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Investovat do nemovitosti nyni, Horské apartmany k bydleni i pronajmu.
nebo radéji pockat? Poptavka je stale vyssi nez nabidka

, , David Manych (Natland)
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a zajisténi dluhového financovani. c
mesicniku

Ceny nemovitosti virus nijak nesnizil

MF Dnes / 4. 11. 2020 (kraceno) né pro kratkodobé prondjmy zménilo

... jeji slova potvrzuje také Michal Pich strategii a tyto byty nabizi k dlouhodo-

z realitniho serveru realityCechy.cz. bému bydleni. Zvysena nabidka snizila q

,Mnoho vlastnikd byt ur¢enych plvod- ceny najma," fika Michal Pich. realltycechy.cz
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Sazby hypoték j1z neklesaji. Proc?

Zlevnovani hypoték v listopadu jiZ nepokraco-
valo. Index GOFI70 klesl z rijnovych 1,98 % jen
o jednu setinu na 1,97 %. Pfi¢inou je rast sazeb

EI_(\T{"j te m a m e S 1 C e P | % na mezibankovnim trhu. Banky nyni vyckavaji.

Jakym smérem se vydaji sazby po novém roce?

Hypotéky jiz nezlevnuji

Nabidkové sazby v listopadu spiSe stagnovaly. Ke snizeni tento
mésic pfistoupila jen Fio banka a smérem nahoru i dolt se ménily
sazby v Oberbank. Index GOFI70, ktery jiz 11 let mapuje napfi¢ vsemi
bankami primérnou nabidkovou sazbu hypoték, klesl z fijnovych 1,98
%nal197 %.

Urokové sazby klesaji 8 mésictl v fadé, nyni se viak pokles nejspi-
Se zastavi. ,Penize na mezibankovnim trhu zacaly rychle zdrazovat.
Cena 5letého Urokového swapu vzrostla béhem listopadu témér o pal
procentniho bodu. Banky se tedy s védomim toho, ze maji pro letosek
splnéno — objemy sjednanych hypoték jsou rekordni — rozhodly vy-
¢kavat," fika Libor Ostatek, feditel maklérské spole¢nosti Golem Finan-
ce, ktera se specializuje na poradenstvi v oblasti financovani bydleni.

Nabidky bank nyni v zavislosti na volbé doby fixace, objemu, LTV,
Ucelu a sjednanych doplfikovych produktech zac¢inaji okolo 1,50 %.
,Ve skutecnosti se vSak realna sazba nové sjedndvanych hypoték
nejcastéji pohybuje mezi 1,79 % - 2,09 %, doplnuje pohled z praxe
Libor Ostatek.

Jak se budou vyvijet sazby dal?

Na jafe s pfichodem koronaviru a s nim i nejistoty banky navysily
své rizikové marze, ale diky poklesu ceny zdrojl se toto navyseni
marzi do cen hypoték nepromitlo ba naopak. Hypotéky od jara zlev-
fAuji. Nyni vSak cena zdrojl zacina rlist a obdobi nejistoty zplisobené
protikoronavirovymi opatfenimi pretrvava. Dalo by se tedy pfedpokla-
dat, Ze postupem ¢asu zacnou rlist i ceny hypoték. JenZe ono to tak
jednoduché neni.

Hypotecni trh je velice konkurencni a banky budou nyni spise vycka-
vat a o cendch do jisté miry rozhodnou zakaznici. V pripadé, ze velky
zajem o hypotéky pretrva i v pristim roce, banky si budou moci dovolit
sazby navysit. Pokud se vSak poptdvka propadne, soupefeni o nové
klienty se pfiostfi a zvySovani sazeb bude pro banky mnohem t&zsi.
,Podle naseho nazoru o vyvoji sazeb rozhodne poptévka po hypoté-

—_ kach v prvnich mésicich pfistiho roku. Spise, nez pokles sazeb je viak

e

'fil?.odl;e*ﬁa,éeho"né"‘zaﬁ. vV v,' saze'bw ST . e z nadeho pohledu pravdépodobngjsi mirny nardst," fika Libor Ostatek.

Lubos Svacina

rozhodne poptévka po hypotékach v prvnich
mésicich pristiho roku. Spise, nez

pokles sazeb je vsak z naseho pohledu
pravdépodobnéjsi mirny nardst.

Chcete védét vice? _>'/

Kliknéte zde a najdete
dalsi informace k tomuto tématu

Nabidkové sazby v listopadu spiSe stagnovaly. Ke sniZeni tento mésic pristoupila jen Fio banka a smérem nahoru i dol( se ménily sazby v Oberbank. Fotoredakce
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Osobni vlastnictvi,
druzstevni nebo
radej1 v majetku

firmy?

Typ vlastnictvi
vyrazne ovlivnuje
cenu nemovitost:

Je nékolik typa vlastnictvi, se kterymi se 1ze pfi na-
kupu nemovitosti setkat. Cena nemovitosti mize tak
byt prakticky ve stejné lokalité a pri stejné kvalité
nemovitosti odliSna praveé jen diky typu vlastnictvi.

{37 EKONOMIKA

Osobni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi je evidované katastrem nemovitosti a prokazatelné
tzv. listem vlastnictvi. Vlastnik, zapsany v katastru nemovitosti, je jejim maji-
telem a mlze s ni volné nakladat. M(ze jej pronajimat bez souhlasu ostatnich
vlastnikd (napriklad v pfipadé bytu v SVJ). Mlze jej prodat, prestavét, upra-
vit, rekonstruovat. A to bez souhlasu tfetich osob, samoziejmé pfi dodrzeni
prislusnych predpist a zéakond. Prévo k bytu v osobnim vlastnictvi nezanika
v okamziku smrti majitele, ale automaticky pfechazi do dédického Fizeni jako
soucast majetku.

Pri prodeji bytu v osobnim vlastnictvi se podepisuje kupni smlouva, resp.
smlouva o pfevodu nemovitosti, a nasledné se podava navrh na vklad nového
vlastnika do katastru nemovitosti.

Byt v osobnim vlastnictvi byva nejzadanéjsi formou vlastnictvi a je také
cenove nejdrazsi. Podobné je to i s pozemkem, rodinnym domem i jinou
nemovitosti, zvlasté pokud k ni nejsou néjakym zplsobem omezena vlastnic-
ka prava.

Druzstevni vlastnictvi

Druhym nejrozsifengjsim typem je vlastnictvi druzstevni. U druzstevniho
bytu se pfevadi ¢lensky podil v druzstvu, a tim pravo najmu a uzivani druz-
stevniho bytu. Majitelem bytové jednotky je pfitom druzstvo a ¢len druzstva
ma pravo konkrétni byt uzivat. Pfevod druzstevniho podilu neni slozity. Staci
sepsani smlouvy o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti.

realityéechy@®cz realitymorava@®cz
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Byt v osobnim vlastnictvi byva nejZadanéjsi formou vlastnictvi a je také cenové nejdraZsi. Foto redakce
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OvSem v ramci druzstevniho vlastnictvi
existuji urcité omezeni. Na prevod clen-
ského podilu nelze ziskat hypotéku, pokud
nemUze kupujici ru¢it jinym majetkem.

