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Uvod

,Kdybych to ja tenkrat védél...“ Rikal mi majitel rodinného domu, pro ktery jsem
pred nékolika lety chystal projekt rekonstukce. Pfi pfipravé studie jsme totiz pfisli
na to, Ze rekonstrukce bude stat vic nez dvojndsobek penéz, nez kolik ma k dispo-
zici. Pokud by to védél jesté pred nakupem, diim by nejspi$ nekoupil. Nemovitost
totiZ nebyla zdaleka v tak dobrém stavu, jak si plvodné myslel. Za néjakou dobu se
podobna situace opakovala u jiného domu.

To mé pfimélo k Uvaham, Ze ja preci vim uz po kratké prohlidce domu, jaké ma
slabiny. A po diskusi s kupujicim mam predstavu, i zda mda dostatek penéz na to, aby
dim nejen koupil, ale i zrekonstruoval podle svych predstav. Zacal jsem se tedy vice
do hloubky zabyvat problematikou vybéru, vyuZivat své zkusenosti stavebniho in-
Zenyra, abych ddval rady kupujicim jesté pred nakupem nemovitosti. Nékteré pro-
blémy se ale opakovaly znovu a znovu. To mé pfimélo napsat knihu, kterou mate
pred sebou. Knihu, ktera shrnuje hlavni témata, se kterymi se pfi posuzovani stavu
domu setkavam a i postupy, které pouzivam.

Nejvic uZitku pfinesou nasledujici stranky vam, kdo se chystate koupit dim pro
vlastni bydleni, najdete zde ale i rady pro koupi rekreaéni chaty nebo investi¢ni
nemovitosti.

Kniha je rozdélena do sedmi kapitol. V téch vas provedu vybérem od rozhodova-
ni, zda je pro vas viibec dlim vhodna volba, anebo je lepsi se nastéhovat do bytu,
pres hodnotu domu az k vybéru konkrétni nemovitosti nejprve online v nabidkach
na internetu. V dalSich kapitolach dostanete tipy, na co se zaméfit pfimo na misté
pti prohlidce stavby. V predposledni kapitole se dozvite, s jakymi typy domi se ma-
Zete setkat, jako je tfeba Sumperdk nebo okal. A na zavér se prehoupnete do doby,
kdy uz vam bude diim patfit a vy se zacnete zabyvat jeho rekonstrukci.

Znalosti, které ziskate, vam pomohou v béZnych situacich, se kterymi se pfi vy-
béru nemovitosti setkate. Nenahradi praci odbornika, ktery se hodnocenim tech-
nického stavu domu zabyva. To se tyka hlavné statickych poruch a vlhkosti domu.
Z mych zkuSenosti ale ty na prvni pohled ,béZné“ a snadno rozpoznatelné problé-
my, jako je Spatna orientace domu ke svétovym stranam nebo komplikované prova-
déni stavebnich Uprav na hranici pozemku dokazi v budoucnu zpUsobit daleko vétsi
problémy nez vihka zed.

Kapitolami vas bude provazet rodina Prestavélovych, ti se chystaji koupit dim
a zatim studuji nabidky na internetu, jestli se tam neobjevi takovy, ktery by se jim
libil.

Pteji prijemné ¢teni a hodné uZiteénych napadl pro vybér vaseho vlastniho
domu.

Martin Perlik, stavebni inzenyr






I. KAPITOLA

ROZHODOVANI

Jesté nez zacnete hledat konkrétni nemovitost,
¢eka vas prvni rozhodovani a hlavou se za¢nou
honit prvni otazky. Opravdu pro mé bude rodinny
dlim lepsi nez byt? Chci spis dlim k nastéhovani,
nebo takowvy, ktery si budu moci pfizpQsobit?

A dalsi otazky se zacnou vynorovat pfi procitani
nabidek na internetu, protoze nikdy nenarazite na
Uplné dokonaly dlim. Na tyto otazky vam pomUze
najit odpovéd prvni kapitola.




