdzny zdjem. » Jindra Svitdkovd
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Jakou vybrat ideadlni velikost
pozemku pro stavbu rodinneho domu

Optimalni velikost pozemku pro stavbu samostatné stojiciho rodin-
ného domu se udava kolem 800 metri Ctverecnich. Nékteré uzemni
plany vSak mohou vyZadovat 1000 i vice. Mistni reqgulace m(ize
také urcCovat, jak velkd ma byt z celkové vyméry pozemku zastavé-
na plocha. Ur€ujici jsou vsak i dal$i skutecnosti.

Pokud je pozemek v chranéné krajinné oblasti nebo v ochranném
pasmu, musite pofitat s dalsimi metry navic. Foto redakce

POZEMKY

Jaky pozemek koupit

Moznd jste se jesté nerozhodli, zda stavét ¢i ne. Jestlize se vdm
vSak nabidne vhodny pozemek pro stavbu domu, nevdhejte. Poze-
mek v dobré lokalité mGZe byt i vynosnou investici. Ceny pozemk{
jsou stabilngjsi, nez ceny dom( a bytd. Navic, pozemek se miize
¢asem zhodnotit prévé napfiklad zménou Gzemniho pldnu. A nésled-
né vasi viastni iniciativou, pokud se z béZného pozemku, napfiklad
zahrady, stavebni stane. CoZ se déje bud' pfi zméné regulaéniho
plénu, nebo formou Gzemniho rozhodnuti. Optimdini velikost pro
stavbu jednoho rodinného domu neznamend, Ze nemiZete koupit po-
zemek vétsi. V&S mliZete pozdéji rozdélit na vice dild, samostatnych
pozemkd, a prodat kazdy zvidst.

Dulezitost vybraného typu domu

Zastavénou plochu uréujf regulaéni pldny daného Gzem!i. Plocha
se tak stanovuje v procentech vymeéry pozemku a pohybuije se od 20
do 40 procent, vétSinou je to 30 %. To ovSem plati u dom{ samo-
statné stojicich. Do zastavéné plochy se pritom po¢itd jak samotny
rodinny diim, tak zpevnéné plochy, chodniky a terasy kolem domu.

Velikost pozemku pro stavbu béZného rodinného domu se pohy-
buje v rozmezi od 500 do 800 m2. Cim mensi pozemek, tim mensi
zahrada. Ov8em pokud vdm stadi prostor pro relaxaci a pdr bylinek,
uSettite Gas spojeny s Udrzbou zelené. Pfitom se i na mensim po-
zemku nechd postavit fada béZnych rodinnych dom(. OvSem jestlize
chcete stavét velkou vilu nebo bungalov, musite po¢itat s pozemkem
o0 rozmérech minimdiné 1000 m2. ZvI&sté bungalov, kery roste do
Sitky, a ne do patra, je ndroény na prostor. Pistavite bazén, gardz,
klInu na zahradni ndfadi, a uz jste takfka u sousedd.

Velikost ovliviuji i dalsi faktory

Tisic metr(i na roviné neni fotéz, co tisic metr(i ve svahu. Idedini je
samoziejmé pozemek, ktery bude mit tvar étverce nebo obdéiniku.
Néktery pozemek miize byt velky, ale ve skutecnosti je to dlouhd
nudle. Pak se do néj nemusi vejit ani mensi diim, aby spinil piislusné
normy a vzddlenosti od vedlejsich staveb. TakZze vyméra neni vech-
no, tvar pozemku nakonec mize zdsadné ovlivnit celou stavbu.

Sitka pozemku je diileZitd pfedevaim z hlediska stavebnich pred-
pisC. Proto pocitejte s tim, Ze od hranice pozemku ke stavbé musi byt
minimdlIné dvoumetrovy odstup (vétSinou se poZaduje 3,5 m). Pfitom
mezi viastnimi stavbami musi byt odstupovd vzddlenost 7 m. Pokud
kolem pozemku probihd vefejnd komunikace - ato Ize ve vétSing
pfipad( predpokiddat — musi byt odstup na této strané 3 metry. Takze
odbornici doporucuji minimdini $itku pozemku 14 metrd.

U samostatné stojiciho domu je doporuéen obdélnikovy tvar
pozemku s idedInim pomeérem stran 2:3, kde kratsf strana by méla mit
20-25 metr(l. Myslete také na to, aby mohl mit dlim okna do vSech
stran. To Ize prévé jen diky dostate¢nym odstupovym vzddlenostem od
hranic pozemku. Pak nebudefe muset slevovat z ndrok( na uspordddni
mistnosti v domé a budete moci vytvofit dispozice podle svych potfeb.