K nékterym tkondm je tfeba souhlasu
vedeni druzstva, podrobnosti urcuji stanovy.
Mohou to byt napfiklad rekonstrukce, pre-
vod ¢lenského podilu na cizince, omezeni
pronajmu bytu a podobné. Proto je treba

si pfedem stanovy druzstva prostudovat

a s pfipadnymi omezenimi pocitat.

PFi koupi druzstevniho podilu se sice
nehradi poplatek za vklad do katastru ne-
movitosti, ale bytové druzstvo mize zadat
Uhradu tzv. pfevodniho poplatku. Druzstevni
byty se prodavaji z vy$e uvedenych divodu
0 20, v nékterych lokalitach i 0 30 % levnéji,
nez srovnatelné byty v osobnim vlastnictvi.

Nemovitost
ve vlastnictvi firmy

Nektefi investori kupuji domy ¢i nemovi-
tosti tzv. ,na firmu". V tomto pfipadé to ¢as-
o jsou spolecnosti s ru¢enim omezenym,
které vlastni nemovitost. Pokud budete chtit
koupit v takovém domé bytovou jednotku,
budete vliastné kupovat podil ve spole¢nosti
s ru¢enim omezenym. Trochu by se to dalo
prirovnat k druzstevnimu bytu, ovéem navic
s tim, Ze prevod podilu musi odsouhlasit
cela valna hromada spole¢nosti. S hypoté-
kou na takovy byt také nelze pocitat.

Idealni podil na nemovitosti

Spis, neZ u rodinnych dom( se mlze-
me setkat s prodejem idedlniho podilu na
nemovitosti napriklad v pfipadé ¢inzovniho
domu, ktery ziskalo nékolik vlastnikd v re-
stituci a nyni néktery z nich chce sv(j podil
prodat.

Nevyhodou tohoto vlastnictvi je, ze kupu-
jici také neziskava vlastnictvi konkrétni by-
tové jednotky, ale stava se spoluvlastnikem
domu s tim, Ze ma pravo urcity byt uzivat.
| v tomto pfipadé neni moZné koupi finan-
covat na hypotéku. Ceny byvaji opét o 10 az
20 % nizsi, nez u osobniho vlastnictvi.

Mimo typu vlastnictvi nemovitosti je tfeba
v8ak vénovat u nemovitosti v osobnim
vlastnictvi pozornost zastavnim pravim
a pfipadnym vécnym bfementm. Napfi-
klad pravo vyminku, doZivotni uzivani ¢asti
nemovitosti nebo jiné vécné bfemeno mize
cenu nemovitosti podstatné snizit.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice? _)'/

Kliknéte zde
a najdete podobné c¢lanky
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Nemovitosti k prodeji je nedostatek.

Reality zdraz

ejcastéjsim aktualnim problém

jsou vysoké ceny nemovitosti.

Na tuto skute¢nost poukazuje

vétSina oslovenych realitnich
maklérd. Prodavajici sice chtéji prodat za
vy$Si cenu, nez za kolik prodal nedavno
jejich soused, ale ne vzdy se setkavaji tyto
predstavy s realitou.

Nastavit spravnou nabidkovou cenu
je témér nemozné. Realitni maklér se na
jednu stranu snazi vyjit prodavajicim maxi-
malné vstfic, na druhou stranu je ale nucen
reflektovat aktualni situaci na trhu s byd-
lenim. Své o tom vii Vendula Haltofova ze
Sumperské realitni kancelare Motyl reality.
,Prodavajici ma diky povédomi o tom, ze
ceny nemovitosti stale rostou, neredlnou
predstavu ohledné prodejni ceny. Pak
je nemovitost i pfes velkou poptavkuy,
neprodejna a musime jit Casem s cenou
doll. Prodavajici maiji opravdu tendence
chtit "cokoli", ale kupujici, byt je nabidka
velmi nedostatecn, vi, jaky je cenovy strop
a pres néj nejdou.”

Neékteré realitni kanceldfe pracuji s da-
tabazemi prodanych nemovitosti a dokazi
diky nim Iépe stanovit aktualni prodejni
cenu. Jednou z téchto spoleénosti je
i tfebicska realitni kancelar Fokus. Jeji
majitel, Michal Galbavy k tomu dodava:
,Nechavame si pravidelné zpracovavat
online odhady, ze kterych nam vychazi, ze
jsou celkové nemovitosti nyni primérné
0 20-25 % nadhodnocené. Banky to také
moc dobfe védi, proto se drzi 80% LTV.
Své penize maji tedy banky plné zajisténé
zastavnim pravem a klient by maximalné
pfiSel o své vlozené vlastni zdroje. Enorm-
né nadhodnocené jsou v Trebici garaze.
Ty jsou nabizeny nad 100-150 % odhadu.
Hlavni davod vidime v tom, Ze na béZnych
spoficich Uctech je prakticky nulové zhod-
noceni Uspor, a tak investor radéji néco

.y = A4

koupi, aby mu z toho Slo aspor n&jaké
najemné.”
Vyrazny vliv na cenu

nemovitosti ma vzdy
konkrétni lokalita

Napfiklad dva shodné byty nachazejici
se v jednom mésté mohou mit vyrazné
rozdilnou cenu. Zdsadni rozdil mdze byt
v umisténi domu. Napriklad bytovy ddim
v klidné lokalité s dostatkem zelené a dob-
rou dopravni dostupnosti mdze mit podle
oslovenych makléri az o polovinu vyssi
cenu nez stejny byt v domé postaveném
u pramyslové zény daleko od centra. Dob-
fe je to patrné napriklad v Novém Ji¢iné.
,Ceny se odvijeji od atraktivity nemovitosti.
Nemovitosti v nezajimavé lokalité zajem
poptavajicich nepfitahuji. Pak je nutno
opravdu vyznamnéji ceny upravovat
smeérem dold. Zejména u nemovitosti
ve Spatném stavu, u rodinnych domd
s malym pozemkem, pfipadné v rusném
prostredi. Atraktivni lokality naopak umoz-
nuji o prodejnich cenach doslova licitovat
v fadu procent a v nékterych pripadech je
pak mozno nabizenou nemovitost prodat
podstatné lépe, neZ se plvodné zamysle-
lo," doplfiuje své zkuSenosti Ctirad Vasica
z novojicinskeé realitni kancelare Kostka.

Naopak Antonin Fidler ze Sternberské
realitni kancelare Luxury reality se s pokle-
sem cen nemovitosti prili§ ¢asto nesetka-
va. ,Ceny naopak rostou. Jen se zpomalil
zajem o komercni prostory. Jejich cena
neklesla, jen nam trva déle najit vhodného
najemnika,” upfesriuje. Stejné tak hodnoti
aktualni rlist cen nemovitosti také Marta
Nagyova z jihlavské realitni kancelare
Realitas Partner. "V Jihlavé vzrostly za
posledni rok ceny bydleni v rozmezi 10-15
%, upresnuje Marta Nagyova.

Nejde ovSem pouze o prodej nemovi-
tosti. Realitni makléfi se aktivné vénuji
také pronajmdm. Prodejni ceny nemovi-

ujiivmens

ich mestech

tosti v poslednim roce napii¢ Ceskou re-
publikou v&tSinou rostly, u pronajmu tomu
tak nebylo. Ve velkych méstech doslo bud
k zachovani nebo mirnému navyseni cen
pronajmu. V mensich méstech se ale situ-
ace diametralné lisi. Mnohdy staci, aby za-
viela provoz néktera z tovaren, a poptavka
po najemnim bydleni se rapidné snizi.