Prestavélovi chtéji koupit dim

Prestavélovi bydli v malem byté ve
mésté a radi by se prestéhovali do domu.
Pan Prestavel vyviji webové aplikace.
Pant Prestavélovd se pravé vrdtila

2 materské dovolené a zacala pracovat
Jako icetni. Maji deeru Elisku, kterd
zacala chodit do skolky, ale jejich maly
byt uz je jim zkrdtka trochu maly, a tak
se rozhlizeji po nécem novem. Nent pro
né zas tak dilezite, jestli koupi novy
nebo zrekonstruuji starsi diim, ale spis
fo ‘vypada’ na starsi, protoZe ve ctortich,
kde se jim libi, volné pozemky na prodej
nejsou. A ani se je tu Zddny developer
nechystd staver.
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§ ndkupem domu by se rddi vesli do
4 milionii korun, z toho jim velkou cdst
pokryje prodej bytu a zbytek penize,
které jim prispéfi rodice. Viastni dispory
51 Setti na rekonstrukci, ale 1 tak to bude
mdlo a hlavni cdst penéz na stavebni
prce si budou muset piijcit v bance.
Daim by rddi nasti do roka a do dalsich
dvou let by chteli bydlet.



Logika a intuice

t | p Ma vibec smysl studovat texty knihy, jako je tato, sbirat
informace o domech, nebo staci do domu pf¥ijit a Fidit se
1 vlastni intuici? Clovék prece snad sam dobfe pozn4, co je pro

néj dobré a co neni, ale vétsSinou to nestaci.

Poslouchat podvédomi stoji za to. Vzdyt uz
pfed miliony let nejednomu nasemu pra-
predkovi zachranilo Zivot. Dokdzal se rych- I:l

?
le rozhodnout, zda ma zautocit, nebo utéci @
pred Savlozubym tygrem. A to musel udélat I:l I:l
= =

rychleji, nez ze by zhodnotil vSechna pro
a proti a zanalyzoval vSechny moznosti.

Stejné tak v soucasnosti ¢lovék, ktery se
zabyva dlouho jako profesional posuzovanim stavu domu, uz v okamziku, kdy do
néj vejde, pozn3, jestli to dobry diim je, nebo neni. Ma spoustu zkusenosti a ces-
ticek v mozku nastavenych na vyhodnocovani stavu domu. A tak je zkratka necha
pracovat a ony mu daji zakladni pohled na nemovitost a feknou mu, kde by takovy
dim mohl mit slabiny. Ale i tak jde a kromé slabin, které mu napovi zkusenosti, cely
dim prozkouma a hleda dalsi komplikace, kterych si na prvni pohled nevsiml.

VY jste pfi ndkupu nemovitosti v trochu jiné situaci. Vychazite ze svych zkusenos-
ti uzivatele domu nebo bytu, nad spoustou véci kolem bydleni jste zatim nemuseli
premyslet a brali je jako béZnou denni rutinu.

NezZ sv(j dim koupite, projdete fadu nemovitosti a od stavebnich odbornik(
a realitnich maklér, se kterymi budete mluvit, se dozvite celou fadu stavebnich
informaci. Jesté vic se jich dozvite, az dim koupite a zacnete rekonstruovat.

To bude ale aZ ¢asem. Ted'jste Uplné na zacatku, informaci mate malo, a tak je in-
tuitivni rozhodovani omezené na to, co znate z bydleni ve svém predchozim domé
nebo byté. Tyto informace jsou ale také velmi hodnotné. Vite, jak se vam Zije ve
vasem byté. Jezdite na chalupu, do penzionu nebo hotelu. A to jsou stavby, kde
stravite néjaky Cas, a tak jste uz néjaké pocity ze staveb a bydleni nasbirali.

Vase hlava vam napovi, jestli se v domeé citite dobfe, nebo ne. Mistnosti mohou
byt tmavé, dispozice domu neprehlednd, po schodisti se vam Spatné chodi a za-
hradka je mala. Pak se snazte uvédomit, v cem tyto nepfijemné pocity spocivaji,
abyste dokazali zjistit, jestli se s tim da néco délat. Napriklad dispozice mistnosti
mohou jit v nékterych pripadech snadno zménit, protoZze se mezi pokoji nachazeji
jen pricky. Anebo také ne, protoZe je dim protkany nosnymi sténami a prostor mezi
mistnostmi zabird schodisté.

13
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O tom, Ze se hodné lidi rozhoduje pocitove,
védi i ti, ktefi domy prodavaiji, proto se snazi
pred prohlidkou diim co nejlépe vyzdobit, 0s-
klivé véci schovat nebo diim nové vymalovat,
aby na vas pUsobil Iépe, nez jaky ve skutec-
nosti je. Technické vlastnosti a poruchy domu
ale nova vymalba jen tézko zakryje, a kdyz
budete védét, kam se na domé divat, dozvi-
Vady skryté pod novou omitkou te se spoustu dalSichv informaci o poruchach

domu, které na prvni a ¢asto ani na druhy po-
hled vidét nejsou.

