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Zatepleni starého

domu. Jakych chyb je

dobré se vyvarovat?
DUm, postaveny z pinych cihel, Skvdro-

e il
sy
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se totiz jednd o kombinaci rliznych ma-
teridl. Jednak se v minulosti pouZivaly
materidly, které byly prdvé na trhu nebo
ty, které byly pro majitele domu dostupné
a cenové pfijatelné. Vice ¢téte na str. 6

v ; E— - - betonovych tvdrnic, plynosilikGtovych
b e o . I"J blok(, nepdlenych cihel nebo kamene, je
- 1 2B uziteéné onepllt Jeho zoteplenl je vSak
i f % f g slozif&jsi, nez u novych staveb. Casto

h
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Prodat a pronajmout

si zpét. Jedno z FeSeni

nejen pro seniory
Reverzni hypotéka neni jedinou moznosti,
jak fesit bydleni ve vy$8im véku, pokud ne-
jste dostatecné financné zajisténi. Mlze se
stdt, Ze pfi odchodu do diichodu nemdte
nasporeno, ¢i dokonce mdte dalsich né-
kolik let spldcet Gvér. Piitom bydlite v byté
v osobnim vlastnictvi. Jeho prodej mlize
byt feSenim. Vice ¢téte na str. 8

Proc je dobré znat

energetickou

narocnost nemovitosti
JiZ pfi prvni prohlidce vytipované
nemovitosti chtéji néktefi zdjemci
predloZil zpracovany Prikaz energetické
ndrocnosti. Jde o certifikdt, ktery Fadi
nemovitost do pfislusné kategorie A az
G. Pi prodeji nebo prondjmu rodinného
domu je vlastnik povinen opatfit si prd-
kaz energetické ndro¢nosti budovy a ten
predlozit moznému kupujicimu.

Vice ¢téte na str. 10



HYPOTEKY BEZ STAROSTI

- Porovnani 14 bank a 4 stavebnich sporitelen.

- Doporuceni 3 nejvhodnegjsich fesent.

- Zpracovani podkladU ke schvaleni Gveéru.

- Asistence po celou dobu splaceni. VSe bezplatne

GOLEMFINANCE

Sluzby hypotecniho maklére

www.golemfinance.cz
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EDITORIAL

Milé &tendirky, mili ¢tendfi,

asi jen mdlokoho prekvapilo rozhodnutf Ceské
ndrodni banky, kferd se rozhodla, Ze regulace hy-
poték, které zacaly platit loni na podzim, neuvolni.
Pro mnohé zdjemce se prévé pred rokem stalo

Nic fo ale nezménilo na rostoucich cendch nemo-
vitosti. Velkd poptdvka opét dokdzala mezirocné
2vySit ceny nemovifosti. Velmi dobfe je o viditelné
u velkych byt(. Za posledni rok podrazily byty 3+1
07,09 %. Jednou z asto opomijenych zdleZitosti
pfi pofizeni nového bydleni jsou vSechny dafiové
povinnosti. Zaméfili jsme se tedy na vysvétlent,

za jakych okolnosti se plati DPH pfi koupi nového
bytu. A vSem t&m, ktefi si pofidili strasi nemovitost

viastni bydleni mnohem méné dosfupné nez dfive.

Za celou redakci vam prejeme krasné Vanoce

a akfuding premysli nad
zateplenim, jsme pfi-
pravili €ldnek vénovany
prévé fomuto tématu.
Soucasné bych vam

rdda jménem celé nasi
redakce popfdla krdsné
proziti svatkd vdnocnich
a minimdiné tak Gspésny novy rok, jako byl ten
letosni. Af budou vase kroky sméfovat v roce 2020
jakymkoliv smérem, vzdy méjte na paméti, ze
nejdleZitéjSi je zdravi a rodina. Ddvejte na sebe
pozor, uZivejfe si kazdého dne, a pokud to bude jen
tfrochu mozné, méjte stdle dobrou ndladu.

» Lucie Mazdc¢ovd

Zaregistrujte se jesté dnes
a dostavejte nas mésicnik dfiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin
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Jan Frait (ENB)

Bydleni je uz tak drahé, Ze vytvdii mnohem slabsi poptdvku od téch, kteri je kupuji

pro vlastni bydlent.

napsali o nas...

TRIGEMA / 25. 10. 2019 (kréceno)
Stoupajici frend v prodejich malych bytl
potvrzuji také zdéstupci realitnich serverd.

'z nabidky bydleni vymizely velké byty

,Prvni byty, které jsou nejrychleji prodané, jsou
ve vétSiné pfipadd byty 1+Kk,” shrnuje Michal
Pich ze serveru RealityCechy.cz.
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Ceska narodni banka requlaci hypoték neuvolnila
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CNB bankam doporucuje, aby skrze
hypotéky puajcovaly maximalné na 90 %
hodnoty nemovitosti (LTV), pficemZ uveé-
ry mezi 80-90 % LTV mohou tvofit jen
15 procent produkce. Kromé toho i na-
dale plati, Ze banka mUze klientim pujcit
jen 9nasobek rocniho prijmu a splatka
uvéru nesmi presahnout 45 % mésicniho
prijmu.

ankovni rada CNB v rdmci projedndvani akfualizace

zprdvy Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikdtory

projedndvala i moznou zménu téchto ukazateld.

Navzdory zhorenym podminkdm dostupnosti
bydleni vSak centrdini banka k uvolnéni limit{i nepfistoupila.
Jako argument pro své rozhodnuti CNB uvedla nadhodnoce-
né ceny nemovitosti, které Gidajné dosahuje 15-20 %. Limity
LTV proto nyni povazuje za hraniéni a v pfipadé pokracujiciho
frendu nadhodnoceni nevylu€uje dalsi zpfisnéni.

Dodrzuji banky pravidia C¢NB?

Banky limity LTV dodrzuiji. Pouze v ¢ervnu leto3niho roku
objem Gvér( s LTV nad 80 % prekroGil povolenych 15 %.
CNB nekonkretizovala, které banky tento limit prekrogi-
ly, nicméné uvedla, Ze na nedostate¢né dodrZovani
doporuceni a obezfetnostnich pravidel fizeni rizik
zareagovala stanovenim dodate¢ného kapitdlového
pozadavku. Z dat CNB je také patrné, Ze v nékolika
mdlo procentech piipadd doslo k prolomenti hranice
90% LTV.

