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Zelené stfechy

s podporou

Nova zelena usporam
Stfecha, pokrytd zeleni, se stdle ¢astsji
vyskytuje i v nasi zemi a md nesporné
vyhody. Ze je fo Géinné opatfeni i z hledis-
ka Zivotniho prostedi, doklGdé fakt, ze ve
sfudeném podnebi Islandu, Skandindvie,
Kanady, USA, ale i v feplém podnebi
Tanzanie, ozeleriuji stfechy jiz vice nez sto
let. Vice ¢téte na str. 6

Idealni polovina
nemovitosti - radost
nebo danajsky dar?

Vlastnictvi idedlni poloviny nemovitosti
neni z hlediska rozhodovdni o nemovitosti
a jeji Gdrzby jednoduché. Kazdému partff
ze vSeho poloving, respektive ,vSechno
patfi vSem”. Dlvodd, pro¢ neni tato forma
spoluvlastnictvi nejlepsim feSenim, je
nékolik. Vice ¢téte na str. 11

Koupé investicniho

bytu se stale vyplaci:

vynos muze

pFesahnout 5 %
Aktudini sifuace na realitnim frhu je velmi
piiznivd pro majitele investicnich bytd.
Kv(li strmému rdstu cen nemovitosti v po-
slednich letech sili poptdvka po ndjemnim
bydleni. Podle analyzy, kterou zpracovala
developerskd spoleénost JRD, &inf primér-
nd vySe mési¢niho ndjmu v Praze 353 K&
za metr Gtverecni a u byth 2+kk, které jsou
nejzadanéjsi, dosahuje primérny mésicni
ndjem ke 20 000 K&.  Vice ¢téte na str. 12




HYPOTEKY BEZ STAROSTI

- Porovnani 14 bank a 4 stavebnich sporitelen.

- Doporuceni 3 nejvhodnegjsich fesent.

- Zpracovani podkladt ke schvalenf dveéru.

- Asistence po celou dobu splaceni. Vse bezplatne

GOLEMFINANCE

Sluzby hypotecniho maklére

www.golemfinance.cz

realitni magazin pro ndrocné

Jak moc se nyni investicni byty vyplati?

Milé tendiky, mili ¢tendfi,
kazdy mésic vam pfindsime aktudlni infor-
mace z frhu s bydlenim v Ceské republice.

| presto, Ze jsou letni prdzdniny v piném prou-

du, nevynechali jste aktudIni vyddni naseho
realitniho mésicniku, za coz vdm patfi velké
diky. Od roku 2020 ¢ekaji vSechny ty, ktefi
si budou chtit postavit novy diim, pfisnéjsi
podminky spojené se splnénim energetické
ndroénosti budovy. Zacne totiz platit nova
smérnice, a proto jsme se fomuto tématu

vénovali v nasem hlavnim ¢lénku. Z&jemedm,
ktefi aktudiné hledaji ndjemni bydleni doporu-

¢ujeme ¢ldnek zamreny na kauce. Dozvédét
se mUZete napfiklad v jaké maximdini vysi
muZze kauce byt, popfipadé kdy je ndrok na

jeji vraceni
v pIné vysi.
| pfesto, ze se
ceny byt za
poslednich 5
let v nékterych
lokalitdch
téméF zdvoj-
ndsobily, pro
mnohé jsou
stdle dobrou
investici. Podivdme se fedy v dal§im ¢ldnku
na prazsky realitni trh a porovndme, jak moc
se nyni investiéni byty vyplati.

V8em Ctendrlim pFejeme krdsné léto a za
mésic opét na shledanou  » Lucie Mazdcovd

Zaregistrujte se jeste dnes
a dostdvejte nas mésicnik dfiv nez ostatni

www.realitycechy.cz/magazin

99 REALITNi POSTREH

Zdjem o nemovitosti by tu stdle byl, ale pro velkou cdst lidi se staly kviili omezenim

hypotéky nedostupné.

realitycechy

Milan Rocek (cenovamapa.org)

Na hypotéku cesi vynakladaji uz téméF polovinu pFijma!

STAVEBNI FORUM / 22. 2. 2019 (krdceno)
Nabidkové ceny byt(l v lednu nerostly jiz tak
rychle jako v pfedchozich mésicich. Oprofi
prosinci vzrostl cenovy primér o 10 000 K¢
na 3,12 mil. K& V meziroénim srovndni je vSak

a»«.;-;- realitycechy

ndrast cen bytl stdle velmi vyrazny a ¢ini 16,4
%. \V lednu 2018 se byty totiz nabizely o0 450
000 K¢ levngji, primér byl tehdy 2,68 mil. K& -
jak vyplyvé ze statistik uz zminéného realitniho
portdlu RealityCechy.cz.
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Energeticky usporné domy — od roku 2020 pouze usporné

0d roku 2020 zacne platit evropska
smérnice o energetické narocnosti budov.
Budova bude muset mit niZsi spotfebu
energie a splnit pozadavek snizené hodno-
ty neobnovitelné primdrni energie. V pfi-
padé rodinnych dom to bude v porovnani
s rokem 1990 o 25 %, u bytovych doml
0 20 % a u ostatnich budov o 10 %.

vysledk( aktudini studie EU vyplyvd, ze v mirném
Klimatickém pdsmu, kam spadd i Ceskd republika, je
mozné az frojndsobné snizit mnozstvi spotfebo-
vavané energie. Zatimeo u starych domd

je primérnd spotfeba 269 kWh/m2 ro¢né,

u nové postavenych &i zrenovovanych

domii (zatepleni, vyména oken a dveri) je

to 74 az 113 kWh/m2 ro¢né, u pasiv-

nich dom( je Gspora jesté vyraznéjsi.
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Zapamatujte si
novou zkratku: NZEB