,Jednotlivé lokality se odliSuji v zavis-
losti na firmach, které ,davaji" lidem praci.
JiZz koncem minulého roku se napfiklad
v Mohelnici, kde jsou dva velci zamést-
navatelé, ktefi propoustéli, projevila tato
skute¢nost na sniZzené poptavce po
pronajmech a ceny se zde musely bud
zafixovat, popfipadé o 5-10 % snizit.
Soucasné se prodlouzila doba, nez jsme
nasli bonitniho najemnika z 1 tydne na
cca. 1 mésic. Ostatni lokality — Sumperk
a okoli zGstavaji stabilni. Ceny ndjmad se
v Sumperku zvysily 0 5-10 % v zavislosti
na konkrétni lokalité. Délka pronajmuti
bytu je stale stejna, vétSinou nam stacina
vyhledani nového najemnika 1-2 tydny,”
dodava Vendula Haltofova.

K navyseni cen najmU doslo také
v Trebi¢i. Podle Michala Galbavého najmy
postupné zdrazovaly, k ¢emuz dodava:
,Vét§inou ceny ndjmU cenové kopiruiji
splatky hypoték majiteld bytd. Napfiklad
byt 1+1 se aktualné v Tfebici nabizi za
8-10 tis. KC. vC. energii. Byty 2+1 se pohy-
buji v rozmezi 10-13 tis. K€ a byty 3+1 Ize

~ o

pronajmout za 13-15 tis. KC.

RUst cen zaznamenali makléfi také ve
Sternberku. ,Cena najemného ve Stern-
berku narostla od zacatku letosniho roku
priblizné o 15 %," doplriuje Antonin Fidler.

Velky zajem o pronajmy ale jesté
neznamena uspokojeni potreb viastnik(

Chcete védét vice? _>I/

Kliknéte zde
a najdete podobné ¢lanky
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Foto redakce

nemovitosti. Jiz davno neplati, ze prvni, kdo prijde na prohlidku dostava
automaticky k podpisu najemni smlouvu. Mnoho majitelt bytt si chce
budouciho najemnika vybrat. Boji se napfiklad rizika neplaceni najemného Ci
pfipadného poskozeni zafizeni bytu.

Ctirad Vasica tvrdi, Ze je 0 pronajmy bytd v Novém Ji¢iné vesmes velky
zajem, ktery vSak narazi na neochotu majiteltl pronajimat komukoliv. ,Pfi-
padné problémy s neplatici, véetné vystéhovavani problémovych najemnikd,
jsou doslova no¢ni mdrou vliastnikd nemovitosti zapficinéné nedostatecné
pruznym pravnim systémem. Soudni rozhodnuti se protahuji v Fadu let
a vlastniklim tak vznikd mnohdy nevymahatelna skoda.” ,Ceny za prondjem
byt( se v nasi lokalité nijak vyrazné nezvysily, ovSem ceny prodejni ano.

V nékterych lokalitach az 0 25 %, uzavira Vasica. Lucie Mazacova

realitni magazin

Pronajimate
byt?
Informujte
sousedy.

Pronajem bytu v osobnim vlastnictvi patri
v Ceské republice dlouhodobé k nejrozsitensj-
§im. Zde byva casty kamen urazu. Mnoho vlast-
nikd si opravnéné stézuje, ze néktefi spoluvlast-
nici pronajimaji byty, aniz by oznamovali vyboru
SVJ nebo spravci, kdo ma byt pronajaty a kolik
osob v domé bydli.

Pak se Casto stava, Ze poplatky za spolecné
prostory, Uklid a dalsi sluzby plati vlastnik za jednu
osobu. OvSem pritom v byté bydli vice osob. Nebo
se tam stfidaji v ramci rliznych kratkodobych
prondjmu. Na coz ostatni spoluvlastnici doplaceji.
Vlastnik tak nepIni svou zdkonnou povinnost
a muze byt postizen pokutou. Vlastnik jednotky je
totiz sice opravnén pronajmout byt jakékoli osobé
bez souhlasu organt SVJ. Ovéem je jeho povin-
nosti podle ob¢anského zakoniku oznamit, kdo
ma byt v prondjmu a kolik osob tam bydli.

Pronajem druzstevniho bytu

U druzstevniho bytu je situace jina. Byt patri
druzstvu, vy jste pouze jeho uzivatelem. Druz-
stvo si tedy mdze stanovit podminky, za jakych
|ze byt pronajmout. Ob¢ansky zakonik umoz-
nuje najemci dat treti osobé do podnajmu cast
bytu, pokud najemce v byté sam trvale bydli,

i bez souhlasu pronajimatele. Zde se vsak jedna
o tzv. podprondjem. Pokud byste chtéli prona-
jmout cely byt, miZete tak ucinit pouze s pisem-
nym souhlasem pronajimatele, tedy druzstva.
Soucasné si mlze druzstvo urcit podminky
pronajmu. Vcetné pripadného poplatku, ktery
bude druzstevnik z prondjmu druzstvu hradit.

V pfipadé pronajmu je informovanost povinnos-
ti, kterou je treba dodrzet. Jindra Svitakova
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Investovat do nemovitosti nyni, nebo radeji pockat?

V kazdé dobé lidé potrebuji bydlet. Nakup nemovitosti a jejich nasledny pronajem proto je miiZe vychazet kolem 5 %. Napiklad jsme si vy-
hlédli byt 3+1 o vymeére 74 m2 v Olomouc, ktery
je k prodeji za 3 490 000 K¢&. Pronajem podobné-

ho bytu ve stejné lokalité vychazi na 12 500 K&

Je prave nyni vhodny cas

v dnesni dobé jednim z nejvyhodnéjsich finan¢nich nastrojii na zhodnoceni tspor. Podle na koupi investicni nemovitosti?

expertd dokonce druhym nejvyhodnéjsim zplisobem hned po nakupu zlata.

Ne pro kazdého bude tento rok pfijmoveé opti-

Podle realitnich odbornik( jsou

nejvhodnéjsi na prondjem byty 1+KK a byty 2+kk. Foto redakce

malni. Mnoho lidi ztratilo své uspory béhem koro-
navirové epidemie. Napfiklad nemohli podnikat,
museli byt doma s détmi &i méli jiné prekazky

v préci a pfisli o znacnou ¢ast prijmad.

S nizSimi prijmy mohou prijit problémy se spla-
cenim hypoték. Ti, ktefi tfeba o hypotéce zatim
jen uvazovali, budou opatrnéjsi a ¢asto budou
preferovat najemni bydleni. K tomu pfistupuji
dalsi vyhody pro pofizeni nemovitosti. Pfedevsim
zruseni dané z nabyti nemovitosti. A komu se

podafi zakoupit nemovitost jesté v letoSnim roce,
nebude na néj platit povinnost drzet ji 10 let, aby
byl osvobozen od dané z pfijmu v pfipadé prodeje.
Toto pravidlo je uzakonéno az od roku 2021. Pro
nemovitosti zakoupené letos plati hita péti let.