S pInéni limitu DTI, kfery urcuje, Ze vySe Gvéru maze
dosahovat maximdiné 9ndsobku piijmu Zadatell, banky
nemaif problém. Podle statistik CNB k prekrogeni fohoto
limitu dochdzi ve 2-3 procentech piipadd, tedy vyrazné
pod 5 procenty, coZ je hranice, kterou CNB stanovila jako
nepiekrocitelnou.

Pindni doporstenych limitd LTV Rozdéleni dvérd podie LTV

) - I v 6 CEjemU v % TV v%: - obyem: >
Parametr DSTI banky rovnéZz dodrzuji, zde se jim vSak 5% pod T o *Tﬂ R I T e .
kvotu pro vyjimky stanovenou CNB dai vyuzivat témé beze i .
zbytku. 40 4

CNB ve svém komentdfi uvddi, Ze pro Zadatele predsta-
vuje nejvyznamnéjsi omezeni limit DSTI. ,Z naseho pohledu
je v8ak nejvétsi bariérou pro pofizeni bydleni limit 80 resp.
90procentni limit LTV,” Fiké Libor Ostatek, feditel makléfské
spoleénosti Golem Finance, kferd se specializuje na poraden-
stviv oblasti financovdni bydleni.

Klient pofizujici si viastni bydleni musi ze svych Gspor po-
kryt minimdiné 10 % hodnoty nemovitosti plus by mél poéitat
se 4% dani z nabyti nemovitosti (nevztahuje se na novostav-
by) a i tak jeho Urokovd sazba nebude opfimdini. Profoze
hypoték v pdsmu 80-90 % LTV mohou banky poskytnout jen
omezené mnozstvi, jsou tyto Gvéry vétSinou drazsi.

.Dlouhodobé se stavime za uvolnéni limitd pro mladé
rodiny pofizuijici si své prvni bydleni. Rlist cen a nemoznost 5
pofizeni vlastniho bydleni md za dlsledek rozevirdni niizek g A y
mezi lidmi zaopatfenymi a mladymi, perspektivnimi rodina- 2L o :_ 5 'i?’.' L J 1‘

mi, které by mohly v budoucnu tvofit dGleZitou stfedni tfidu,” D
¥ikd Libor Ostatek. » Lubos Svacina  Klient pofrizujici si viastni bydleni musi ze svych Uspor pokryt minimdiné 10 % hodnoty nemovitosti plus by mél pocitat se 4% dani z nabyti nemovitosti.  Foto redakce
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Zatepleni starého domu.
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Jakych chyb je dobre se vyvarovat?

realitni magazin pro ndro¢né

Odbornici doporucuji nepoustét se do zatepleni starych doma amatérsky. Nechte si odbornikem spocitat silu tepelné
izolace a prdchodnost vodnich par izolaci. Foto redakce

DUm, postaveny z plnych cihel,

Skvarobetonovych tvarnic, plynos-
ilikatovych bloku, nepalenych cihel
nebo kamene, je uZitecné zateplit.

vvvvv

u novych staveb.

AV 4
asto se fotiz jednd o kombinaci réiznych
materidld. Jednak se v minulosti pouzivaly
materidly, které byly prévé na trhu (a nebyl
takovy vybér), nebo ty, které byly pro majitele
domu dostupné a cenové pfijatelné, véetné napiiklad
starych cihel z rozbofeného objektu.

Tyto typy starého zdiva maji velmi dobrou akumu-
laéni schopnost a dokdZou rychle pojmout, jak teply,
tak sfudeny vzduch ze svého okoli. Nezateplené staré
zdivo tak do sebe akumuluje v zimnim obdobi chlad
a v 1été horky vzduch.

Pozor na vihkost

Nejprve je ffeba zbavit se vihkosti. Musi se odstra-
nit odvihéenim a hydroizolaci. Pouze na vysuSenou
stavbu je moZné aplikovat néjaky druh kontaktniho
zatepleni.

Vnéjsi izolace je efektivnéjsi

Vnitfni izolace neni idedIni ani pro staré domy. Sice
zamezite Uniku tepla z mistnosti, ale nezabrdnite
promrzdni zdiva. Konstrukce stén totiz zdstane od
inferiéru oddélena izolaci, a tak nedokdze akumu-
lovat teplo. Interiér se rychle ohfeje a stejné rychle
prochladne. Navic v oblasti mezi izolantem a zdi
dochdzi ke srdzeni vodnich par, coz miize mit za
ndsledek tvorbu plisni.

u vnéjsiho okraje zdi. Nedochdzi k promrzdni zdiva
a veskeré teplo zlstdvad uvnitf domu.

Nechte si spoéitat

Odbornici doporuéuji nepoustét se do zatepleni
starych domd amatérsky. Nechte si odbornikem
spocitat silu fepelné izolace a prichodnost
vodnich par izolaci. Izolaéni materidl se vybird
predevsim podle jeho tepelné vodivosti. Tu uddva
soucinitel tepelné vodivosti, ktery najdete na infor-
magcich k danym materiglim. Cim je jeho hodnota

vlastnosti.

Kontakini systémy

Kontaktni systém uplaffiuje aplikaci izolaniho
materidlu pfimo na zed domu. Proto je tfeba vybrat
takovy, ktery je schopen dobfe propoustét vodni pdry.
Na stary diim se dobrfe uplatni izolace z dievovidkni-
tych desek, foukané drcené celulézy, minerdini viny
nebo ekopanely z lisované sldmy. Polystyrénové
desky nejsou vhodnym feSenim.

Provétravand fasdda

Kontaktni zatepleni se vSak mdze aplikovat pouze
na dokonale vysuseny a stabilizovany objekt. Pokud
fomu fak neni a majitel neni schopen fo zajistif,
doporucuije se bezkontakini zatepleni. To se realizuje
formou fzv. provétrévané fasddy. Izolaéni materidl
se instaluje na konstrukci, kterd je ukotvena ke zdi
domu. Mezi viastnim zdivem a izolaci tak z(istane
mald mezeraq, kterd G¢inné odvétrd vihkost z kon-
strukce.