Zkratka vychdzejici z anglického
Jnearly zero energy building” zna-
mend budovu, kterd mad kvalitativné
prisnéjsi pozadavky na stavbu,
predevsim opldsténi, dobfe regulova-
telné vytdpéni, vétrdnii osvétleniina
technické systémy pokryvajici potfebu
energie s vysokou Ucinnosti. Budova md byt
Cdstecné zdsobovdna z obnovitelnych zdrojd
energie, pripadné energii produkovat (elektting,
teplo). Pisnéji pravidla plafi jiz nyni pfi stavbé vSech
vefejnych budov, napfiklad Skol a Gradd.

o

Nové materidly,
vybér vhodnych zdroju

Nové postavené rodinné domy by mély mit maximdini
spotfebu zhruba kolem 70-80 kWh/m2 roéné, coz odpovidd
standardlm nizkoenergetickych staveb. ZlepSeni energetické
bilance dom(i by se mélo dosdhnout predevsim zménou
stavebnich materidlG. Novd kritéria vyroby prinesou lepsi
tepelné-izolaéni viastnosti obvodového cihelného zdiva, takze
nebude dochdzet k velkym ztrdtém tepla.

Ddraz se bude Kldst na instalace oken s trojskly a vybér
vhodného zdroje vytdpéni a ohfevu teplé uZitkové vody. Na
vybér jsou soldrni kolekfory na ohfev vody, fofovoltaické sys-
témy, rekuperaéni jednotky &i tepelnd Serpadla. Ve se vak
promitne do nékladd na vystavbu, které se mohou prodrazit
az 0 15 % oprofi stdvajicim cendm, v extrémnim pfipadé oz
030 %.

Dotace a podpora statu

Vystavba budov s velmi nizkou energetickou ndro¢nosti
je ze strany stdtu podporena formou finanéni podpory, a to
hned v nékolika dotaénich fitulech. Napfiklad Novd zelend
Uspordm a kotlikové dotace u rodinnych dom, operaéni
program Zivotni prosttedi v oblasti dosaZeni vefejnych budov.
| kdyz odbornici tvrdi, Ze se ndklady na stavbu vréti béhem
Zivotnosti domu, je diskutabilni, jak dlouhd ndvratnost bude,
2vI@st pfi neustdlém zvySovdni cen energii.

Tyto Upravy se netykaji vdech nemovitosti. Nevztahuiji
se na malé chaty, rekreaéni objekty, kostely a pamdtkové
budovy. Také majitelé jiz postavenych domd nemusi nic
ménit, pokud se nerozhodnou pro zdsadni pfestavbu

své nemovitosti. V tom pfipadé budou muset spinit nové B B o B . L . L. . . p iy
podminky. » Jindra Svitdkovd Nove postavené rodinné domy by mely mit maximalni spoffebu zhruba kolem 70-80 kWh/m? roCné&, coz odpovida standardum nizkoenergetickych staveb. Foto redakce
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Zelené stfechy s podporou Nova zelena usporam
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Zelend strecha je castecné nebo zcela pokrytd vegetaci a pidou, nebo péstebnim substratem vysazovanym nad hyd-
roizolacni membrdnu. Foto redakce

StFecha, pokrytd zeleni, se stale €ast&ji vyskytuje i v nasi zemi a ma nesporné vyhody. Ze je to G&inné opatFeni i z hle-
diska Zivotniho prostredi, doklada fakt, Ze ve studeném podnebi Islandu, Skandinavie, Kanady, USA, ale i v teplém
podnebi Tanzanie, ozelenu;ji stfechy jiZ vice neZ sto let.

Zelena sifecha
znamena travu a rostliny

Zelend stfecha je Edstetné nebo zcela pokrytd
vegetaci a pddou, nebo péstebnim substrdtem
vysazovanym nad hydroizolaéni membrdnu. Stfecha
také m{ze obsahovat dal$i vrstvy, jako napfiklad
kofenovou bariéru, odvodnéni a zavlazovani.

Zatravnéné stfechy majf ddleZité viastnosti, které
se projevuji jak v domé, tak v okolnim prostted.
ZlepSuiji mikroklima, sniZuji ndklady na vytapéni,
omezuji hluk a zlepSuji tepelnou izolaci, optimalizuji
zadrzovdni a ndsledné vyuZiti desfové vody, chrdni
stfechu proti UV zdfeni, a tak prodiuzuji jeji zivotnost,
a navic snizuji mnoZstvi ¢dstic prachu a oxidu uhlici-
tého v ovzdusi.

Také proto vystavbu zelenych stfech podporuje
stdt v rdmci programu Novd zelend Gspordm, a to
v souc¢asné dobé ¢dstkou 500 KE/m2.

Kazda stfecha se da zatravnit

Idedini jsou ploché stfechy se sklonem do 5°.
Ale i ostatni stfechy s vétSim sklonem Ize zatravnit.
U stfech s velkym sklonem (20° az 40°) jen musi byt
substrdt zajitén proti sesuvu.

Pro budovdni zelenych stfech se hodi jedno-
plGsfova stfedni konstrukce. Konstrukce stfechy je
od konstrukce zatravnéni stfechy oddélend délici,
dilafaéni a ochrannou vrstvou proti prorGstdni ko-
finkd. Vlastni vegetacni vrstvu tvori drendzni vrstva
(keramzit, kulicky z polystyrenu, prostorovd rohoZz),
filtracni vrstva (syntetickd textilie, minerdini nebo
sklenéné rohoze), hydroakumulaéni vrstva (radelina
nebo tuhé minerdini desky) a vrchni vegetaéni
vrstva.

Co Ize na strese péstovat

Pro to, jakou zelen zvolite, je dilezitd inosnost
stfechy. Pfi inosnosti 60-300 kg/m2 Ize vyuzit
mechy a koberce trdvy, kde je nutnd tloustka sub-
sfrétu 3-6 cm. Vhodné jsou také trvalky, skalnicky,
trdva, plazivé a suché rostliny, které snesou extrémni
podminky stfiddni tepla, sucha a mrazu. Ty potfebuiji
tlousfku substrétu 15-20 cm.