Jak ziskat nejlepsi vynos

Podle realitnich odbornik( jsou nejvhodnéjsi
na pronajem byty 1+KK a byty 2+kk. Byty si
vétsinou pronajimaji mladi lidé a mladé rodiny
s malymi détmi. Spolubydleni, stale popularni
u mladé generace, je vSak podminéno prislus-
nym soukromim. Proto je tfeba pro dvé az Ctyfi
osoby ¢i dva pary pocitat s dvéma samostatnymi
pokoji a spole¢nym zazemim v podobé obyvaci
kuchyné nebo spole¢ného pokoje s kuchynskym
koutem. Prave tato skupina aktualné vyhledava
na pronajem byty 3+KK. Mnozi jsou nové také
odkdazani na praci z domu a pokoj navic jim pfijde
vhod.

Podle finanénich specialistd je idedIni rocni vy-
nos z bytu 7 %. Pri Cerpani hypotéky a k dosazeni
tohoto vynosu je vsak tfeba mit zhruba 50 % kup-
ni ceny z vlastnich zdrojd. Pokud bude kupuijici
Cerpat hypotéku vétsi, vynos se snizi. Ovsem i tak

meésicné. Pokud ro¢ni najemné vydélime kupni
cenou a vynasobime indexem 100, dostaneme
vynos ve vysi 4,3 %.

Z> INVESTICE

V Brné-Lisni mze byt diky vy§Sim kupnim
cenam vynos z panelového bytu v osobnim vlast-
nictvi o téze vymeére sice jiz jen kolem 3,5 %, ale
stale je to podstatné vice, nez by Cinil bankovni
urok, ponizeny o poplatky a inflaci.

Nejlepsi lokality s nejlepSim vynosem

Nejlepsi jsou samoziejmé nemovitosti ve
velkych méstech, kde je také velka poptavka po
bydleni. Jsou vSak také nejdrazsi. V soucasné
dobé se navic ve velkych méstech, ktera jsou
zaroven turistickymi centry, uvolnilo mnoho bytd,
které byly dfive pronajimany pro kratkodobou
turistiku. A je pravdépodobné, Ze néktefi prona-
jimatelé se jiz k tomuto modelu nevrati a budou
hledat stalé ndjemce.

Protoze tak zvlasté v méstech, jako jsou Praha
a Brno, je nyni dost volnych byt k pronajmu,
mUze byt vyhodnéjsi zakoupit byt v mensim
meésté. Vyhodna jsou univerzitni mésta, jako
Olomouc, Zlin, Plzen, Ostrava ¢i Liberec.

Koupé byt v jakékoli lokalité, kterou kupec
podrobné nezna, by vSak méla zac¢it seznamenim
s Uzemnim planem. To, Ze je dané mésto v sou-
Casné dobé nezajimavé, neznamena, Ze tomu tak
bude i v pfistich letech. Staci expanze zahranicni
firmy, logisticky areal, zalozeni univerzity a do
lokality pfijdou za novymi pracovnimi pfilezitost-
mi tisice lidi. A s tim se samozfejmé zvysi ceny
nemovitosti i pronajmd — a vlastnikovi se tak
zvysi zisk.

Vynos z pronajmu bytu neni ale jedinym
ziskem vlastnika. K tomu pfistupuje zhodnoceni
v Case a rychla likvidita. Nemovitost Ize vzdy
snadno prodat, protoze po bydlenf je aktualné
vysoka poptavka. A v dlouhodobém horizontu se
s nejvéetsi pravdépodobnosti udrzovana nemovi-
tost proda vzdy se ziskem. Jindra Svitakova
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Proc je dobré poznat sousedy drive,

nez se nastehujete?

Nebojte se pred tim, nez koupite byt,

pozemek nebo diim, seznamit se svymi
sousedy. Sousedé nejsou jen lidé bydlici
ve vedlejSim byté, ¢i domé. Je to trochu

a stavebnich parcel.

Kdo je vas soused

Podle pravniho hlediska je sousedem kazda fyzicka
nebo pravnicka osoba, kterd ma spole¢nou hranici s vasim
pozemkem. Podle stavebniho zékona jsou to osoby, které
maji vlastnické nebo jiné vécné pravo k sousednim stav-
bam nebo sousednim pozemkdim.

MUzZe to tedy byt nejen fyzicka osoba — vlastnik soused-
niho rodinného domu, ale napfiklad i majitel komunikace,
ktera prochazi kolem vaseho pozemku, verejné stavby,
nebo tfeba louky. Pokud budete nasledné zadat o Uzemni
fizeni Gi stavebni povoleni, miZe stavebni Urad tzv. dotéené
osoby jesté rozsifit o vlastniky pozemkd, ktefi sice s vami
pfimo nesousedi, ale mohla by se jich stavba dotknout.
Jsou to napriklad sousedé, které oddéluje od vaseho po-

zemku verejna cesta, potok ¢i podobna prekazka.

Seznamte se se sousedy vcas

Informujte se jesté pred koupi pozemku na mistné
prislusném stavebnim Ufadu o okruhu ucastnik( fizeni pro
realizaci vaSeho zameéru. Proberte s pracovniky ufadu ne-

zemku, na némZ chcete stavét,
Ze tento zamér nebude nékterou
z dotcenych osob podporen, ci
bude snaha jej zamitnout, vam
miZe zplsobit znacné potiZe.

I Dozvédét se az po zakoupeni po-

formalné vas zamer. Respektovani pfipadnych pripominek
je samozfejmé na vas, ale pokud nejste podrobné sezna-
meni s mistni situaci, je dobré jejich informace a doporuce-
ni peclivé zvazit.

Dozvédét se totiz az po zakoupeni pozemku, na némz
chcete stavét, ze tento zamér nebude nékterou z dotéenych
osob podporen, ¢i bude snaha jej zamitnout, vdm muze
zpUsobit znac¢né potize. Napriklad ¢asové oddaleni vasi
stavby, ale mozna i ztratu investic, vynalozeni spousty ¢asu

a penéz na odvolani, jednani, ¢i dokonce soudy.

Udéleni souhlasu vsech stran
zjednodusi a zrychli vas zamer

V pfipadé jednodussich postupt, kdy stavebni Ufad ne-
vede spravni fizeni, ale vyddva souhlasy (napfiklad uzemni
souhlas ¢i souhlas s ohldSenou stavbou), méte moznost
rychleji realizovat svlij zamér. Udéleni takového souhlasu
vSak predpoklada také udéleni souhlasu souseda, pokud
se ho vas stavebni zdmér dotkne. Jestlize soused souhlas
neudéli, je tfeba zadat o vydani Uzemniho rozhodnuti a sta-
vebniho povoleni stavebni Ufad.

K ¢emu je tfeba sousediiv souhlas

Pokud budete potfebovat stavét tésné na hranici
sousedova pozemku, souhlas potfebujete. Nemusi to byt
ddm, ale napfiklad i garaz, sklad a podobna drobna stavba.
Pocitejte s tim, ze smérem k sousedovi nesméji byt zadné
otvory. Nejen tedy okna, ale ani ventilace. Z&4dn4 &ast stav-
by pfitom nesmi pfesahovat na sousediv pozemek.