Skryté pasti

S dalSimi metry navic se musi poéitat, pokud je pozemek
v chrdnéné krajinné oblasti nebo v ochranném pdsmu. To md kolem
sebe napfiklad Zeleznice, vedeni vysokého napéti, silnice nebo les.
NemdiZete tedy napfiklad postavit dim bez souhlasu orgdnu ochrany
lesa v jeho tésné blizkosti. U vedeni vysokého napéti nebo plynového
vedeni je odstupovd vzddlenost 5 metr(l na kazdou stranu. Pozor
také na cesty vedouci na pozemek a prdva je pouZivat. A pokud
kupujete pozemek mezi dvéma stavbami, je nejlepsi projednat sv(j
zdmér se sousedy. Investice do pozemku a ndsledné stavby vyzaduje
nemalé prosttedky a Usili. Proto vénuijte ¢as zjiSténi vSech dostup-
nych informaci, neZ podepiSete kupni smlouvu. » Jindra Svitdkovd
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S nastupem koronaviru banky z vlastni iniciativy umoZnovaly lidem odklad
splatek Uvéru. Pozdéji vlada vyhlasila zakonné moratorium na splatky uvér

a klienti se mohli rozhodnout, zda vyuZiji 3 nebo 6 mésicnich splatkovych
prazdnin. Je potfeba vSak pocitat s tim, Ze délka splaceni se adekvatné pro-
dlouzi o dobu, po kterou béZel odklad splatek. A vzhledem k tomu, Ze je jistina
uvéru i nadale urocena, tak také o dobu nutnou ke splaceni urokd, které budou

nabihat po dobu odkladu.

Zajem o odklad
predc¢il o¢ekavani

Moznosti odkladu spldtek Gvéru vyuZily stovky fisic
klient(. Z&jem odklad spldtek banky prekvapil. Podle
dat Bankovni asociace se ve vétsiné pripadd jednalo
0 z4dosti o odklad spldfek spotiebitelskych Gvérd
(64 %). Hypotéky tvorily 24 % a Gvéry pro pravnické
osoby 12 %.

,Odklad spldtek je efektivni zplsob, jak okamzité
ulevit lidem v dobé vypadku pfijmu. ,Vzhledem
k aktudini situaci se jednalo o velice G¢inné opatieni,
které pomohlo jak klientlm, ale i bankdm. Banky se
mohou v téfo vypjaté dobé soustedit na fizeni rizika
u nové sjedndvanych smiuv a klienti maji nyni prostor
na Upravy rodinného cashflow,” fikd Libor Ostatek,

feditel makléfské spoleénosti Golem Finance, kierd
se specializuje na poradenstvi v oblasti financovani
bydleni.

Jak si nenechat prerust
hypotéku pres hlavu?

Na Zivot bez spldtek se vSak velice dobre zvykd.
Klientdim s hypotékou vyuZivajicim aktuding odkladu
spldtek proto doporuéujeme, aby se — pokud mozno
- snazili kazdy mésic ,uSetfeny” obnos odpovidajici
pravidelnym mési¢nim splétkdm vyclenit bokem
rodinného rozpo¢tu. Odlozit dejme tomu na spofici
Gcet, ktery banky k béznym Gétlm zpravidia bez
dalSich poplatk(l nabizeji a teprve kdyZ domdcnosti
dojdou bé&Zné provozni penize, tak pouzit penize

o l &

€ vypadku pfijmu. Foto redakce

ztéfo ,druhé kapsy”. Diky fomu jednoduchému
principu jednak domdcnost zjisti, kolik korun ji v roz-
poctu mésiné schdzf a zdroven si (piné neodvykne
na pravidelné spldceni. Navic pokud domdcnosti

v obdlce néjaké penize zbydovu, fvofi si rezervu na
pozdéjsi dobu. Nikdo zatim nevi, jak to bude na
podzim po skonceni spldtkovych prdzdnin. BohuZel
miZe pijit druhd vina koronaviru, mdze se prohloubit
nezaméstnanost.

Odklad splatek nyni dopady
koronaviru maskuje

Mira nespldcenych Gvér( se v dobé pred vypuk-
nutim koronavirové krize pohybovala na rekordnich
minimech. Podle dat CNB podil nespldcenych hypo-
ték v poslednich 8 mésicich klesl pod 1 procenfo.
Predpokldddme, Ze diky moznosti odkladu spldtek
toto &islo vyrazné neporoste ani v ndsleduijicich 3
resp. 6 mésicich, fakze skuteény dopad koronaviru
na ¢eské domdcnosti a Gvérové kmeny bank bude
mozné vyhodnotit az na podzim. Tedy pokud v pri-
béhu této doby nedojde k n&jakym dal§im zméndm
a dejme tomu dalSimu prodlouzeni spldtkovych
prdzdnin. » Lubo§ Svacina
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Chystate se postavit
rodinny dim?
Neudélejte chybu hned
na zacatku a peclivé
prostudujte Uzemni plan