Opravdovou zahrddku Ize realizovat na stfesnich
konstrukcich, které maji Ginosnost az 1000 kg/m2.
Tam je mozné pouZit zeminu v tloustce 1az 1,3 m,
kterd je vhodnd pro vytvoreni zahrady s pouZitim
kvétin, kef(i a nizkych stromd.

Sttechu tedy mlZzete nejen zatravnit, ale pridat ji
i rekreaéni a obytnou funkei. M(iZe simulovat malou
zahrddku pro péstovdni kvétin a zeleniny, kterd vém
dosud chybéla, Sifit viini a stdt se idedIinim mistem
vaseho letniho odpocinku.

» Jindra Svitdkovd

realitni magazin pro ndro¢né
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"y 29 — projekt
G + Partners REBS
realko Finanéni poradenstyi jinak

NejrozSifenégjsi realitni software Realko a nejsilnéjSi 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 poplatkt

B kvalitni sluzby hypotec¢nich specialistt
pro VaSe klienty

H zajimavé zvyseni objemu obchodu
a zisku pro RK i jednotlivé maklére Bl provize v nadstandardni vySi

z hypotec€niho uvéru

Vice informaci na www.realko.cz
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Rodinné domy montovane, modulove
a mobilni. Jakeé jsou jejich nejvétsi prednosti?

Zivotni pFib&h montovanych domd v nasi
republice je stary 50 let. Tehdy se zacaly
dodavat prvni domky, jejichZ zhotoveni bylo
otazkou nékolika mésic(, a to v dobé, kdy
stavba zdéného rodinného domu zabrala mi-
nimalné dva roky. Neni divu, Ze jsou v oblibé
dodnes. Jejich vyhody jsou totiz nesporné.

VYSTAVBA

Z éeho se dnes stavi

Nabidka modulovych a montovanych domd je Sirokd. Vétsi-
nou se jednd o hotové moduly, kferé se posklddaii jako détska
stavebnice. Materidlem jsou napfiklad sendvicové panely
s jadrem z polyuretanové pény. Jsou velmi odolné a maji vysoké
termoizolaéni parametry. Ekopanely jsou lisované za vysoké
teploty a tlaku z obilné sldmy bez pouZiti pojiv, polepené recyk-
lovanou lepenkou. Ty jsou diky svym zdrojim 100 % ekologické,
maji vyborné tepelné-izolaéni viastnosti a také dobfe zvukové
izoluji. Tfetim Gastym materidlem je dfevo. Pro konstrukce
mobilnich dom( se pouzivd lehkd tenkosténnd ocel opldsténd
z venkovni strany palubkami.

Variabilita, izolace, ekologie

Nejvétsi vyhodou je pfedevsim mobilita, variabilita, cenovd
dostupnost, kvalitni moderni provedeni a celkovd rychlost
vystavby. Veskeré montované stavby dbaji na ekologii a stavi se
jako energeticky Gsporné. Vyhodou, zvI&sté pro mladé rodiny,
je modulovy systém. Lze si totiz poskiddat bydlenf podle potfeb
a éasem dlim zvétsit o dalsi moduly. TakZe je mozné zacit na
modulu napfiklad 0 35 m2 a postupné si k nému dokoupit
dal$i moduly, kferé se propoji se stdvajicimi. Zivotnost staveb se
prirovndvé k Zivotnosti béZného zdéného domu.

Rychlost stavby

Realizace je velmi rychld. VétSina firem slibuje vyrobu
a smontovdni domu do jednoho, maximdiné tff mésicd. Mo-
dulové domy se montuji na misté. Daji se usadif na klasickou
z@kladovou desku, betonové patky nebo zévriné Srouby. Mobilni
domy se montuiji ve vyrobnich prostoréch a na misto se dopravi
diky mobilnimu podvozku. Ten umoZriuje pfepravu i na mista,
kde by se klasicky diim $patné konstruoval. Spoji se s inzenyr-
skymi sitémi a je hotovo. V pfipadé nutnosti jej mlizete prevézt
na jiny pozemek. OvSem kdyz zjistite, Ze se vém na misté dobie
Zije, Gasem mUzete i k mobilnimu domu pfidat dal$i modul
a zakotvit natrvalo.

Cena vyhodou

Ceny montovanych a mobilnich dom( jsou urcité nizsi nez
u jejich zdénych konkurentl. Pfitom tepelné-izolacni viastnosti
jsou velmi pfiznivé, a tak se majitel nemusi bdt, Ze doplati na
nizkou pofizovaci cenu vysokymi provoznimi ndklady. Napfiklad
modulovy domek 3+kk 0 49 m2 Ize pofidit za 940 tis. K&, dlim
0 rozloze 96 m2 stoji kolem 1,5 milionu korun. Celoroéné obyva-
felné mobilni domy se najdou od 700 000 K&. Cena za 1 m2 je
tedy vice nez pfijatelnd. Modulové a mobilni domy jsou uréené i ﬂ.". ' %
v8em, ktefi chtéji mit viastni ddim. Zdrover pro né hraje roli doba - O
vystavby a nizsi cena nemovifosti. » Jindra Svitdkovda  Nabidka modulovych a montovanych domd je Sirokd. Vétsinou se jednd o hotové moduly, které se poskladaji jako détskd stavebnice. Foto redakce
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Kauce pfFi uzavirani
smlouvy o pronajmu

Jistota, neboli kauce, je zvlastni forma
zajisténi pohledavky pronajimatele vici
najemci.

Prondjem bytu ¢i domu s sebou fofiz nese riziko, ze
ndjemce nesplini své finanéni zdvazky v{éi pronajimateli
nebo mu zplsobi vécnou $kodu v byté. ObEansky zdkonik

proto pronajimateli umoziuje, aby po ndjemci pozadoval
uréitou penézitou éastku — kauci.