Souhlas budete potfebovat také tehdy, kdyZ se rozhodne-
te pro rekonstrukci domu na hranici pozemku a bude tfeba
uzit sousedni pozemek. MUlze se jednat napfiklad o zatep-
leni, opravu zdiva, ¢i jinou nutnou rekonstrukei, kterou neni
mozno udélat zevnitf domu.

Forma souhlasu

Souhlas souseda, tj. vlastnika sousedniho pozemku,
pripadné stavby, miZze byt Ustni i pisemny. Obecné se do-
porucuje zvlasté pro uziti sousedniho pozemku ziskat sou-
hlas pisemny, napfiklad formou smlouvy. V ni se sjednaji
podminky uziti pozemku, doba trvani, rozsah, odpovédnost
za Skody, povinnost uvést sousedlv pozemek do plvodni-
ho stavu apod.

V pripadé vétsiho zaméru, Ci pokud se sousedé prilis ne-
znaji, se doporucuje i sjednani kauce, kterou slozi stavebnik
u advokata Ci notare, a ktera se pouzije ke kryti pripadnych
§kod, které by mohly na sousednim pozemku pfi provadéni
stavebnich praci vzniknout. Souhlas souseda, resp. vlast-
nika sousedniho pozemku &i stavby, je vyhodou, ale neni
nutnym predpokladem pro umisténi &i realizaci stavby nebo
jeji zménu. Pokud se souhlas nepodafi ziskat, nemohou byt
pouzity jednodussi postupy a je tfeba poditat, Ze pfislusna
fizeni budou trvat déle. Jindra Svitakova
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Preference zajemcu se meéni.
Roste zajem o byty s mistnosti navic

Aktudlni situace spojend s koronavirem se miZe, z pohledu
zajemcU o nové bydleni, v budoucnu opakovat a je tedy lep-
si, byt na ni pripraven. Fotoredakce

Posledni pul rok vyrazné zmé-
nil poZadavky zajemcuq, kteri
si hledaji nové bydleni. Stale
vice lidi nové pozaduje bud
vétsi pokoj nebo mistnost na-
vic. Hlavnim diivodem je moz-
nost prace z domova. Mnoho
spolecnosti prevedlo totiz

své zaméstnance do rezimu
,2home office” a ti hledaji doma
1dealni misto, kde by méli klid

na praci.

timto trendem se postupné setkavaji
S realitni makléfi nejen v Ceské republice,

ale i ve svété. Neni nic neobvyklého,
kdyz napfiklad mlady par hleda k prondjmu byt
2+KK, ktery by jim standardné stacil, ale nové
ma podminku, aby soucasti bytu byla velka
komora, ze které by se mohla stat kancelar.
Pozadavky jsou prosté: prostor min. 4 m2,
osveétleni, zasuvky, dosah Wi-Fi.

Dalsi alternativou je vétsi obyvaci pokoj nebo
loznice, s moznosti pfepazeni, tak aby vznikl
pracovni kout. Ne kazdy byt témto podminkam
ale vyhovuje. Proto se realitni makléri setkavaji
také se zajemci, ktefi misto dvoupokojové-
ho bytu preferuji radé&ji byt tfipokojovy, coz
potvrzuje také Marek Karvaj v brnénské realitni
kancelafe AC real a dodava: ,Pozadavky na po-
koj navic nebo na misto, odkud by bylo mozné
pracovat z domu, jsou ze strany nasich klient(
stéle ¢astéjsi. A netykaji se pouze zdjemcu
o prondjem. | kupujici novych developerskych
projektl hledaji moznosti, jak novy byt Iépe
prizplsobit pripadné préci z domova.”

Aktualni situace spojena s koronavirem se
totiz mlze, z pohledu zdjemcU o nové bydlent,
v budoucnu opakovat a je tedy lepsi, byt na ni
pripraven jiz nyni. U novych projektd Ize oce-
kavat, Ze se prave v této oblasti stane mnoho
klientskych zmén. Zajemci, ktefi ovsem hledaji
byt k prondjmu nyni, tolik moznosti nemaji.
Nastésti se ale daji najit v nabidkach realitnich
kancelafi byty s velkymi obyvacimi pokoji nebo
komorami, které umoznuji pracovni misto
Vytvofit. Lucie Mazacova
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Horskeé apartmany

AV ARV Y 4 AV

okud nemate k dispozici prostfedky v hotovosti,

pravé nyni jsou vyhodné urokové sazby hypoték.

A tak se vyplati poridit si apartman i s pomoci

tohoto finan¢niho nastroje. Veskeré lokality jsou
tak atraktivni, ze Ize ¢ekat v pfistich letech jejich vyznamné
zhodnoceni.

Misto rozhoduje

Mit blizko ke svym koni¢klm je prioritou pro mnoho rodin.
Jestlize jezdite radi na hory, porfidte si apartman ve svém
oblibeném horském stfedisku. Mate-li radi vodu nebo cyk-
listiku, najdete vhodny apartman i v takové lokalité. Pokud si
apartman pofidite jako firma, miZete jej nejen vyuZzivat pro
rlizné teambuildingy a Skoleni, ale také jej poskytovat tfeba
jako bonus svym zaméstnanclim nebo vyznamnym klientdm.
Podle toho také zvolite vhodné misto. Krkonose, Beskydy,
Jizerské hory, Sumava, Dolni Morava, ale i Lipno, Lednice
nebo jizni Morava se svymi vinarskymi stezkami. Tam vSude,
i v mnoha dalSich lokalitach, se nabizeji zajimavé projekty.
Staci je vyhledat.

Kvalita a mnozstvi sluzeb

Pestrost nabidky jednotlivych lokalit se mlze liSit a vy si
vyberete podle své chuti. Veskeré apartmany vsak maiji také
mensi &i vétsi pfidanou hodnotu pfimo v misté pobytu. Nékte-
ré se staveji jako nové solitérni domy, nékteré jsou rekon-
struovany ze starych horskych ubytoven a chat. Kazdopadné
vSechny mivaji zakladni zazemi mimo apartman samotny.
Byva to vétsinou sklepni koje Ci jiny prostor pro uloZeni
sportovnich potfeb, lyzi, kol a dal$iho vybaveni, a parkovaci &i
garazoveé stani. Turisticka stfediska také nabizeji slevové Ci
vérnostni karty, které hostlim zpfijemni pobyt v dané lokalité.
Pro narocnéjsi investory se nabizeji kvalitni apartmany v kon-

k bydleni 1 pronajmu.
§ Poptavka je stale
vySSi nez nabidka

dominiich a apartmanovych komplexech, kde je kvalita a na-
bidka sluzeb podstatné Sirsi. V komplexech jsou k dispozici
restaurace, Uklidové sluzby, wellness, rlizné obchody, kavarny
a Siroka skala dalSich sluzeb, které zpfijemnuji bydleni.

Financovani a navratnost investice

B&Zné je financovani formou hypote¢niho Uvéru. Mnoho
developerl nabizi také rizné typy splatkovych kalendara.