Z ekonomického hlediska je nejpodstatnéjsi
vyhodou zatfepleni velkd Gspora ndkladd na vytdpéni.
Navic sprdvné provedené zatepleni chrdni zdivo pred
promrzénim, a prodluZuje tak Zivotnost konstrukce
domu. » Jindra Svitdkovd
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Kupujete starsi byt? Vyvarujte se zbytecnym chybam

Starsi byty jsou pro mnohé tahdkem. Jsou totiz ¢asto
umistény v ¢inZzovnich domech v plvodnich méstskych
Castech, v centrech mést. Pfednosti téchto mist byva
kvalitni dopravni a obchodni infrastruktura. Obyvatelé maji
blizko kulturu, zabavu, Skoly, dobré restaurace. Ovsem
starsi byt ma také sva negativa. Dejte si na né pozor.

Nizsi pofizovaci cena
obvykle znamend nutnost rekonstrukce

Byty ve starsi zdstavbé jsou ¢asto mnohem levnéjsi nez srovnatelné velké
byty v novostavbdch. A fo, i kdyZ jde o stejnou lokalitu. Pokud je byt, ktery jste
si vybrali v plvodnim stavu, dobfe si jej prohlédnéte. Viyjimkou nejsou Spatné
elekiroinstalace, rozvody vody, nevyhovujici omitky, stard okna, obklady i pod-
lahy. Odbornici doporuduji pfizvat si k prohlidce bytu stavare, kfery dokdze
odhadnout néklady na rekonstrukei. Ke kupni cené pripocitejte klidné i 30 %
kalkulované ceny navic. Pfi provddéni rekonstrukce se tofiz mohou vyskytnout
problémy, kferé neodhadne pfedem ani odbornik. Skryté vady, kieré nebudete
moci uplatit v rdmci reklamace, nebo potfeba zménit dispozice a funkce
jednotlivych mistnosti, mohou opravy znaéné navysit. Na druhou sfranu,

u starsich byt se dd o konecné kupni cené jednat, a ¢asto dosdhnout jejiho
snizeni.

Vypoéitejte si ndklady na provoz

Energetické prikézy budovy nejsou bezdiivodné. Pokud neni diim zateple-
ny, urcité budou vySSi ndklady na vytdpéni. Také Gdrzba spoleénych prosfor
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s vy$Simi ndklady na prispévky do fondu oprav. Jestlize je cely diim rekonstru-
ovdn, nezapomerite se zeptat, zda spolecenstvi viastnikd spldci Gvér a jakym
zplisobem. Jsou na domé reklamy komerénich firem? Informujte se, co se
déje s jejich vynosy. Nékterd SVJ prijmy z reklamy &i z prondjmu spolecnych
nebyfovych prostor nerozdéluji mezi Cleny, ale pouZivaiji je ke schvdlenym
Upravdm ¢i opravém. To naopak miZe snizit vas prispévek do fondu oprav.
Ale vas podil z piijm0 z reklam a prondjm(l budete muset uvést v dariovém
pfizndni a evenfudiné podle vySe z nich uhradit dan.

Zajimejte se o dum i jeho okoli

| kdyz vém bude byt vyhovovat, zjistéte si faké, zda se vém bude dobre
bydlet v prostiedi, v némz diim stoji. Rozhlédnéte se kolem domu. Kupuijete byt
a v piizemi je restaurace? Az do tetiho patra (a to i z vedlejsiho domu) mize
celé Iéto ofevienymi okny pronikat dym z cigaret kurdkd pred provozovnou.
Treba zjistite, Ze méte u domu stanici tramvaje nebo autobusu. MozZnd skvélé
pro dopravni dostupnost. Ale bude se vdm dobie spdt, kdyz bude do loznice
celou noc pronikat hluk z dopravy?

Zeptejte se také na pravidla v domé. Nejedno SVJ md jiz napfiklad usta-
noveno, Ze v domé nesmi bydlet domdci zvifata. V posledni dobé se velmi
rozmdhaji krdtkodobé prondjmy byt turistdim. Ty podstatné zvétsuji frekvenci
cizich lidi v domé a ¢asto jsou spojeny s neporddkem a hlukem. Pokud je
v domé takovych bytG vic, zvazte, zda vds to nebude obtéZovat.

Koupf bytu a investici do néj viastné zménite sv(ij Zivotni prostor, a ¢dstecné
i Zivotni styl. Nejste-li nomddi, ktefi se rédi éasto stéhuiji, zamyslete se, zda
se vdm v byté, ktery jste si vybrali za svlij novy domov, bude dobre Zit desitky
dalich let. » Jindra Svitdkovd

STANTE SE REALITNIM SPECIALISTOU

EXKLUZIVNI NABipKA OD?ORN?CH KURZU
AVYSOKOSKOLSKEHO STUDIA
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Prodat a pronajmout si zpét.
Jedno z FeSeni nejen pro seniory

Reverzni hypotéka neni jedinou moznosti, jak Fesit bydleni ve vy$Sim véku, pokud nejste dostatecné financné zajisténi.
MiZe se stat, Ze pfi odchodu do diichodu nemate naspoteno, ¢i dokonce mate dal3ich nékolik let splacet uvér. PFitom
bydlite v byté v osobnim vlastnictvi. Jeho prodej miZe byt FeSenim.

T8

Jestlize proddte byt, a pritom jiz mdate ddm na venkové, cast prostredk( miZete vénovat na jeho renovaci. Foto redakee

Milionarem ,,snadno a rychle*

Neni fo moznd populdmi konstatovdni, ale diky
privatizaci bytového fondu se z fady ndjemnikl
byvalych stdtnich ¢i podnikovych bytl stali béhem
nékolika let miliondfi. V minulych desetiletich se byty
privatizovaly za ceny, o nichZ se mize dnesnim mia-
dym rodindm jen zddt. A tak byt 3+1 na prazském
sidlisti v dosahu metra byl stdl jejich ndjemniky
v roce 1998 v rdmci privatizace pouhych 490 000
K& a v prazskych Dejvicich o pdr let pozdéji ,jen” 690
000 K&. Dnes md byt na prazském sidlisti hodnotu
kolem 3-4 mil. K¢ a sfejny byt v Dejvicich kolem 7 mil.
KE. Nejinak je tomu v Brné, ale i v podstatné mensich
méstech. To mohou vyuZit jak rodiny, které touzi po
vlastnim bydleni v pfirodé, tak seniofi, kteff diky fomu
mohou proZit sv{j podzim Zivota po svém.