VysSe kauce a jeji zakotveni
ve smlouvé

Nejcastéji se kauce vybird ve vysi jednoho, maximdiné
dvou mésicnich ndjmd. V piipadg, Ze je byt vybaven nad-
standardné, Ize zvolit i vy$si ¢astku. Podle zdkona mlize byt
kauce maximdiné ve vySi 6 mésiénich ndjmd. V ndjemni
smlouvé by méla byt specifikovdna vySe kauce, ddle
(idaj, zda se kauce v prdbéhu ndjemniho vztahu dopliuje
(napriklad pfi vyGerpani jeji ¢asti), a jak je Grocena. Také by
mélo byt specifikovéno, zda je nezaplaceni & nedoplnéni
jistoty povazovdno za hrubé poruseni povinnosti ndjemce
vyplyvajici z ngjemni smlouvy. V tomto pfipadsé totiz miize
ddt pronajimatel ndjemci vypovéd.

Uhrada kauce a jeji pouziti

Kauce miZe byt sloZzena jakymkoli zplsobem. Bud
v hotovosti, nebo na Gcet pronajimatele. Doporucuje se
v zdjmu pronajimatele sloZit kauci pred preddnim bytu.
Mohlo by totiz dojit k tomu, Ze ndjemce bude Ghradu kauce
prodluZovat a v byté bude bydlet, ¢i zde zplisobi v mezidobi
Skody. Poskytnuté penézni prosttedky se stdvaii viastnic-
tvim pronajimatele ¢i penéZniho Ustavu, jsou-li slozeny na
UCet. Z této jistoty miZe pronajimatel uspokojit jakékoli
pohleddvky, kferé mu vzniknou neplnénim ndjemcovych
povinnosti. Casto jde o nezaplacené néjemné, ndhradu
Skod na pronajatém byté ¢i nezaplacené zdlohy. Jiné pouzi-
ti kauce neni podle zdkona mozné ani tehdy, pokud by si
to smluvni strany sjednaly ve smlouvé. Pokud pronajimatel
takfo uspokoji své pohleddvky, vySe kauce se snizi. \V fom
pripadé md ndjemce povinnost ji dopinit aZ do sjednané
vySe. To plafiiv pfipadé, Ze bude zvySen ndjem.

Umrti jednoho z ndjemct
a vyporadani kauce

Jestlize jsou spoleéni ndjiemci a dojde k ukonéeni ndjmu
pouze V{ci jednomu z nich, napiiklad z dlivodu Gmrti, nenf
pronajimatel dle sfanoviska Nejvys$iho soudu povinen kauci
vyGétovat. A fo anitehdy, kdyZ se na jeji Ghradé podileli oba. Po-
vinnost k vréceni kauce vzniké az okamzikem zdniku ngjmu.

Zanik n@Gjmu
- navrdceni kauce s Groky
Podle nového obéanského zdkoniku md ndjemce prdvo
pii ukonéeni ndjemni smlouvy na vyplatu Grok z kauce za
dobu od jejiho poskytnuti do vrdceni. ViySe Grokd mdze byt
predmétem dohody smiuvnich stran a odbornici doporu-
Cuiji jeji vysi sjednat v ndjemni smlouvé. Nejméné by to dle
zdkona mélo byt ve vysi zGkonné Urokové sazby z Gvéru.
Pronajimatel vétSinou vraci kauci aZ po vyGétovani
vSech energii, kdy md jistotu, Ze nebude za ndjemnika nic
dopldcet. | fento fermin koneéného vypordddni s droky by
méla obsahovat smlouva o ndjmu. » Jindra Svitdkovd



- realitycechy

realitni magazin pro ndrocné

Podnajem neni pronajem. Podivejte
se, jakou smlouvu podepisujete

Podndjem vznikne na zakladé podndjemni smlouvy, kterad nemusi byt uzaviena pisemné. Oviem pisemnad forma je vzdy

/eps?/’. Foto redakce

Podnajem bytu vznika v pripadé, kdy si sjedname obyvani bytu nebo jeho ¢asti nikoli s vlastnikem bytu, ale s osobou,
kterd ma sama dany byt v najmu. Na rozdil od najemce bytu neni podnajemce jako uzivatel bytu tolik chranén zakonem,
a proto je pfi sjednavani podnajmu na misté obezretnost.

LEGISLATIVA

Vznik podndjmu

Typickym pfikladem podndjmu je napfiklad spole¢-
né bydleni nékolika studentl. Kazdy md k dispozici
jeden pokoj, ndjemni smlouva je napséna pouze na
jednoho z nich. Ostatni jsou v byté jako podndjemci.
Podndjem vznikne na zékladé podndjemni smlouvy,
kterd nemusi byt uzaviena pisemné. OvSem pisemnd
forma je vzdy lepsi. Pfedejde se pozdéj$im nejasnos-
tem napiklad ohledné terminG plafeb za podndjem
a sluzby, vymezeni ¢dsti podnajimaného prostoru
a podobné.

Zjistit si fakta o viastnikovi pred
vznikem podndjmu je dulezité

IdedIni je sezndmit se s obsahem ndjemni
smlouvy foho, kdo byt podnajimd. N&jemce nemd ze
zdkona povinnost smlouvu predloZit, ovsem mél by
mit také sém zdjem, aby zdjemci o podndjem predlo-
Zil minimdiné potvrzeni, Ze md platnou smlouvu a byt

mUZe podpronajmout. Pokud je smlouva na dobu
urcitou, skonéi zéroven s ndjmem i podndjem.

Kdy muzZe nGjemce
nabizet podndjem

| pokud mé ndjemce prdvo byt uzivat na zékladé
platné ndjemni smlouvy, neznamend fo, Ze je oprév-
nén ddf byt nebo jeho ¢dst do podndjmu. Bez souhla-
su pronajimatele tak mGze ucinit pouze tehdy, pokud
v byté sdm trvale bydli. AvSak pojem ,trvalé bydleni”
nema@ Zadnou souvislost s Gfednim Gdajem o frvalém
pobytu vedenym v evidenci obyvatel. Rozhodujici
je fakticky stav uZivani ndjemniho bytu ndjemcem.
TakZe bez souhlasu pronajimatele nemize ndjemce
nikdy ddt do podndjmu cely byt a sém bydlet jinde.