A predevsim nabizeji sluzby, jesté pred nékolika lety bézné
spiSe v sousednim Rakousku a dalSich na turistiku orientova-
nych zemich. Je to nejen nabidka financovani investice, ale

i nasledna sprava a provoz apartmanu v rezimu pronajmda.
Spravce pecuje o apartman po cely rok, od pronajmu, pfes
Uklid a béznou udrzbu. To se vyplati pfedevsim tehdy, pokud
apartman neplanujete ¢asto vyuzivat a ma slouzit spis jako
vyhodna investice.

Pronajimat apartman mdZzete i sami. Pokud jej nebudete vy-
uzivat Gasto, staci jej nabidnout pres urcitou cestovni agenturu
Gi webovy portal nabizejici kratkodobé ubytovani. Rekreaéni
apartmany se daji pronajmout za vyrazné vyssi cenu, nez
bézny byt. A tak mohou byt vitanym zdrojem vydélku, nebo
pfispévkem na splaceni hypotéky. Navratnost celé investice
mUZe byt pfi kratkodobych prondjmech v rozmezi 10-15 let.

Letosni jaro mnoha obyvatellim ukazuje, Ze za zazitky neni
tfeba jezdit daleko. Rliznoroda ¢eska krajina, pamatkové
komplexy a mnoho atraktivnich lokalit, Casto vzdalenych jen
par desitek kilometr(, ¢eka na své znovuobjeveni. A pravé
tam mUzZe stat vas apartman, jehoz finan¢ni hodnota poroste
spolu s oblibou mista, které si vyberete.

Jindra Svitakova

Chcete védét vice?
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a najdete podobné ¢lanky
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Podlahové topeni.
Jaké ma vyhody
a nevyhody?

la v prostoru byl ohern.

Nové zdroje, nové systémy

Na pocatku tohoto stoleti stale vice
stoupala potfeba Uspor energie. Dliraz se
klade stale vice na vyuzivani obnovitel-
nych zdrojd. Domy se postupné zatepluji,
misto uhli se spaluje plyn, slisované dfevo
(brikety, peletky), vyuZivaji se tepelna
Cerpadla. Avsak tyto zplsoby vytapéni
maji stale zdroje tepla oddélené od otopné
soustavy. Aby dochazelo k co nejmensim
tepelnym ztratam, lidé se pokouseji opéet
sloucit zdroj tepla s otopnym télesem.
Prvnim pokusem byly akumulacni kamna
a elektricke primotopy. Avsak jako jediny
zdroj tepla byl jejich provoz drahy. Stale
vice se proto pouziva vytapéni podlahove,
sténové Ci stropni.

Velkoplosné salavé vytapéni

Pokud otopnou plochu tvofi strop, sté-
na, ¢i podlaha, mluvime o velkoplosném
vytapéni. Konstrukeni provedeni otopné
plochy mlze byt rlizné. Teplovodni
nebo elektrické, akumulaéni nebo pfi-
motopné. Ne kazdé podlahové vytapéni
vyuziva k prenosu tepla salani, ale pravé
to je pro Clovéka nejpfijemné;jsi.

Teplo séla z velké plochy, a tak staci,
kdyz se konstrukce podlahy zahfeje na
teplotu jen o néco vyssi, nez je teplota
vzduchu. A to je jedna z velkych vyhod vel-
koplosnych salavych systém(. Na povrchu
lamindtové podlahy by nemélo byt vice nez
28 °C, udlazby 32 °C.

Na konci minulého stoleti byla vétSina zdroji tepla od-
délena od otopné soustavy. Tak bylo budovano ustredni
vytapéni, aby kotel spalujici palivo byl neobydlené mist-
nosti a v obytnych prostorach byly radiatory, které ohrivaji
vzduch. Takové oddéleni vsak prinasi tepelné, a tim padem
1 finanéni ztraty. Proto lidé vymyslelj, jak cely zdroj tepla
opét sloucit — tak, jak to bylo kdysi davno, kdy zdrojem tep-

Moznosti konstrukce

Podlahoveé vytapéni se sklada z vytapée-
cich kabel(, rohozi nebo félie. Medium je
zabudované v podlaze a napojené na elek-
trickou sit. K pfemeéné elektrické energie na
tepelnou dochdzi v odporovém vytapécim
jadru kabelu ¢i folie. Vytapéci kabely a roho-
ze mohou byt ulozeny v betonové nebo
anhydritové lité desce s tloustkou 4 az 15
cm, ktera je od podkladu oddélena vrstvou
tepelné izolace. Cim je tloustka desky
vyssi, tim pomaleji se podlaha nahriva, ale
i chladne.

Vytapéci rohoze se ukladaji tésné pod
krytinu, obvykle do vrstvy flexibilniho lepidla
nebo potéru. Minimalni konstrukéni vyska
vCetné krytiny je pouze 1,5 az 2 cm. Jejich
vyhodou je tedy predevsim velmi mala
tloustka a jednoduché suché instalace,
kterd nevyzaduje zadny zasah do stavebni
konstrukce podlahy. Jsou dokonce vhodné
i pod koberec Ci v pfipadé stény za sadro-
karton. Rohoze maji rychlejsi nabéh topeni
i reakci na zmény teploty.

Jednoznacné vyhody

Salavé teplo z podlahového topeni je jed-
noznacné vyhodné pro zateplené stavby.
Velka topna plocha podlahového vytapéni
zajistuje rovnomerné teploty nad celou
podlahovou plochou, a to i v obytnych mist-
nostech s vysokymi stropy. Na rozdil od
radidtord, kdy teplo stoupa rychle vzhdru
a nerozklada se tak optimalné do prostoru.

realityéechy®cz
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Ne kaZzdé podlahové vytapéni vyuZiva k prenosu tepla salani, ale pravé to

je pro clovéka nejprijemneéjsi. Fotoredakce

Je vhodné pro alergiky, protoze dochazi i mini-

malnimu vifeni prachu. Toto topeni je v podstaté

bezudrzbové. Pokud je realizované z kvalitnich
material( a podle spravnych technologickych
postupt, tak jsou poruchy pomeérné vzacné.
Jeho instalace je velmi jednoducha, investicni
naklady jsou pomeérné nizkeé.

Nevyhody

Ve starsich stavbach s vyssimi tepelnymi ztra-

tami je vyhodnéjsi plynovy kotel nebo tepelné
Cerpadlo s tim, Ze podlahové topeni se mdze
pouzit jako doplrikové pro nékteré mistnosti,
jako je koupelna ¢i kuchyné. Félie navic nejsou
vhodné do vihkych prostor.

Nad podlahové vytapéni se nedoporucuje
instalovat drevéna podlaha. Vhodnym materia-
lem je keramicka dlazba, PVC, laminat i vinyl.
K ohrevu podlahy je potfeba delsi ¢as nez u ra-
diatord, ale vzhledem k akumulacéni vlastnosti

podlahy teplo pretrvava. Problémem
mUZe byt také rozmisténi nabytku.
Ten by nemél pokryvat vétsi cast
podlahové plochy. Salavé teplo totiz
sala energii do pfedmétl a od nich te-
prve se ohfiva vzduch. Pokud by bylo
nabytku v mistnosti hodné&, nebylo by
teplo distribuovano do prostoru v do-
statec¢né mife. Vyhodou podlahového
topeni je vysSi tepelny komfort, nizsi
naklady na provoz a delSi Zivotnost.
Zatimco u tepelnych folii se uvadi
Zivotnost 40 let, u tepelného ¢erpadla
20. To vykompenzuje i vySsi pofizovaci
cenu. Jindra Svitakova

Chcete védét vice? i,
7

Kliknéte zde
a najdete podobné c¢lanky
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Prispéevek do fondu oprav.
Jaka jsou vase prava a povinnosti?

spravou domu a pozemku"“.