Spocitejte si cestu k volnym
prostiedkim

V Brné stfedu mliZete prodat byt 3+1 v osobnim
vlastnictvim o rozloze cca 100 m2 i za 6 900 000
K¢. Pitom si ve stejné lokalité mUzete pronajmout byt
3+kk 0 rozloze 95 m2 za 19 500 K&/mésicné. Coz je

ro¢né 234 000. Prodanou ¢dstku si fak v ndgjemnim
byté, pokud se ndjem nezvysi, ,odbydlite” cca za 29
let.

Ovsem tfeba manZelé poté, co si déti zafidily viast-
ni domdcnost, usoudi, Ze jim staci pokoje dva. Byt
2+1 v podobné lokalité o ploSe 60 m2 se v soucasné
dobé nabizi k prondjmu za primémé 15 000 K¢, ti.
180 000 K&/roéné. Kdybyste éastku, ziskanou z pro-
deje bytu, fedy nechali pouze na Ghradu prondjmu,
bude vém stagit na dobu 38 let.

Samoziejmé, nutno pricist néjakou inflaci a ode-
Cist poplatky spojené s prodejem nemovitosti. Zase
neni nutné zapocitdvat sluzby, které v byté v osobnim
vlastnictvi hradite stejné. Je spi$ pfedpoklad, Ze
pokud si pronajmete mensi byt, ééstka vyddvand
za mésiéni Ghradu sluZeb se mirné snizi. Nicméné
moznd zjistite, Ze prodejem zbytecné velkého bytu
a ndslednym prondjmem mensiho vdm zbydou volné
prostfedky tfeba na Ghradu stévajiciho spotfebitel-
ského Gvéru nebo jinych zévazka.

Stéhovani na venkov

Ne vsichni seniofi trvaji v dlichodovém véku na
bydleni v centru mésta. Pokud jste z téch, ktefi sv(j

volny ¢as jiZ mnoho let déli mezi byt ve mésté a diim,
chalupu ¢i chatu na venkové, moznd zvazujete, zda
tam presidlit natrvalo.

Z finanéniho hlediska je fo vyhodné feSeni. Jest-
lize proddte byt, a pfitom jiz mdte existujici ddm na
venkové, Cdst prostiedkd mGzete vénovat na jeho
renovaci. Ale ¢dst vdm zlstane na vase konicky
a volnocasové aktivity. Navic, jestlize trdvite na ven-
kové tfeba léto, nebudete mit problémy se zménou
prosttedi a prdtel. ProtoZe urcité mdate kamarddy na
obou mistech.

Ale miZete se stdt i novymi obyvateli nékteré
z obci. Domd je v nabidce realitnich kanceldri do-
statek. Cenové si mlzete vybirat v pomérné velkém
rozpéti. V pfipadé, Ze proddte lukrativni byt napfiklad
v centru moravské metropole, mizete diim na venko-
vé poridit za polovinu. A se zbylymi penézi naloZit die
svého uvdzeni.

Akdyz se vdm obdas zasteskne pro mésté? Tak
si tam prosté zajedete. Nékdo se mlzZe na pér dnli
ubytovat u déti, vnoucat ¢i prdtel. AvSak penzion(i
s prijatelnou cenu je také vSude dostatek. A diky
rezervé, kterou ziskdte prodejem lukrativniho bytu, na
fo budete mit. » Jindra Svitdkovd
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Ceny
nemovitosti
sice stale
rostou,

ale uz ne
tak rychle
jako dFive.

DOSTUPNOST BYDLENI

Ceny nemovitosti sice stdle rostou,
ale uZ ne tak rychle jako dfive. V mezi-
ro¢nim srovnani primérna nabidkova
cena bytl vzrostla 0 9,9 %. V mezi-
mési¢nim srovnani ceny v Fijnu do-
konce mirné poklesly. Celorepublikovy
pramér aktualné cini 3,33 mil. KC.

Dlouhodoby riist cen nemovitosti, ktery zacal
akcelerovat v roce 2016 se negativné promitl v dosazi-
telnosti viastniho bydlent. Index névratnosti bydleni,
ktery poméfuje pouze cenu nemovitosti a pfijmy
¢eskych domdcnosti za posledni 3 roky vystoupal
25,5 na 7,5ndsobek. A i kdyZ v fijnu tedy doSlo viivem
mirného poklesu cen i k mirnému sniZeni tohoto inde-
xu, samotnd hladina indikuje ne pfili$ priznivou situaci
pro pofizeni bydlent.

Castedné zlepdeni mohou pocifovat Klienti, ktefi
zvazuji pofizeni bydleni na hypotéku. Urokové sazby
hypoték v lefoSnim roce klesaji a s nimi klesd i pro-
poctend vySe spldtky a tim tedy i potencidini zatizeni
jejich rodinnych financi.

To, jak velkou ¢dst mésiéniho prijmu ¢eské domdc-
nosti spolkne spldtka hypotéky, monitorujeme pro-
stfednictvim Indexu dostupnosti bydleni (IDB). Index
vzrostl za posledni 3 roky z 33 % az na témér 50 %.
ZhorSovani dostupnosti bydleni vyvrcholilo v leto3nim
¢ervnu, kdy IDB doséhl 49 %. V ¢ervenci vSak doslo
k prvnimu poklesu a fen pokracoval i v ndsledujicich
mésicich. V fijnu hodnota indexu klesla pfedevsim
diky poklesu sazeb na 47,6 %.

,Ceskym domdcnostem rostou pifjmy, zleviuii
hypotéky a pozitivni je z pohledu dosfupnosti bydleni
i zpomalujici tempo rlstu cen nemovitosti,” Fikd Libor
Ostatek, feditel makléfské spolenosti Golem Finance.
Zarover ale Fikd: Uroveri dosaZitelnosti viastniho
bydleni v CR viak i naddle z{istava ve v&tsing krajd
CR nepfizniva a dostupnosti bohuzel neprospivaji ani
piisn&jsi regule CNB pro minimdini zapojeni viastnich
zdrojli a posuzovdni prijmd Zadatelll o hypotéku.”

0 néco lepsi je fo na regiondlni drovni, kde indexy
nejsou ovlivnény vysokymi cenami v Praze. | tam se
véak index pohybuje ve vétsiné piipadd mezi 30-40
procenty, coz znamend, Ze lidé pofizujici si nyni
bydleni na hypotéku vynaloZi na spldtku hypoték vice
nez 1/3 svych Cistych mésicnich prijmd.