Nalezitosti souhlasu
s podndgjmem

V pfipadech, kdy je nutny souhlas pronajimatele
s podndjmem, musi mit ZGdost o souhlas s pod-
ndjmem i viastni souhlas pronajimatele pisemnou
formu. Souhlas by mél byt udélen do jednoho mésice

od poddni Zadosti. Pokud se to nestane, povazuje se
souhlas za dany.

TotéZ se vztahuje na ¢leny bytovych druzstev. Ti
uzivaji druzstevni byt na zakladé ndjemni smlouvy
uzavrené s bytovym druzstvem. Nékterd bytovd druz-
stva maji prévo podndjmu zakotvené ve stanovdch.
Pokud tomu tak neni, je zapottebi Zadat statutdmi
orgdny o udéleni souhlasu.

Nasledky pfi nedodrzeni
podminek viastnika bytu

Prenechdni celého bytu nebo ¢dsti bytu bez sou-
hlasu pronajimatele v pfipadech, kdy se ze zdkona
takovy souhlas vyZaduje, mliZe byt povazZovéno za
hrubé poruseni ndjemni smlouvy. Pak hrozi ndjemci
vypovéd z ndjmu a v pfipadé druzstevnich byt sank-
ce za poruseni povinnosti ¢lena bytového druzstva.

Na rozdil od ndjemce bytu neni podndjemce
jako uzivatel bytu nebo jeho ¢ésti zvidst chrénén
pfi skonéeni podndjmu. Zdkon nestanovi ani Zadné
zvIGStni podminky skonéeni podndjmu. Podndjem
bytu tak ze zdkona skonéi vzdy nejpozdéji s koncem
ndjmu bytu. » Jindra Svitdkovd
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Idealni polovina nemovitosti
- radost nebo danajsky dar?

LEGISLATIVA

Vlastnictvi ideaIni poloviny nemovitosti neni
z hlediska rozhodovani o nemovitosti a jeji
udrzby jednoduché. Kazdému patfi ze vieho
polovina, respektive ,,vSechno pati vSem*.
Dlvod(, pro¢ neni tato forma spoluvlastnictvi
nejlepSim feSenim, je nékolik.

Spoluvlastnickym podilem
nelze zaruéit hypotéku

Klient, ktery pfemysili o koupi idedini poloviny domu,
nem0ize fesit jeji zakoupeni hypotékou, pokud nemd ve
vlastnictvi jinou nemovitost k zdstave.

Neefektivni sprava
nemovitosti

Nevyhodou vlastnictvi idedIni poloviny nemovitosti je, Ze
na v8ech Gpravdch a zméndch se musi majitelé spole¢né
dohodnout. To byvd nékdy velmi sloZité, protoze do jedndni
mohou vstoupit i dalsi rodinni pfislusnici.

Priklad

Rodinny diim na venkové zdédily po ofcové smrti jeho
dvé dcery. Trdvi tam se svymi rodinami vikendy a dovolené.
V soucasné dobé je tfeba opravit stfechu, coz je ndklad
v Gdstce presahuiici 100 tisic K&. | kdyZ se musi na této in-
vestici shodnout pfedevsim sestry, je nutné pocitat s tim, Ze
do rozhodovéni vstoupi manzelé. Pokud Ziji sestry v man-
Zelstvi se spoleénym jménim manzellim, ziejmé totiz plijde
o finanéni prostfedky obou manzelll. Pak je pochopitelné,
Ze i manzel, kfery sice neni viastnik, se bude vyjadfovat
k tomu, Ze do nemovitosti se maji investovat i jeho Gspory.

Omezené dispoziéni pravo
ke své idedlni poloviné

IdedIni polovinu Ize na dalsi osobu prevést, resp. darovat
ji nebo prodat, pouze se souhlasem druhého spoluviastni-
ka. Ten md zdroven predkupni prévo.

Exekuce

Nevyhoda se projevi v pfipadé, Ze na jednoho ze
spoluvlastnikd byla uvalena exekuce. Exekuéni rozhodnuti
se fotiz netykd pouze konkrétniho podilu jednoho ze spolu-
vlastnikd, ale je uvaleno na celou nemovitost.

Jak nevyhody eliminovat?

Regenim je zruseni spoluvlastnictvi. Pokud to charakfer
nemovitosti dovoluje, e ji rozdélit na dveé bytové jednotky
a uzivani spoleénych prostor oSeffit sjgdndnim vécného
bfemene. V krajnim piipadé se mohou spoluviastnici obrd-
tit na soud s Zddosti o zruSeni podilového spoluviastnictvi.

Soudni cesta ke zruseni viastnictvi idedIni poloviny
nemovitosti je vSak vzdy vyrazné finanéné a psychicky
déji vzdy dohodnout mimosoudni cestou, bud rozdélenim
nemovitosti, anebo prodejem domu jako celku.

» Jindra Svitdkovd

Klient, ktery premysli o koupi idedlini poloviny domu, nemuze resit jeji zakou-
peni hypofékou. Foto redakce
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Koupé investic¢niho bytu se stale vyplaci: vynos muiZe presahnout 5 %

realitni magazin pro ndrocné

BLUE STAR LINE - 32355

Porizeni investicniho bytu je sice financné naroCnéjsi nez v minulosti, presto viak stdle predstavuje zajimavou pfilezitost ke zhodnoceni vioZzenych penéz, generujici vyrazné
vy$Si vynos nez bézny sporici icet nebo statni dluhopisy. Foto redakce

Aktualni situace na realitnim trhu je
velmi pFizniva pro majitele investicnich
byth. Kvili strmému ristu cen nemovi-
tosti v poslednich letech sili poptavka
po najemnim bydleni.