Zaloha se upravuje stanovami

Tento prispévek byva obcas predmétem
sport vlastnikd bytovych jednotek. Jednak
jde o vySi prispévku, ktera byva ¢asto velmi
rozdilna. Bézné se pohybuje od 10 az do 45
K&/m2 podlahové plochy.

O vySi zaloh rozhoduje spolecenstvi vlast-
nikd v ramci vykonu spravy domu. Podle
platného obcanského zakoniku musi mit
spolecenstvi vlastnikl jednotek ve svych
stanovach upravena pravidla, jak se vySe
pfispévkl na spravu domu uréuje a jak
se o ni rozhoduje. Vétsinou to byva prave
platba z metru ¢tvereéniho podlahové
plochy dané bytové jednotky. Nékde si vSak
miZze spolecenstvi vlastnik( stanovit i kon-
krétni pausalni ¢astku na urcitou bytovou
jednotku. Stanovy také urcuji potfebnou
procentudlni vétsinu, kterd maze na shro-
mazdéni vlastnikl jednotek o vysi zalohy
rozhodnout.

Potrebna rezerva

Jiné zalohy na spravu domu budou zfejmé
platit vlastnici malého nového bytového
domu, ktery byl postaven pred péti lety. Vyssi
zalohy pak zfejmé vlastnici star§iho panelové-
ho domu, ktery stoji pfed rekonstrukci.

Z&dny dim se samoziejmé bez oprav ne-
obejde. | vymeéna kliky nebo porouchaného
zamku néco stoji. Presto Ize pfedpokladat,
ze vlastnici nového bytového domu budou
platit pfispévek mensi. Nez bude tfeba napfi-
klad opravit stfechu nebo financovat rekon-
strukci elektrickych rozvodu, par desitek let
to potrva. Kdezto vdomeé ze 70. let m. s. Ize
predpokladat, ze budou muset vlastnici pro-
vést oprav podstatné vice. Na druhou stranu,
az se dlim zrekonstruuje a na Uc¢tu SVJ bude
k dispozici pro bézné opravy dostate¢na
suma, |ze takovy prispévek snizit.

Dobrfe nastavena vyse prispévki je
prosté krokem k zajisténi dobrého chodu
spolecenstvi. Navic vylouci pfekvapenti, ze

Jestlize jste vlastnikem bytu, a tim ¢lenem spolecenstvi
vlastnikl jednotek (SVJ), mate své ur¢ené povinnosti, mezi
néz patii prispévek do tzv. fondu oprav. Tento pfispévek se
podle zakona spravné nazyva ,zalohy na naklady spojené se

pfi nenadalé havarii budou muset vlastnici
sahnout hloubégji do svych kapes a pfi-
spét na potfebnou opravu narazove vyssi
¢astkou.

Pronajem bytu neni na zavadu

Ne vsichni vlastnici ve svych bytech bydli.
Nektefi je pronajimaiji, a neni jich malo. Na
soucasném realitnim trhu je mnoho inves-
tiénich bytd, uréenych k prongjmu. Ne vzdy
jsou vSichni vlastnici radi, Ze se byty vdomé
pronajimaji. Zvlaste pokud je to ke kratkodo-
bym pronajmuim, mohou takovi ndjemnici
v domé zptsobovat drobné skody, opotre-
beni. Anebo ,jen” zvyseny hluk ¢i neporadek,
ktery vSak znamena vétsi zatéz v oblasti
uklidu a bézné udrzby domu. Stava se, ze
v téchto pfipadech poZzaduje spolecenstvi po
vlastnikovi — pronajimateli, aby hradil vyssi
zalohy, a tim kompenzoval zvysené naroky
na Udrzbu domu. To v8ak neni mozné.

Podle § 1180 obcanského zakoniku
pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu
a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu
na spole¢nych ¢astech, nebylo-li uréeno
jinak. To, ze byt vlastnik pronajima, nezakla-
da dlvod pro navyseni téchto prispévkd.
Najemnici, kterym vlastnik byt pronajima,
by méli byt seznameni s povinnostmi fidit
se pravidly, ktera jsou pro uzivani domu
stanovena (vétsinou ve formé domovniho
radu). Pokud je nebudou dodrzovat, v pfi-
padé dlouhodobého najmu s nimi maze
pronajimatel ukoncit najemni smlouvu.
Pronajimatel je pak také odpoveédny za sko-
dy, které najemce zpUsobil. Je na ném, zda
a jakym zptsobem skodu uhradi nebo da
véc do poradku a ndsledné si to s ndjem-
cem vyporada.

Vlastnik, ktery byt pronajima, ma stejna
prava a povinnosti pfispivat do ,fondu
oprav", jako vlastnik, ktery v byté bydli. Pfed-
poklad nékterych vlastnikd, Ze ten, ktery byt
pronajima a sam v ném nebydli, musi platit
vic, je mylny. Jindra Svitakova

1/
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Kupujete dum k rekonstrukci na hypotéku?
Pripravte si1 vice penez z vlastnich uspor

KOMERCNI SDELENT

PFi soucasnych cenach nemovitosti
dava Fada Cechd prednost koupi star$iho
rodinného domu k rekonstrukei. Oproti
novostavbam jsou totiz levnéjsi, navic
maji svého ducha, v jejich bezprostfedni
blizkosti obvykle nehrozi dalsi masova
vystavba, a poskytuji tudiz i vétsi sou-
krom. Pofizeni star§iho domu uréeného
k rekonstrukci na hypotéku ma ovsem
jednu zasadni nevyhodu: realizace tohoto
zaméru je oproti koupi novostavby na

Hypotéka na koupi
1 rekonstrukci vyzaduje
véetsi uspory

Pokud financujete koupi i opravu
nemovitosti z jedné hypotéky, bude
banku zajimat nejen jeji soucasna kupni
cena, ale také jeji budouci hodnota po
rekonstrukci. Banka pfi odhadu budouci
hodnoty pfihlizi k polozkovému rozpoctu
planované rekonstrukce. ,Problémem
je, ze hodnota rodinného domu se pro
banku zpravidla nezvysi o celou ¢astku
investovanou do oprav. Pokud vyjde

Rostouci ceny nemovitosti vedou stale vice Cecht k my-
Slence poridit si starsi diim k rekonstrukci. I kdyz se daji
koupit vyrazné levnéji nez novostavby, fada lidi podceni
finan¢ni narocnost oprav a k dokonc¢eni stavby jim schazeji
penize. Nez se rozhodnete pro koupi nemovitosti k rekon-
strukci na hypotéku, pripravte si vice penéz z vlastnich
zdrojt. Velkou vyhodu maji ti, ktefi mohou bance nabid-
nout dalsi nemovitost k dodateCnému zajisténi uveéru.

rekonstrukce na 2,4 miliony korun, pro
banku se dim zhodnoti napfriklad jen

o dva miliony. Hodnota nemovitosti se
obvykle zvysi o 70 az 90 procent ¢astky,
kterou jste investovali do oprav,” uvadi
Veronika Hegrova z online sjednavace
hypoték hyponamiru.cz.