Logika a intuice v kostce:

Intuici pfi vybéru domu neopomijejte.

Prodavajici se ji bude snazit zmast vylepsovanim domu.

Nezapomerite vyuzit vlastnich zkuSenosti ze Zivota ve vlastnim domé
a byté.

Logika pomUzZe najit technické slabiny domu, které na prvni pohled vidét
nejsou.

Vyhody a nevyhody bydleni
v rodinném domeé

Rodinny diim, to je radost, ale i zodpovédnost. Zvlast pokud
jste dosud bydleli v byté, ceka vas Gplné novy pfistup

k bydleni. Dim ma své velké vyhody, mate svdj vlastni
yhrad“ a sviij pozemek. Domu zarovern musite vénovat
spoustu ¢asu a penéz, aby se vam v ném dobfe bydlelo.

Jaké jsou hlavni vyhody a nevyhody rodinného domu oproti bytu?

Vyhody: Nevyhody:

e mate kus své vlastni zemé; ¢ vyssi pofizovaci cena;

e sousedé jsou vétSinou dale neZ za zdi; e ndarocnéjsi rekonstrukce;
e vice uzitnych mistnosti; ¢ (as a penize na udrzbu;
¢ lepsi parkovani. ¢ ve mésté dale od centra.

14



»Koupim diim, abych si mohl délat, co chci.” To je dvousecna zbran. Dim nabizi da-
leko vic prostoru na seberealizaci. M(zete u néj mit dilnu, garaz, na zahradé bazén
a sousedé nejsou tak blizko jako v byté. Ale nejen miiZete, vy spoustu praci budete
muset délat. Pokud je vas Zivotni styl takovy, Ze jste cely den pry¢, domU chodite jen
prespat a jste vdécni za kazdou chvilku odpocinku, kterou stravite se svoji rodinou.
Pak vam zacne starost o nemovitost a zahradu ukusovat cenné vikendy a dovolené.

Dulezita je i financni stranka: kromé béznych
rezijnich nakladl, které mohou byt i nizsi nez
v byté, musite mit pfipravenu finanéni rezervu.
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ROZHODOVAN(

Kdyz se rozbije kotel, je tteba ho nechat opravit,

nebo jesté hdre koupit novy. A to je ¢astka, kte- ® ",
ra dokaze pfi splaceni hypotéky Gspésné narusit w5
domaci rozpocet. Zvlast kdyz koupite a zrekon- ERROR

struujete stary dim, muzZe se rfada jeho neduh(
objevit aZ po nékolika letech bydleni, takze i kdyz
jste si mysleli, Ze vSechny vydaje uz mate za sebou a ted bude dvacet let klid, pfi-
chazeji dalsi a dalsi investice — napftiklad se objevi vihkost ve sklepé, ktery byl doted'
suchy, nebo zamrzla v tuhé zimé vodovodni pfipojka, protoze byla v malé hloubce
pod zemi.

Prabézné a udribové prace:

Cisténi okap( a lapacl splavenin;

sekdni zahrady a péce o zahonky;

stfihani stroma a kerd;

pravidelné revize komina a kotle;

opravy nebo vyména rozbitych

pristrojQ;

e opravovani rozbité stfechy nebo
opadané omitky;

e vynaseni popelnice pred diim,
kdyZ pfijedou popelafi;

e feSeni krizi, jako je vytopeny sklep
pfi velkych destich.

DUm nabidne i spoustu mozZnosti se-
berealizace. Zvlast pokud vétsinu ¢asu
stravite u pocitaCe. Dostanete pfilezi-
tost délat néco vlastnima rukama napftiklad na zahradce, pfi stfihani stromd nebo
i pfi tdrzbé domu. To mlze byt pro nékoho nutnym zlem, pro jiného vitanou zmé-
nou od denni rutiny. Diky vétsim prostordm nabidne diim i misto pro kancelaf nebo
dilnu pro praci zdomova. V domé mate také daleko vétsi kontakt s pfirodou a vic
moznosti Zit venku.

Poskozenou krytinu je tfreba vyménit
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Bydleni v rodinném domé v kostce:

e Zivot vdomé vyzaduje daleko vice ¢asu a penéz nez v byté. Ty potiebujete

na jeho prabéznou udrzbu a opravy.
e DUm nabizi i daleko vice Zivotniho prostoru pro vase konicky, seberealizaci
a lepsi kontakt s pfirodou.