LEGISLATIVA

odle analyzy, kterou zpracovala developerskd

spole¢nost JRD, &ini primérmnd vyse mésic-

niho ndjmu v Praze 353 K¢ za metr étvereéni

a u byth 2+kk, které jsou nejzddanéjsi, dosa-
huje prdmérny mésicni ndjem ke 20 000 KE.

Vlastnictvi bytu na prondjem proto miize prinést
redlny vynos 5% roéné coé znomend jednu z nej

investovani v Ceské republice. Developefi zaginaii na
stdly zdjem investor a silici poptdvku po ndjemnim
bydleni reagovat: upravuiji skladbu bytl v rezidenc-
nich projektech, aby v nich bylo vice malometrdznich
jednotek.

Pofizeni investi¢niho bytu je sice finanéné ndro¢-
néjSi nez v minulosti, pfesto vSak stdle pfedstavuje
zajimavou pfileZitost ke zhodnoceni vioZenych
penéz, generujici vyrazné vyssi vynos nez bézny
spofici Get nebo stdtni dluhopisy. Pfed jeho koupi
je v8ak nutné se zamyslet nad tfemi kritérii, kterd
mohou vysledny vynos vyrazné ovlivnit: nad cenou
bytu, jeho velikosti a lokalitou, v niZ se nachdzi:
LPrimérnd vy$e mésicniho ndjmu v Praze je nyni
pfiblizné 353 K& za m2. Promitd se do ni nejen
lokalita, ale pfedevsim velikost pronajimaného bytu.
Ndjemné za m2 obytné plochy je tofiz nejvy$si u jed-
nopokojovych bytd — cca 406 Ké. U vétsich jednotek

jiz ndjem za metr ¢tverecni pomérné vyrazné klesd.
Rozdil mezi prdmérnym mésic¢nim ndjmem u bytu
1+kk a 2+kk ¢ini pfes 30 %, zatimco rozdil mezi
jejich podlahovou plochou je kolem 50 %. Z toho
plyne, Ze jednopokojové byty maji pfiblizné o 20

% vy$Si ndjemné za m2 plochy a zdroven i vétsi
vynos pro investora, ktery byt koupi a ndsledné jej
pronajimd,” komentuje Pavel Krumpdr, obchodni
feditel JRD.

Podle poradenské spole¢nosti Deloitte si dnes
lidé kupuiji na investici (nikoli tedy pro vlastni byd-
leni) zhruba 30 az 40 % novych bytl v developer-
skych projektech. Na prvni pohled se miize zddt, Ze
v Praze je pro investiéni byt nejatrakfivnéjsi centrum
mésta (fedy Praha 1), kde dosahuje ndjemné nej-
vy$Sich hodnot. Zde vSak rediny vynos srdzi vysoké
kupnl’ ceny bytl, pfedevél'm v rekonstruovonych

(i pfes 5 %) proto pfinaSeji nemovitosti v Praze 3,
4, 8,9 nebo 10. Za vzorovy piiklad mdze slouzit
projekt Bohdalecké kvarteto v Praze 4, kfery nabizi
byt 1+kk o velikosti 36,91 m2 za cenu 3 224 346
K. Pokud jej bude investor pronajimat za trzni
ndjemni cenu nového jednopokojového bytu v této
lokalit&, dosdhne jeho roéni vynos cca 5,2 %. ,Toto
Cislo je zajimavé i ve srovndni s aktudlini primér-
nou Urokovou sazbou hypoték, kterd €ini 2,85 %.
Investice do bytu je fedy vyhodnd i v pfipadé, ze
investor financuje vétsi édst kupni ceny hypoteé-
nim Gvérem. Pokud si proto vezme 70% hypotéku,
md vynosnost z viastnich zdrojd pres 10 % ro¢né,
do ¢eho? si vSak mize zapodist i dlouhodobé
zvySovdni hodnoty majetku, fedy ceny bytu. Pak se
i u stfednédobého pohledu dostane na obvyklou
vynosnost viastnich zdroj 15 az 20 %,” uzavird
Pavel Krumpdr. » Lucie Mazdéovd

- HYPOTEKY

~ Jsou hypotéky v Ceské republice drahé?

si stoji Ceska republika v mezinarodnim srovnani?

Jakeé jsou sazby v okolnich statech?

Evropska hypotecni federace pred par dny vydala zpravu, ve které mapuje
vyvoj na hypotecnim trhu v prvnim ctvrtleti letoSniho roku. Kromé jiného je
soucasti zpravy také porovnani Urokovych sazeb sjednanych hypoték. Jak

Ceska republika s primérnou drokovou sazbou 2,97 % skongila v fomto Zebfigku na 4. mists.

- Vy88isazby, a fo celkem vyrazng, maji pouze v Polsku, Rumunsku a Madarsku, kde se sazby pohy-
. buji nad 5 procenty. Na srovnatelné drovni jako u nds jsou sazby v Irsku a Nizozemi. Ve zbyvajicich

mezi evropské zemé s vy$Simi hypotecnimi sazbami.

. Prog jsou sazby &eskych hypoték vyssi?

banky plati.