» Lubos Svacina

realitycechy -

&
pa Index dostupnosti bydleni 10/2019
I~
{kraje CR, Sed& 10/2018)
LB wy w @
5 28 58 5 § B 2 8 2 =
L I S A A
m s ﬁ
Sy
ERS RS HE RS HE RE HE NS B BE QE QE QE g
ERE B2 B5 BE B B2 B2 B B2 B2 B& BE BE Bs
N %f§ SR BT
£ £ = B o5 E E 5 8 B =
SR AE N IO BN AL I O OO O I
£ = g & o 2 = £
"

Ceskym domdacnostem rostou pfijmy, zlevriuji hypotéky a pozitivni je z pohledu
dostupnosti bydleni i zoomalujici tempo rdstu cen nemovitosti. Foto redakce

Zatiteni mésifni splatkou
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Index dostupnosti bydleni vyiadfuje kolik procent &ini mésiéni splitka hypotéky 2 primérmého
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Proc je dobre znat energetickou narocnost nemovitosti

Jiz pfi prvni prohlidce vytipované nemovitosti chtéji néktefi zajemci predlozil zpracovany
Priikaz energetické naroc¢nosti. Jde o certifikat, ktery fadi nemovitost do prFislusné kate-

gorie A az G.

fi prodeji nebo prondjmu rodinného domu je

vlastnik povinen opaitfit si prikaz energetické

ndro¢nosti budovy a ten predloZit moZnému

kupuijicimu. Pfi podpisu kupni smlouvy pak
musi byt prkaz nebo jeho ovéfend kopie soucdsti
této smlouvy. Pokud neni prikaz zpracovadn, musi byt
uvedena nejhorsi energeticka tfida G.

Jak priakaz vznika
a co obsahuje

Prikaz energetické ndro¢nosti budovy uddvd,
kolik energie spotfebuje budova pfi bézném provozu.
Hodnoti konkrétni nemovitost v porovndni's refe-
renéni budovou. To je budova stejné velikosti, tvaru
a uzivani, kterd ma stejny zpUsob vytdpéni jako budo-
va hodnocend. Ale pfitom md definované viastnosti
— (roven fepelné izolace konstrukei, viastnosti oken,
Géinnosti zdrojll energie atd.

Hodnoti se spotfeba veskerych energii v budové:
téch poffebnych k fopeni, ohfevu teplé vody, véfrdni,
chlazeni, klimatizaci nebo osvétleni. Nezapoditavaji
se domdci spotfebice.

Pfi ndsledném porovndni musi byt hodnocend bu-
dova alespor tak energeticky Gspornd jako budova
referenéni, nebo jesté Uspornéjsi. Pokud bude stejné
Uspornd, bude zafazena do kategorie C, pokud bude
energeticky Gspornéjsi nez referenéni budova, bude
zafazena do kategorie B, nebo dokonce do kategorie
A (mimorddné dspornd budova). Kategorie D az H
jsou nevyhovuijici, az mimorddné nehospoddrné.

U kategorii E, F a G je ffeba poéitat s vétSimi naklady
na vytdpéni.

Pro koho je energeticky
prukaz povinny

Podle platné novely zdkona o hospodarfeni
energif z roku 2015 musi mit energeticky priikaz
kazdy novy diim nebo byt. OvS§em maiitel si jej musi
nechat pro nemovitost zhotovit také tehdy, kdyz
dlm proddvd (nevztahuje se na domy postavené
pred r. 1947, které nepro$ly vétsi rekonstrukef
obdlky budovy), vyrazné rekonstruuje (v rozsahu
vétsim nez 25 % celkové plochy obdlky budovy)
nebo hodld pronajimat.

] ﬂ -
E + Partners o

realko

FINANCr peors

Dokumentace potiebna
pro ziskani prukazu

U nové stavby staci projektovd dokumentace v roz-
sahu stavebniho povoleni. U starsich budov budou
odbornici potfebovat dal$i dokumentaci. A fo prede-
v§im prlivodni zprdvu projektové dokumentace, pldn
situace stavby a technickou zprdvu. Jde predev§im
0 Udaje o skladbé stén, podlah, sfropnich a stfesnich
konstrukci, typy oken a dvefi, popis zpdsobu vytdpéni
a ohfevu TUV, popis vzduchotechnického zafizent, to
vSe vEetné fechnické specifikace.

U starsich dom(, které jesté navic zménily
nékolikrdt majitele, se mdZe stdt, Ze dokumentace
neexistuje. Pak je tfeba dohodnout se s odborniky,
ktefi prikazy vystavuji, aby pfijeli osobné a na misté
vée zaméfili a Zjistili potfebné informace. Pro budouct
majitele nemovitosti md energeticky priikaz jedno-
znacéné vyhody. Pomdze ve vybéru bytu nebo domu.
Odhali napfiklad nadmérnou spotfebu energie a vy
budete hned od po¢dtku védét, zda je ddim dsporny,
nebo jej budete muset jako novy vlastnik rekonstruo-
vat, aby se Gspornym stal. » Jindra Svitdkovd

projekt
REBS

Nejrozsifenéjsi realitni software Realko a nejsilngjsi nebankovni zprostfedkovatel hypote¢nich
uvérd Partners Vam nabizi moznost vyhodné spoluprace ve spole¢ném projektu REBS.

Co je projekt REBS Co ziskate

M sdileni vybranych klientd mezi RK H realitni software Realko zcela
a spole¢nosti Partners ZDARMA

W software v pIné verzi, véetné vSech
moduld, tolik licenci, kolik potrebuijete,
bez dalSich poplatkd

B kvalitni sluzby hypotec€nich specialistt
pro VaSe klienty

W zajimavé zvySeni objemu obchodu
a zisku pro RK i jednotlivé maklére M provize v nadstandardni vysi

z hypotec€niho uvéru

Vice informacl na www.realko.cz

Prukaz energetické narocnosti budovy udava, kolik energie spotrebuje budova pri bézném provozu. Hodnoti konkrétni
nemovitost v porovndni s referencni budovou. Foto redakce
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Jak nejlépe predchazet vlhkosti? Dusit se nebo vétrat?