Novostavba, nebo rekonstrukce

Novostavbou je myslen dim, ktery koupite napfiklad v deve-
loperském projektu. D3 se za ni povaZovat i takovy, ktery jste

koupili od predchoziho majitele, byl postaven pfed méné nei
péti lety a nepotiebuje Zadné stavebni Gpravy. Dim k rekon-

strukci je starsi, byl postaven v priiméru pred 30-80 lety a ted
potiebuje kompletni pfestavbu. Nékde mezi nimi jsou domy,

kde provedete jen drobné stavebni tpravy.

d

Novy diim
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Vysledek po prevzeti novostavby nebo po dokoncéeni rekonstrukce starého domu
by mél byt teoreticky stejny. Ale neni. U starého domu totiz nikdy nevyresite upl-
né dokonale vsechny poruchy zptsobené zemni vihkosti, malo hlubokymi zaklady
nebo chybéjicim pozednim véncem. Pivodni konstrukce, které byly v dobé rekon-
strukce jesté dobré, a tak jste je neménili, mohou byt uz za par let ve velmi Spatném
stavu, proto je Zivotnost starého domu mensi nez novostavby.

Pokud koupite hotovou novostavbu, jsou vSechny tyto problémy predem vyre-
Seny. U developerskych projektd musite pocitat s tim, Ze dim byl postaven s cilem
vydélku, proto pouzité materidly budou standardni kvality a naptiklad zatepleni
domu jen minimalni nutné, aby stavba vyhovéla normam. | kdyz by s nevelkym zvy-
Senim ceny mohla byt kvalita domu lepsi.

Pro zatepleni stfechy potfebujete minimalné 22 cm mineralni vaty. Aby se za-
mezilo prehfivani v 1été, je lepsi mit vrstvu zatepleni daleko silnéjsi, i 35 cm.
Tak silné zatepleni ale u domu, ktery koupite na kli¢, pravdépodobné nenajde-
te, pokud neni nizkoenergeticky, protoZe jsou to penize, které developer musi
platit navic, pficemz tim nic neziska.

Ddam k rekonstrukci
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Dum v zabydlené zdstavbé

Ulice v nové ctvrti
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Pfi koupi uz hotového domu mate méné starosti, protoze se nemusite zabyvat
stavebnimi pracemi, zaroven ale nemuzete pfilis ovlivnit vnitini dispozici a kon-
cepci domu, které vam ve vysledku nemuseji Uplné vyhovovat. Z hlediska ceny
¢asto vyjde novostavba levnéji nez rekonstrukce, hlavné proto, Ze se v ni nemusi
bourat a fesit poruchy starych konstrukci. Tak proc se tolik starych domu kupuje
a rekonstruuje?

Dlvodem jsou pozemky. Ty nejlepsi jsou uz davno zastavéné a prazdné parcely,
které stoji v zabydlené Ctvrti blizko centra, a ne na periferii v projektu developera,
jsou velmi drahé. Proto se v pfipadé, Ze hledate bydleni ve své oblibené ¢tvrti, Casto
rozhodnete pravé pro starsi diim. To, Ze starsi domy vétsinou stoji v uz zabydlenych
mistech, je také jejich velka vyhoda. Stromy jsou vzrostlé, pozemky zastavéné a je
mala Sance, Ze se vam pfistéhuje novy, velmi neptrijemny soused. Na zastavénych
pozemcich ale mohou byt i tézko resitelné relikty minulosti, a to vécna bremena,
ktera maji spoustu podob — muZe to byt naptiklad kabel, ktery vede pres pozemek,
jenz ma kolem sebe ochranné pasmo, ve kterém nesmite stavét. K domu také mulze
vést Spatnd prijezdova cesta nebo jsou domy tak natésnany na sebe, Ze to bude
komplikovat stavebni Upravy.

Novostavba a rekonstrukce v kostce:

Novostavba je vyhodnéjsi kvili modernéjsim konstrukcim a ve vysledku
mUZe vyjit i s pozemkem levnéji.

DUam k rekonstrukci ma vétsinou lepsi umisténi a pri prestavbé si mQzete
vybrat kvalitnéjsi stavebni materialy, neZ je povinné minimum poZadované
stavebnimi normami.