Jak si tedy skuteéné stojime s cenou hypoték?

zemich se sazby pohybuji okolo 2 nebo spiSe pod 2 %. Ceskd republika fedy v tomto srovndni patfi

VySi hypotecnich sazeb ovliviiuje celd fada faktor(, jako je vzdjemnd konkurence mezi posky-
tovateli Gvérd, typ nabizenych produktl a konstrukce Grokovych sazeb a délka pfipadné fixace.
Primdrné se vSak ceny Gvérd odviji od drokovych sazeb v ekonomice a ty zase zdsadnim zplso-
bem ovliviiuje centrdini banka svou ménovou politikou. Profo jsme do grafu pro upfesnéni doplnily
. jeSté arokové sazby centrdlnich bank v jednotlivych zemich, resp. v zemich eurozény plati sazby
ECB, které jsou pro celou eurozénu jednotné. Zdkladnf Grokovd sazba ECB je aktuding na nule
a depozitni sazba ¢ini minus 0,4 procenta, coZ znamend, Ze banky si za uloZeni penéz u centrdini

Ceskd republika stejné jako Madarsko, Polsko a Rumunsko patti mezi zemé mimo eurozénu
s vlastni ménovou politikou a vyS$Si sazby cenfrdlnich bank se fedy logicky propisuiii do Groceni
komerc¢né nabizenych Gvér(, ale zdroven i do Grokl na depozitnich produktech. Tedy mély by se
propisovat. VV praxi zvySeni sazeb na depozitech vétSinou bankdm trvd vyrazné déle nez u Gveérd.

Z vy3e uvedeného srovndni vyplyvd, 7e Ceskd republika je spolu s Finskem a Danskem zemi's nej-

© mensim rozdilem mezi zdkladni sazbou centrdIni banky a primérnou hypotecéni sazbou ze vSech

' porovndvanych zemi. Tento rozdil se pohybuje pod jednim procentem, coZ nasvédéuie, Ze na éeském
* frhu panuje vysoce konkurenéni prosttedi a hypotéky jsou relativné levné. Navic ur&itym éeskym uni-

' kdtem je fakt, Ze zatimco sazby centrdini banky za letoSnich 6 mésicl vzrostly z lednovych 1,50 na

- 2 procenta, hypotedni sazby klesaji. Pramérnd nabidkovd sazba (méfeno indexem GOFI 70) Klesla

zlednovych 3,06 % na ¢ervnovych 2,83 %.

! Podminky pro financovdni bydleni jsou v kontextu vySe uvedenych dat a historickych stafistik pfi-
. znivé. Nicméné pii zohlednéni aktudini ceny zdrojl vidime na frhu prostor pro dal$i cenovou korekei

2017, kdy se primér nabidkovych hypoteénich sazeb pohyboval okolo 2,50 %.

Porovnani urokovych sazeb v Evropé

7.00%
4.00%
5.00%
400%
3,00%
2008
L 1.00%

0.00F%

smérem dol0. Cena zdrojd, kterymi se komeréni banky financuii, je totiZ zhruba na Grovni konce roku

» Lubos$ Svacina
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Ziskani nemovitosti
mimoradnym vydrZenim.
Po jak dlouhé mizZe byt
nemovitost vase?

Legislativni novinka, kterd plati od 1. ledna
letoSniho roku, umozinuje mimoradné vydrzet
vlastnické pravo ke stavbé nebo pozemku.
Mimoradné vydrzeni znamena, Ze nemovitost
Ize ziskat do vlastnictvi pouze na zakladé
jejich dlouhodobého uZivani. To je stanoveno
na 20 let.

VlydrzZeni viastnického prdva se mdze tykat napfiklad chybné
oplocenych pozemk, kde plot leZi jinde neZ hranice zapsand
v kafastru nemovifosti a pozemek tak ve skute¢nosti vyuzivd
nékdo jiny neZ jeho viastnik. Situace, v nichZ se pouzivd institut
vydrZeni viastnictvi, jsou ¢asto dlisledkem chyby pfi zméné
vlastnictvi, nepfesné sepsanou starou smlouvou nebo zdpisu do
katastru pred desitkami let.

Radné vydrzeni

To bylo mozné i v minulosti. Plati pro ngj, Ze drzitel musf mit
pro drzeni nemovitosti prdvni podklad, napfiklad smlouvu. V této
situaci se mlzete ocitnout, napfiklad kdyz zdédite zemédélsky
pozemek. U poli nebyvd hranice presné vytyéend geodetickymi
body. Hospoddfi se vétSinou Fidi hranici pfirodni. Pfirodni hranice
v8ak nemusi odpovidat zapsané hranici, a vy tak ve skutecnosti
obhospodafujete i ¢dst sousedova pozemku. Ovsem v dobré
vife, Ze patfi vam. Kdyz na poli hospodafite vice nez 10 lef,
vydrZeli jste viastnické prdvo i k té ¢dsti, kterd ve skutecnosti nenf
vase. A mUZete pozddat 0 zménu zdpisu v katastru nemovitost.

Mimoradné vydrzeni

U mimorddného vydrzeni neni nutné prokazovat pravni pod-
klad. ViydrZitel vSak nesmi sledovat nepoctivy dmysl. Napriklad
jste v devadesdtych letech koupili pozemek a ve smiouvé bylo
napsano ,se vSemi sou¢dstmi a piislusenstvim”. Na pozemku
byla postavena chata. V té dobé jesté nebyla v platnosti pravni
zdsada ,povrch ustupuje pozemku”, na jejimz zdkladé se
stavby pevné spojené se zemi stdvaji soucdsti pozemku. Takze
do katastru jste byli zapséni jako vlastnici pozemku, ale ne
stavby na ni stojici. Nicméné jste chatu uzivali, protoze jste méli
za fo, Ze jste ji nabyli zdroven s pozemkem. A také jste od ni od
predchoziho majitele dostali klice. Pokud od té doby uplynulo
20 lef, ziskali jste mimofddnym vydrzenim viastnické pravo
k této stavbeé.

Jak postupovat, kdyz chcete uplatnit
mimoradné vydrzeni

Jstei viastnikem nemovité véci, kde neni pfesné vymezend
hranice, méli byste v prvé fadé ovéfit situaci v katastru nemo-
vitosti. Pokud zdpis v katastru odpovidd skuteénosti, kopiruje
hranice, které vy i vasi sousedé cfite, je vSe v porddku. Pokud
vSak hranice pozemku neni jednoznaénd, nechte si ji vytycit
geodetem. Zkontrolujte si faké pfipadné uzaviené staré kupni
smlouvy ¢i zaznamy o dédickém fizeni. Jste-i v pozici vydrzitele,
je ffeba podat Z4dost k soudu na uréeni viastnického prdva fad-
nym ¢i mimofddnym vydrzenim. Jestlize se nepodaii profistrang,
jejiz pozemek ¢i stavbu uzivdte, prokdzat vas nepoctivy mysl,
soud urgi, Ze jste vlastnikem stavby.