Vyznamnym zdrojem vihkosti je koupelna. Opfimalni by bylo odvadeét vzduch primo nad zdrojem vihkosti, fedy napfiklad nad sprchovacim koutem v horni Casti tak, aby se
vihkost nemohla dadl Sifit do prostoru. Foto redakce

Snahy o sniZeni tepelnych ztrat vedou k omezeni pFirozeného vétrani okny. Udu-
sime se v nasich pfilis tésnych domech? PFi nedostatec¢ném vétrani dochazi ke
zvySovani koncentraci $kodlivych latek, vihkosti a rozmnoZovani plisni. Vétrani

s dostate¢nym mnoZstvim Cerstvého vzduchu a s odvodem znehodnoceného vzdu-
chu je tedy dulezitym faktorem k vytvoreni priznivych podminek pro pobyt osob ve

vnitfnim prostoru

Vihkost a CO2

Obytné prostory jsou neustdle zatéZovdny vihkosti.
Vznikd predevsim vodnimi parami, vyluéovénim
zlidi'i zvifat, vodou z koupelny, kuchyné, na zalévani
kvétin &i pfi aklidu. V ¢tyFélenné domdcnosti ji mize
byt az 14 litrG denné. Jestlize se nedostatecné vétrd,
miiZe vinkost prefrvévat, kondenzovat se na oknech
a ¢asem zpUsobovat plise. Proto je tfeba pravidelné
zajistit vyménu vihkého vzduchu za sussi venkovni.

Vedle vihkosti jsou pro vétraci ndvyky rozhodujici
i ostatni fakfory, zvid$té obsah oxidu uhli¢itého
(C0O2). Kazdy Elovék dychdnim pfirozené uvolfiuje

nemalé mnoZstvi CO2, ktery je pfirozenou plynnou
soucdsti atmosférického vzduchu. Je bez zdpachu
a ¢lovék nemd receptory pro defekci fohoto plynu.
AvSak na vy$si koncentraci CO2 reaguije Elovék
ztrdtou koncentrace, zvySenou maldtnosti a maze
vést az k pocitu Gnavy provézené napiiklad bolestmi
hlavy a nevolnosti.

Stavebni moznosti a Upravy

Bé&Znou soucdsti domdcnosti je kuchynisky
odsdvac par a je tfeba jej pravidelné pouzivat. OvSem
vyznamnym zdrojem vlhkosti je koupelna. Optimdini

by bylo odvédét vzduch pfimo nad zdrojem vihkosti,
tedy napfiklad nad sprchovacim koutem v horni ¢dsti
tak, aby se vihkost nemohla ddl §ffit do prostoru.

Stejné feSeni by mohlo byt i u vany, aby se vihkost
pfi sprchovdni nesifila do prostoru koupelny. Odséva-
ci venfilgtor by mél byt s ¢idlem vihkosti, aby odsdval
vzduch i v dobé po sprchovani a odved! fak veSkerou
vyprodukovanou vihkost v koupelné.

V souéasné dobé jiz nabizeji nékteré spoleénosti
instalaci automatického systému ventilace. Jeho
soucdsti jsou elektricky oviddand okna se skrytymi
motory, které neni vidét zevnitf ani zvenku. Pokud
pldnujete stavét novy diim, Ize pfi vhodné napldnova-
ném rozloZeni oken v domé nékterymi okny vzduch
privadét a jinymi odvadét. K tomu Ize pridat instalaci
Cidel koncentrace CO2, kterd vysilaji signdl elekiricky
oviddanym okntim, kde a kdy se maj oteviit.

Pravidelné a Géinné vétrani

V 1ét& jsou lidé zvykli mit ofeviend okna mnohem

Castéji. Kdyz se ochladi, maji fendenci vétrat mdlo.
KdyZ se k tomu pfidd béZnd ¢innost domdcnosti,
véetné suseni prddia, vihkost a koncentrace CO2
se podstatné zvysi. Proto je ffeba dbdt na sprdvné
zdsady vétrdni.

Predevsim v topném obdobi nepouZivejte mikroven-
nardz véechna okna a dvefe a udélat prdvan, aby se
vzduch ve vSech mistnostech rychle vyménil. V mra-
zivém obdobi je doporuéend doba takového vétrdni
10 minut. Stény mistnosti se tak nestacf ochladit a po
zavfeni oken a dvefi se vzduch rychleji ohfeje.

K minimdInim zfrétam fepla prispéjete, kdyz pred
ofevienim oken ruéné nastavite termostatické hlavice
topeni na minimum a do pdvodni polohy je vrdtite po
zaveni oken.

Vétrdni by v zimnim obdobi nemélo byt pfehnané,
aby nedochdzelo ke zirdtdm cenné energie z vytdpéni
a k vysouSeni vnitfniho ovzdusi. Zdaroven vSak nesmi
byt nedostatecné kvili zdravotnim riziklim v8ech
¢lend domdcnosti. » Jindra Svitdkovd

NejlepSim rezidencnim
projektem mensiho
rozsahu v Cesku se stala
Barrandovska zahrada

~en s

Soudoba architektura s Cistymi tvary i nejmodernéjsimi technologiemi, zasaze-
na do rozlehlé zahrady byvalé prvorepublikové vily. To vSe se snoubi v projektu
Barrandovska zahrada se 17 byty, ktery developerska skupina T.E zkolaudo-
vala na jare letosniho roku. Projekt zaujal odbornou jury 2 1. rocniku prestizni
tuzemské soutéze ,Best of Realty — Nejlepsi z realit“ natolik, Ze jej ocenila
prvnim mistem v kategorii komornich rezidencnich projekt(. Developer tak
obhadjil své lonské vitézstvi.

Solitérni objekt uprostted zastavby starého Barrandova, situovany pfimo na hrané Gtesu barran-
dovského skalniho masivu, zvitézil v kategorii Rezidenéni projekty mensiho rozsahu (do 50 bytovych
jednotek) a pysni se fak prestiznim titulem ,NejlepSi z realit 2019". Podle vyjGdreni poroty ziskala
Barrandovskd zahrada ve své kategorii nejvySsi pocet bodl za velmi elegantni a tvdrci vyuZiti speci-
fického pozemku pfi respektu k okolni zdstavbé. V porovndni's dalsimi nominovanymi zaujal projekt
porotfu faké nadmiru kvalitnim zpracovdnim veskerych detaild.