KaZda stavba musi byt Fadn& umisténa. U¢elem rozhodnuti
o0 umisténi stavby je, aby stavebni Urad zjistil, zda je stavba
umistovana v zastavéném Uzemi nebo v zastavitelné plose,
a zda stavebnik informoval vlastniky sousednich pozemki
a staveb o svém stavebnim zaméru. | kdyZ se pro nékteré
jednoduché stavby Uzemni rozhodnuti ani Uzemni souhlas

nevydava, musi stavebni Ufad zkontrolovat, zda je ndvrh
stavby v souladu s Uzemné planovaci informaci.

Uzemni pldn

Uzemi, v ném? se pohybujeme, nelze zastavovat podle p¥anf jakéhokoli
majitele pozemku. K tomu slouZi pfisluné koncepce rozvoje Gzemi. Zdkladni
koncepci rozvoje Gizemi obce, jeho ploSného a prosforového usporddani,
véetné vymezeni zastavitelnych ploch, obsahuje Gzemni plén. Zpracovdvd
se pro celé Gzemi obce a ¢leni plochy podile stdvajiciho i budouciho zplisobu
vyuziti. Z néj mohou zajemci pro vystavbu zjistit, zda se jejich zamér potkdva
s Gzemnim pldnem, nebo zda jejich pldnovand stavba neni's pldnem v soula-
du. Pokud neni, prvni, o co by musel poZadat, je zména Gzemniho planu.

Regulaéni pldn

Regulaéni plan je svym rozsahem uzsim dokumentem nez Gzemni pldn.
Obvykle se dotykd uzsi vymezené plochy, pro kterou stanovi podrobné pod-
minky vyuziti pozemka, umisténi a prostorové usporddani staveb. V fesené
plo3e je zGvaznym dokumentem pro Gizemni rozhodovdni a nahrazuje
zemnf rozhodnuti. Uzemi, fe$end reguladnimi pldny, nevytvéreji dostatedny
prostor pro ty stavebniky, kteff hledaji origindini a jedineénd feSeni. Nemohou
zde uplatnit své pfedstavy, ani co se tyka umisténi stavby, ani pro jeji hmotové
a tvarové uspordddni. Pokud tedy stavebnik hledd individuality, je tfeba zvolit
pozemek, pro kfery neni zpracovan zdvazny regulacni pldn, ale pouze plan
Gzemni.

Umisténi stavby neni povoleni

Umisténi stavby znamend, Ze je vymezen stavebni pozemek, na ktery
bude umisténa stavba. Je tfeba uréit druh stavby a jeji Géel, podminky pro
jeji umisténi, pro zpracovdni projektové dokumentace pro vyddni stavebniho
povoleni, pro ohld$eni stavby a pro napojeni na vefejnou dopravni a technic-
kou infrastrukturu. Rozhodnuti o umisténi stavby obsahuje i dal$i ndleZitosti
souvisejici s fim, o jakou sfavbu se jednd. Jiné podminky bude mit umisténi
stavby v pfipadé bézného rodinného domku, jiné, pokud se jednd napiiklad
o administrativni budovu ¢i obchodni ddim. Konkrétni rozpracovdni poZadav-
k(G na rozhodnuti o umisténi stavby a jeho ndleZitosti obsahuje § 9 wyhl. €.

a Uzemniho opatfeni.

Navrh muze byt zamitnut

Neni-li zémér Zadatele v souladu s vydanou Gzemné pldnovaci dokumen-
taci, zejména s charakterem Gzemi, s pozadavkem na ochranu architekfonic-
kych a urbanistickych hodnot v Gzemi, &i s obecnymi pozadavky na vyuzivani
zemi a dalSimi (napfiklad ochrana pfirody, pozdrni ochrana, pamétkové
péce apod.), miZe stavebni Gfad Zadost o vyddni Gzemniho rozhodnuti
zamitnout. Profo je tfeba jesté pfed ndkupem pozemku pro stavbu zvdzit,
zda vibec bude moci byt stavba realizovdna a vse si zjistit u pfislusného
stavebniho Gfadu. Uzemnf souhlas neni tfeba pro nékteré meni stavby. Jsou
fo napfiklad reklamni tabule, stoZdry pro viajky, zafizeni pro rozvod nebo
odvod vody na zemédéiské plidé, signdini véZe, bleskosvody, informativni
znacky na pozemnich komunikacich apod. Podrobné je specifikuje § 79 odst.
3 Stavebniho zdkona. » Jindra Svitdkovd
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Jakeé jsou hlavni povinnosti
stavebnika pFi pFipravé
a provadeéni stavby?