Institut mimofddného vydrZeni tak fes situace, kdy se nékdo
po dlouhou dobu, ¢asfo od nepameéti, chovd jako viastnik, ale
neni schopen doloZit prévni dlivod, na jehoZ zdkladé se domnivd,
Ze md K pfislusné nemovitosti viastnické prévo. » Jindra Svitdkovd
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Vyvlastnénim muzete pfrijit o nemovit

Vlastnické pravo k nemovitosti, stavbé ¢i pozem-
ku, Ize pozbyt také vyvlastnénim. Podle Listina
zakladnich prav a svobod je vyvlastnéni mozné
pouze ve vefejném zajmu, na zakladé zakona a za
nahradu. K vyvlastnéni by se mélo pFistupovat jen
v krajnich pripadech, kdy jiné moznosti neexistu-
ji, a verejny zajem na realizaci urcitého zaméru
prevaZuje nad zajmem soukromym.

Verejny zdjem musi prevazit
nad zdjmem soukromym

Proces vyviastnéni upravuje zdkon €. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni.
Diléi aprava je rovnéz v zdkoné &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby
dopravni, vodni a energetické infrastruktury. Jde napfikiad o vefej-
né prospésné stavby dopravni infrastruktury ¢i stavby a opatteni
k zajisfovani obrany a bezpednosti stétu. Ugelem vyviasténi mize
byt také ochrana pfirody a krajiny. Dalsi Géely obsazeny ve vodnim
zdkoné nebo v zdkoné o geologickych pracich, zakoné o pamdtkové
péci, zakoné o voddch, energetickém zdkoné a dalsich. Vefejny zGjem
na dosazZeni Géelu podle zdkona musi pfevazovat nad zachovdnim
dosavadnich prdv vyvlastiiovaného a vzdy musi byt jasné ve vyviast-
fiovacim fizeni prokdzan.

Proces vyvlastnéni

Podle vyviastiiovaciho zdkona je vyviastnitel (fj. fen, kiery stavbu ¢i
pozemek potfebuje) povinen ve Ih(ité 90 dnl uzaviit smlouvu o ziskdni
prdv pro uskuteénéni daného Gcelu. OvSem ke smlouvé musi vyviast-
nitel predloZit informaci o Uéelu, k némuz danou nemovitost potfebuje.
A musi vyviastfiovaného (tedy dosavadniho maijitele) upozornit, Ze
nedojde-li k uzavieni smlouvy, mize dojit k vyviastnéni,

Teprve pokud se vyviastniteli takovou smlouvu uzavfit nepodafi,
je mozné pristoupit k vyvlastnéni. Ovéem na druhou stranu, pokud
se projekt vefejného zdjmu, pro kfery byla nemovitost vyviastnéna,
neuskufec¢ni do i lef, m@ pdvodni viastnik prdvo na vrécent.

Rozsah vyviastnéni a jeho cena

Viyvlastnéni Ize podle zékona provést jen v takovém rozsahu, ktery je
nezbytny k dosazZeni Gi¢elu stanoveného zdkonem. To znamend, pokud
viastnite napfiklad velky pozemek a dopravni stavba bude prochdzet
jeho cipem, ma vyvlastnitel povinnost urgit, jakou konkrétni ast
pozemku potfebuje. Vyvlastnéni musi vzdy probéhnout za ndhradu.
Ndhrada za vyviastnény pozemek ¢i stavbu se uréuje na zdkladé
znaleckého posudku. Jednd se o cenu obvyklou, pokud neni zjisténd
cena vy$$i. Misto ndhrady je mozné vyvlastiiovanému poskytnout jiny
pozemek nebo stavbu, dohodne-li se na tom s vyviastnitelem.

Kromé toho md vyvlastiiovany také ndrok na ndhradu stéhovacich
ndkladd, ndkladd spojenych napfiklad se zménou mista podnikdni
a dalsich ndkladd, které Gcelné vynaloZil v souvislosti s vyviastnénim.

Prava tietich osob a vécna biemena

Viyvlastnénim pozemku nebo stavby obvykle zanikaji i prdva tfetich
0sob k vyvlastnénému pozemku nebo stavbé. OvSem netykd se to
prondjmu. Pokud mdte napfiklad pronajafou éést pozemku, ktery byl
vyvlastnén, mdte prdvo jej stdle pouzivat, pokud vdm jej pronajimatel
nevypovi. Vyvlastnénim také nezanikaiji vécnd bfemena, u nichZ vefej-
ny zdjem vyZaduje, aby i po vyvlastnéni pozemek nebo stavbu naddle
prdva, které je mozné ucinit pouze pfi napinéni presné stanovenych
zdkonnych podminek. » Jindra Svitdkovd
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Viyvliastnéni Ize podle zakona provést jen v fakovém rozsahu, ktery je nezbytny k dosazeni ucelu stanoveného zakonem. Foto redakce




Na redlitnich portdlech realitycechy.cz
a redlitymorava.cz mate poZzadované
informace ke viem vybranym nemovi-
tfostem vzdy ihned k dispozici. Neexistuje
Zadnda casovad prodleva mezi zaddnim in-
zerdtu a jeho ndslednym zverejnénim. Af
uz si u nas budete vybirat nové bydleni, ve
dne nebo v noci, vzdy budete mit k dis-
pozici nejaktudingjsi nabidku nemovitosti.
Podivejte se, jestli se praveé nyni nezverejni-
la nemovitost, kterou hledate. ..

realityGechy @ cz realitymorava () cz
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