Barrandovskd zahrada, jejimiz spolutviirci jsou interiérovi architekti ze studia Jestico + Whiles
a zahradni architekti z Atelieru Flera, t8Zi z kontrast(i — a proto je tak zajimavd. Clenitost prostedi, po
mnoho desefilefi pfirozené rostlé sfromy a atmosféra divokeé zelené vynikaii diky peclivé promyslenym
cesti¢kdm a jakoby ndhodné se objevujicim mistlim k posezeni. Klid rezidenéni Gtvrti starého Barran-
dova kontrastuje s vyhledem na Vitavu a pulsujici mésto podél feky. » Lucie Mazdcovd
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HYPOTEKY, BANKY, STAVEBNI SPORENI

Co je dobre védét,
nez si pujdete pro hypotéku?

Koupit si dim ¢i byt se jevi jako snadné FeSeni. VSude ko-
lem nas se nabizeji moznosti financovani formou hypotéky.
Ale je hypotéka opravdu pro kaZzdého? Mnoho mladych lidi
dnes uZ vi, Ze na ni nedosahnou. Nebo Ze ji sice dostanou,
ale jeji splaceni bude velmi obtizné. Co vSechno predem
zvazit?

Kolik mate nasporeno?

| kdyZ si vezmete hypotéku, nebo i Gvér ze stavebniho spofeni, vzdy musite ¢dst
kupni ceny pokryt svymi viastnimi prosttedky. Ceskd ndrodni banka omezila od roku
2017 moznost poskytovani hypoték nad 80 % poméru mezi hypoteénim dvérem a z4-
stavni hodnotou nemovitosti. BEZné je fento finanéni vyraz oznacovdn zkratkou LTV,
podle anglického ,loan to value” - ,avér k hodnoté”. To znamend, Ze musite pocitat
s fim, Ze nejméné 20 % ceny nemovifosti budete hradit ze svého (mozné jei90 % LTV,
ale pouze v nékterych pfipadech). A pozor, fo neznamend z jiného Gvéru. Vzhledem
k informacim, které si banky preddvaji, si také provéruiji, zda mate skute¢né viastni
zdroje a nechcete si pljcit jesté jinde.

Zkontrolujte si svoji platebni minulost

Zadost o hypotéku vém miZe velmi rychle zkomplikovat i ngjaky maly prohfesek
z minulosti. Tfeba zapomenuty felefonni (¢et, ktery z vés operdtor musel vymd-
hat nékolika upominkami. Pozdé uhrazend fakfura za elekifinu nebo nedodrzeni
spldtkového rezimu na kreditni karté. VSechno zaznamendvaiji bankovni i nebankovni
registry dluznik(. Informace v registrech jsou viditeIné pét let a banky je vyhodnocuiji
minimdIné za jeden az dva roky zp&tné.

Pozddejte si proto predem Cesky bankovnf registr diuznik(i (banky), Nebankovni
registr dluznik( (nebankovni Gvéry) a Solus (poskytovatelé sluzeb, energii apod.),
aby vam poskytli vypis, z néhoz bude patrné, zda jste v minulosti hiesili. Jestlize
jste béhem poslednich dvou let méli problémy se spldtkami, o hypotéku neusilujte,
neziskdte ji.

Vase bonita mize rozhodnout

Na posouzeni bonity existuji matematicko-statistické modely, které vyhodnoti, jaké
je riziko, Ze Gvér nesplatite. Jiz dévno se tyto zdleZitosti nefesi individuding. Bankovni
spolecnosti pfi posuzovdni bonity zajimaji prdvni poméry Zadatele, osobni ddvéry-
hodnost, hospoddrskd a finanéni situace. Druhofadé jsou faké Gdaje jako pohlavi,
vék, vzdéldni, profese, rodinny stav &i trvalé pfijmy a pravidelné vydaje. A samozigjmé
nahlizeji do vySe uvedenych registrd.

Na internetu existuji hypotecni kalkulacky, kde si alespor orientacné mizete spoci-
tat, zda na dany Gvér dosdhnete. OvSem i tak vés mdze banka odmitnout.

Nejste bonitni? MuZete to Fesit.

Pokud vds banka vyhodnofila jako nebonitniho klienta, jesté nemusi byt vSemu ko-
nec. Pro banku se mlZete stdt bonitnim klientem, kdyZ si napfiklad najdete vhodného
spoludluznika. Mohou fo byt rodie, prarodice, ale i partner, pfitel. Prosté osoba, kterd
vam pom(iZe bonitu zvySit a sfane se spolu s vdmi ndsledné spoludiuznikem. Posu-
zovat se pak budou nejen pfijmy vase, ale i vaseho spoludluznika. Druhou cestou,
jak ziskat alespori &dst Gvéry, je sniZit jeho cilovou ¢dstku. Vzhledem k nizsi ¢dstce
budete mésicné platif i nizsi spldtku, kterou ze svého pfijmu zviddnete.
snénou nemovitost. A tak budete muset jesté chvili Cekat a spofit. Nebo se rozhodnout
pro jiné bydleni, na jehoZ spldceni budou vase piijmy stadit. » Jindra Svitdkovd

A
Z&dost o hypotéku vam méze velmi rychle zkomplikovat
i néjaky maly prohfes$ek z minulosti. Tfeba zapomenuty
telefonni Gcet. Foto redakce
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Dan z pridané hodnoty
neni soucasti zakladu
dané z nemovitosti

Jestlize kupujete byt pfimo od developera, i jiné firmy zabyvajici se
realitni ¢innosti, soucasti konecné Castky je také dan z pfidané hod-
noty. Ta vSak neni soucasti zakladu, z néhoZ se pocita dan z nabyti

nemovitych véci. Pfed dvéma lety k tomu zaujali stanovisko Nejvyssi
spravni soud a Financni sprava.

Dle vykladu judikatury Nejvy$iho sprdvniho soudu se do zékladu dané z nabyti
nemovitych véci DPH nezahrnuje. A to ani v pfipadech, kdy je poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci nabyvatel - tj. kupuijici. Pfitom sjednand cena, pokud je proddvajici
pldtcem, bude DPH obsahovat.

Finanéni sprdva ndsledné doporudila, aby ve smlouvéch tykajicich se nabyti viast-
nického prava k nemovité véci byla v zdjmu jednoduchého vypoctu sjednané ceny vzdy
vyCislena ¢dstka DPH.

Toto vy¢isleni se hodf i pro nabyvatele, kfery neni pldtcem DPH. Je totiZ poplatnikem
dané z nabyti nemovitych véci. A tato informace je nezbytnd pro vypInéni dafiového
prizndni a sprévné stanoveni zdkladu dang, pfipadné zdlohy na dani.