Zatimco u hypotéky uréené pouze na
koupi nemovitosti vam bude stacit pokryt
z vlastnich zdrojd bankou pozadovanych
20 nebo 10 procent kupni ceny, v pfipa-
dé uvéru na koupi i rekonstrukci budete
potfebovat vice vlastnich penéz.

Pokud schazeji vlastni
zdroje, nabidnéte dalsi
nemovitost do zastavy

K dosazeni potrebné vyse hypotéky na
koupi i rekonstrukci rodinného domu je
mozné bance nabidnout do zastavy dalsi
vhodnou nemovitost. Veronika Hegrova
k tomu dodava: ,Jako zaruku bance je
mozné nabidnout nejen vlastni nemo-
vitost, ale také napriklad byt, rodinny
ddm, chalupu ¢i hodnotny pozemek ve
vlastnictvi rodi¢d. V pfipadé dozajisteni
dal&i nemovitosti mize hypotéka pokryt
kupni cenu rodinného domu i celou
¢astku na rekonstrukcei.” Pokud bude mit

rodinny ddim po rekonstrukci pro banku
dostate¢nou hodnotu, mUze souhlasit
s vyvazanim svého zastavniho prava

k druhé nemovitosti.

Kombinace hypotéky
a dalsiho uvéru

Schazejici penize je mozné ziskat
i z dalSich uvérl. Nejvhodné&jsi je kom-
binace hypotéky a uvéru ze stavebniho
sporeni. Vyhodu je, ze tento Uver nevy-
zaduje do urcité vyse zajisténi v podobé
zastavy nemovitosti. Vhodny je ovsem
pouze pro financovani mensich rekon-
strukci. V Uvahu prichazi rovnéz vyuziti
jedné hypotéky na koupi a druhé na
rekonstrukci. ,Vyhodnéjsi je jedna hypo-
téka, protoze je na vysSi castku a zajemci
ziskaji nizsi urokovou sazbu. Navic lidé
usetfi na poplatcich a plati pouze jednu
pravidelnou splatku,” dodava Veronika
Hegrova.

Pocitejte s rezervou

Néklady na rekonstrukci rodinného
domu v fadé pripadd presdhnou pavodné
planovany rozpocet. Cenu mohou navysit
napfiklad neCekané zavady na domée, do-
datecné Upravy a zmeény v projektu a v po-
sledni dobé také rostouci ceny stavebnich
materidl a praci. Napfiklad pfi navyseni
ceny rekonstrukce o 15 procent vam bude
u projektu za dva miliony korun schazet
rovnych 300 tisic. ,Pokud ma banka v zas-
tavé hodnotnou nemovitost, vyplati se do
rozpoctu rovnou zapocitat dostatecnou
finanéni rezervu. Dal$i moZnosti, jak
ziskat penize navic, je navyseni hypotéky
pomoci doplikové &asti hypotéky. Ceska
spofitelna napfiklad nabizi doplfnkovou
¢ast hypotéky az do vyse 30 procent
UcCelové Casti uvery,” dopliuje Veronika
Hegrova. Lucie Mazacova

Srovnani financovani koupé novostavby a rodinného domu
k rekonstrukci pomoci hypotéky (pozn. castky v korunach)

Kupni cena Cena po Hodnota 80% hypotéka Vlastni
nemovitosti zapocitani nemovitosti zdroje
vydaju pro banku
na rekonstrukci
Novostavba 6 000 000 - 6 000 000 4 800 000 1 200 000
RD urceny 3 600 000 6 000 000 5 600 000 4 480 000 1 520 000
k rekonstrukci

realitymorava@®cz
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Danovy balicek zvysi dan obcanum
s vysokymi prijmy z pronajmu nemovitosti

Od pristiho roku by méla byt sazba
dané z pfijmd 15 %, u zaméstnancd
pocitana noveé z hrubé mzdy, ¢imz u nich
dojde k zvyseni Cistého prijmu. Zrusenou
solidarni pfirazku, ktera dosud byla ve
vySi 7 %, ma nahradit nova sazba 23%
dané, ktera se uplatni u prijmu (resp.
souctu zaklad dané) prevysuijicich
4ndsobek primérné mzdy, aktualné cca.
141 000 K& za mésic.

Tato sazba se uplatni u prijmu ze
zavislé ¢innosti, prijmU fyzicky osob ze

VRK ACADEMY /!

Poslanecka snémovna schvalila 19. 11. 2020 tzv. danovy
balicek. V diskusi o zménach, které maji pfinést ob¢aniim
vy$$i prijmy, zapadl dopad na obcany, ktefi maji zasadni
pfijmy z najmua. Navrh zakona schvaleny snémovnou totiz
rusi tzv. super hrubou mzdu a solidarni danovou prirazku.
Soucasneé vsak zavadi sjednoceni zptsobu zdanéni véetné
nové 23% sazby pro nadpriimérné piijmy.

samostatné ¢innosti, ale také u prijma

Z najmu movitych ¢i nemovitych véci.

PFijmy z ndjmu danéné dle § 9 zdkona

o danich z pfijmu, byly dosud zdanény

15% sazbou dané a nevztahovala se na

né nyni ruSena 7% solidarni pfirazka. Nove

budou z hlediska sazby danény jako ostat-

ni pfijmy a dosavadni vyhoda se zrusi.
Danové zmeény by se ale netykaly

téch, ktefi si poridili jeden ¢i dva byty za

Ucelem nasledného pronajmu a jejich

celkové prijmy neprevysi stanoveny limit.

STANTE SE REALITNIM

SPECIALISTOU

ZchuéKA ODBORNE
ZPUSOBILOSTI

Pripravné on-line i prezencni kurzy

Olomouc 20. ledna 2021
Posledni volna mista

VICE INFORMACI NA

WWW.VRKACADEMY.CZ

Dulezita je totiz vy$e zminéna hranice
4ndsobku primérné cCisté mzdy. Zvyseni
dané z 15 na 23 % by se tedy tykalo pou-
ze téch, ktefi budou mit soucet pfijma,

a to véetné téch z prondjm{ nemovitosti,
vy$Sinez cca. 141 000 K¢ za mésic. To,
co ziskaji nad limit, bude podléhat 23 %
zdanéni. Pfijmy z pronajmu bude i do bu-
doucna mozné snizit o dafiové uznatelné
vydaje Ci pausal.

Z&kon nyni mifi do Sendtu, kde mize-
me oCekavat, ze bude vracen Snémovné
s pozmeénovacimi navrhy. Zakon tak,
jak jej schvalila Snémovna, ma nekolik
spornych bod a kritici poukazuji zejména
na neumeérné zatizeni statniho rozpoc¢tu
a obci. Zakon také neobsahuje v divodo-
vé zprave uvedenou docasnou Ucinnost
zmeén na dva roky. Proto je kone¢na
podoba obsahu zmén a termin schvaleni
samotného zakona nejisty. Pokud se
schvaleni stihne a prezident zakon pode-
piSe do konce roku, méla by nova pravidla
platitod 1. 1. 2021. Radka Locher
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