Povinnosti a odpovédnost osob pfi pfipravé a prova-
déni staveb je dana pro stavebnika § 152 stavebniho
zakona ¢. 183/2006 Sb. Stavebnik musi splnit vSech-
ny povinnosti a zajistit fadné provedeni stavby. Pri
neplnéni by se dopustil prestupku, za ktery mu muze
byt uloZena pokuta dle zavaZnosti az do vyse 2 000
000 K¢.

Kdo je stavebnik

Stavebnikem je osoba, kterd pro sebe zadd vyddni stavebniho povoleni
nebo ohladuje provedeni stavby, terénni Gpravy nebo zafizent. Je jim také
osoba, kterd stavbu, terénni Gpravu nebo zafizeni provddi, pokud nejde
o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v rdmci své podnikatelské
¢innosti. Stavebnikem mUZe byt také investor a objednatel stavby.

MiZe to byt ale i osoba provddéjici stavebni zameér, ktery nevyzaduje
stavebni povoleni ani ohldSeni.

Povinnosti stavebnika
pred realizaci stavby

Stavebnik md povinnosti ve vSech fdzich stavby. Dlraz pii stanoveni
povinnosti byl kladen zejména na ochranu Zivota a zdravi osob nebo
zvitat, ochranu Zivotniho prosttedi a majetku i na Setrnost k sousedstvi.

Jednou z prvnich povinnosti stavebnika je zajistit pfedepsanou doku-
mentaci. U staveb, kferé Ize provddét svépomoci, je pak dalsi povinnosti za-
jistit stavebni dozor kvalifikovanou osobou. Jedné-li se o stavbu pro bydleni
nebo zménu stavby, kterd je kulturni pamdtkou, je povinen zajistit odborné
vedeni provddéni stavby stavbyvedoucim, tj. autorizovanou osobou.

Pred zapocetim stavby musi stavebnik zajistit zejména soulad prosto-
rové polohy stavby s ovéfenou projekfovou dokumentaci.

Pokud stavba vyzaduje stavebni povoleni nebo ohldSeni, musi sta-
vebnik ozndmit stavebnimu Gfadu pfedem termin zahdjeni stavby, nézev
a sidlo stavebniho podnikatele, ktery bude stavbu provadét, u svépo-
mocné formy vystavby jméno a pfijmeni stavbyvedouciho nebo osoby,
kterd bude vykondvat stavebni dozor. Na viditelném misté u vstupu na
staveni$te je ffeba umistit Stitek o povoleni stavby a ponechat jej fam az
do dokonceni stavby.

Povinnosti v prubéhu
realizace stavby

Na stavbé nebo na stavenisti musi byt k dispozici ovéfend dokumen-
tace stavby a vSechny doklady tykajici se provadéné stavby nebo jeji
zmeény. U staveb provddénych svépomoci je povinnosti stavebnika vést
stavebni denik nebo jednoduchy zdznam o stavbeé.

Stavebnik md povinnost ohlaSovat stavebnimu dfadu faze vystavby
podle pldnu kontrolnich prohlidek stavby, umoZnit provedeni téchto prohli-
dek a md povinnost se jich Géastnit.

Zjisténé zAdvady na stavbé, kferé ohrozuji Zivoty a zdravi osob nebo
bezpec€nost stavby, je nutno okamZité ohldsit stavebnimu Gradu.

U staveb, které erpaji finance z vefejného rozpoctu, musi stavebnik
zajistit technicky dozor nad provddénim stavby, kfery musi provadét
autorizovand osoba. Pokud byla projektovd dokumentace pro tuto stavbu
zpracovdna autorizovanou osobou, zajisti stavebnik faké autorsky dozor
projektanta.

Pred ukonéenim stavby md pak stavebnik zejména povinnost zajistit
provedeni a vyhodnoceni vSech zkouSek a méfeni pfedepsanych zvidStnimi
prdvnimi pfedpisy. Patfi sem zejména revizni zprdvy, tlakové zkousky,
zkousky tésnosti potrubi, zaméFeni stavby, geometricky pldn a dalsi. Nepl-
néni sfanovenych povinnosti miize byt sankcionovano nemalou ¢dstkou.
Proto nezbytné dbdt na fddné spinéni zdkonnych pozadavk(, aby se
stavebnik vyhnul jakymkoliv zbyte¢nym postihGim. » Jindra Svitdkovd



Realitni portdly realityéechy.cz a realitymorava.cz
vam jiz od roku 2006 pfindsi aktudini zpravodaj-
stvi z Ceského redlitniho trhu. V pocitaci, tabletu
i v mobilnim telefonu, tam vSude najdete informa-
ce, které hledate.
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