Prodavajici uvadi DPH, pokud je platcem

Pokud je proddvajici pldtcem DPH, uvede tuto skute¢nost ve smlouvé a vycisli vysi
DPH bud've smlouvé, nebo ve faktufe — dafiovém dokladu. Kupni cena bez DPH pak
bude zdkladem pro vypodet dané z nabyti nemovitych véci. A to jak v pfipadé, Ze kupuji-
cim je fyzickd osoba a neni pldfcem DPH, tak v pripadé, Ze kupujicim je prdvnické osoba
a je platcem DPH. Jestlize proddvaiici neni platcem DPH, nebude DPH ve smlouvé ¢i

dariovém dokladu vycislena. Bude stanovena pouze sjednand kupni cena, kterd se stane

zdkladem pro daf z nabyti nemovitych véci. A fo i tehdy, kdyZ kupuijici pldtcem DPH je.

Osvobozené plnéni

Pokud neni DPH ve smiouvé ¢i fakture vycislena, mlze to byt z téchto dlivodd: bud
proddvajici neni pldtcem DPH, nebo se jednd o prevod nemovitych véci, které jsou z DPH
osvobozeny. To mohou byt nezastavéné pozemky nebo tzv. vybrané nemovité véci (napf.
inZenyrska sit, prdvo stavby a dalsi), které specifikuje v § 56 zdkon o DPH. V ostatnich
pripadech plati sazby DPH 21 % pro stavby pro bydleni a ostatni stavby a 15 % pro
stavby pro socidini bydlent.

Piizndni k dani z nabyti nemovitych véci a platba
dané

Darlové pfizndni k dani z nabyti nemovitych véci je nutné podat nejpozdéji do
konce ffetiho kalenddrniho mésice ndsledujiciho po kalenddrnim mésici, ve kterém byl
proveden vklad viastnického prdva k nemovité véci do katastru nemovitosti. Dafové
pfizndni se poddvd finanénimu Gfadu, v jehoZ obvodu Gzemni plsobnosti se nemovitd
véc nachdzi.

Jestlize se vém stalo, Ze ve vasi smlouvé o pfevodu nemovifosti nebyla DPH vy¢islena
samostatné a vy jste uhradili dan i z této édstky, Ize preplatek ziskat zpét. Zkontrolujte si,
zda DPH byla alespon ve vysi 2500 K¢, protoze finanéni Gfad mensi preplatky na dani
nez 100 K& vraci pouze ve vyjimeénych pfipadech. Podejte dodateéné darové pfizndni
s novym niz8im zdkladem dané a porddeite o vrdcent tzv. vratitelného preplatku na vés
bankovni G¢et.

Dodate¢né dariové pfizndni a zadost o vrdceni preplatku Ize podat do ffi let ode dne,
v némz uplynula Ihiita pro poddni fddného dariového pfizndni.

» Jindra Svitdkovd

HYPOTEKY

Letos bude
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V Fijnu bylo podle dnes zvefejnénych dat
serveru hypoindex.cz poskytnuto 7 027
hypotecnich Uvérd, coz znamena meziro¢ni
pokles 0 33,6 %. Celkovy objem sjednanych
hypotecnich Uvérd mezirocné klesl o 30,2 %

na 16,953 mld. KE. Primérna vyse hypotéky
dosahla 2,412 mil. K& (y/y + 119 000 Kg).

.Rijnovy meziro&ni propad hypoteéni produkce z velké
¢dsti prameni z vysoké srovndvaci zdkladny lofiského
roku. Loni v fijnu zacala platit prisnéjsi pravidla pro posky-
fovdni hypoték, coz v mésicich ,pfed” a samotném fijnu
akeelerovalo poptdvku a ndsledné i objemy sjednanych
hypoték. V lofiském fijnu se sjednaly hypotéky za neuvéfi-
telnych 24,3 mid. K¢, coz je 2. nejvétsi objem v historii.

Pokles sazeb je nejspis u konce

Prlimérnd Grokovd sazba sjednanych hypoték klesla
mezimésicné o 11 sefin procentniho bodu na 2,36 pro-
centa. V porovndni se stejnym obdobim lofiského roku se
nyni hypotéky v priiméru proddvaji o0 0,3 procenta levnéji.
Realizaéni sazby moniforované portdlem hypoindex.cz
s ur¢itym zpozdénim kopiruji vyvoj nabidkovych sazeb, je-
jichZ vyvoj monitorujeme prosttednictvim indext GOFI. Pr(i-
mérnd nabidkovd sazba hypoték pokryvajicich maximdiné
70 % hodnoty nemovitosti (LTV) fijnu klesla o 7 sefin na
2,42 %. Nabidkové sazby vSak jiZ prestanou klesat.

LPri¢inou je ndrlist ceny penéz na mezibankovnim trhu,
z kferych banky financuji své Gvérové akfivity. Je mozné, ze
hodnota Hypoindexu v listopadu jesté poklesne, s tim, jak
se budou rozjednané hypotéky dopodepisovat. U nabidko-
vych sazeb vak bohuzel uz dalsi zésadni pokles neoce-
kévéme,” fikd Libor Ostatek, feditel maklérské spolecnosti
Golem Finance.

Kolik se letos poskytne hypoték?

V souctu za uplynulych 10 mésict banky sjednaly
hypotéky za 145 mid. K&. Loni ve stejném obdobi fo bylo
o témér 39 miliard vice. Produkce hypoték se lefos vraci
z abnormdlinich vySin zpét zhruba na Urover lef 2014
a 2015, kdy produkce nebyla deformovana mimotrznimi
vlivy (regulace CNB, novy zékon o spottebitelském Gvéru),

Celkovy objem letos sjednanych hypoték véetné bank
nereportujicich portdlu hypoindex.cz* odhadujeme na 181
miliard korun. Oproti lofisku tedy bude suma hypoték o 20
% niz&i a pokles poctu odhadujeme na 25 %. Cdst fohoto
poklesu jde na Gkor trznich vlivll, zejména predrazenych
nemovitosti, ale vétsi ¢ast (minimdiné 15 % v poctu) jde za
regulafornimi omezenimi,” fikd Libor Ostatek.

» Lubos Svacina



Viem nasim klientim, obchodnim partne-
ram a prateldm prejeme mnoho radost-
nych a dspésnych dnd v nadchdzejicim
roce a prijemné proziti svatkt véanocnich.
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