Koupit dim ke zbourani

Dava to viibec smysl? Koupit stary diim, tedy vydat penize
za pozemek a stavbu na ném, diim pak zbourat, coz jsou
dalsi vydaje navic, a teprve potom zacit stavét diim dalsi?
Znamena to, Ze platite za dvé véci navic. Za dim a za
bouraci prace.

Takovy ndkup je opodstatnény ve tfech situacich. Prvni a nejéastéjsi je lokalita.
Ve Ctvrti, o kterou stojite, uz volné pozemky nejsou, a tak neni jind moZnost, nez
koupit cely dim. Na okrajich velkych mést v zabydlenych ¢tvrtich rodinnych domku
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Prilis maly diim vhodny ke zbourdni
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se s tim setkdte pomérné casto. Pozemek je velmi hodnotny a ano, budete mit zvy-
$ené naklady. Zaroven ziskate moderni diim, ktery bude mit daleko vétsi Zivotnost
a lepsi provedeni neZ stary zrekonstruovany. Jde hlavné o kvalitu nosnych zdi a za-
kladu se kterymi pfi rekonstrukci nic neudélate.

Druhd situace, pti niz budete radéji bourat a tentokrat se vam to i vyplati, je, kdyz
nahrazujete velmi maly dim vétsim. | v zabydlenych ¢tvrtich ve méstech se totiz
nachazeji zahrady, kde stal jen maly provizorni dim, ¢asto postaveny tésné po val-
ce, kdy nebyly na vétsi stavby penize. Takovy diim se vyznacuje hlavné nekvalitnimi
stavebnimi materidly a nizkou cenou, kterda maze i odpovidat cené prazdného po-
zemku ve vybrané ctvrti. Takové domy ¢asto nemaji pripojky plynu nebo kanalizace.

Posledni, tfeti situaci, je dim ve velmi Spatném technickém stavu. S vysokou
vlhkosti, velkymi statickymi poruchami, tedy Sirokymi prasklinami ve zdech, nebo
s propadajicimi se stropy. Cena takovéhoto domu se m(Ze bliZit cené prazdného
pozemku. Naklady navic budou ¢isté za bourani domu.

Velkou vyhodou, kterou maji vSechny tfi varianty oproti koupi prazdného po-
zemku a stavbé na ,zelené louce” spolecné, je zavedeni rozvodll inZzenyrskych siti
do domu, zvlasté ve Ctvrti, kterd stoji uz desitky let, je vétSina dom(l napojena na
rozvody vody, kanalizace a elektfiny, pfipadné na plyn a telefon. To vam usetfi cas
pti zavadéni rozvodd na novy, ¢asto nezasitovany pozemek.

Kolik bude stat demolice

Vydaje za bourani se skladaji nejen ze sa-

motnych bouracich praci, tedy jak je diim 0 + A

velky a jak narocné je stavbu které jsou I|I '. ~ O
O

zavislé na tom, ale dulezita je i polozka

dopravy, tedy jak daleko to ma stavebni fir-

ma na skladku materialu a kolik se plati za + _R:IZE]IEI_
skladkovné. Pak se i u stejné velkych domu

mUze cena demolice vyrazné lisit. Usetfite
napfiklad tim, Ze ¢ast materialu z pGvodni-
ho domu vyuZijete pfimo na svém pozem-
ku, naptiklad kdmen podezdivky pouzijete na vytvoreni opérnych zidek svaZité za-
hrady nebo se domluvite s firmou, ktera ¢ast stavebniho materialu pouzije na jiné
stavbé. Naklady na bourani se pohybuji podle velikosti domu ve statisicich korun.

Celkové ndklady = cena starého domu
+ bourdni + stavba nového

Ohlaseni odstranéni stavby

Pokud chcete dim Uplné zbourat, potfebujete se stavebnim Ufadem fesit povoleni
nebo ohlaseni odstranéni stavby. Zalezi na jeji velikosti. K tomu budete potfebovat
projekt od autorizovaného inzenyra a dalsi podklady. Co presné budete potiebo-
vat, vdm feknou na stavebnim Uradé, pod ktery diim spada.
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Jak velkou ¢ast pozemku muzZete zastavét

NeZ se rozhodnete stary dlim zbourat, zjistéte si, jestli se da viibec planovana no-
vostavba na vybraném pozemku realizovat. Pozemky jsou ¢asto velmi malé, a pak
dlim zabira i vétsi plochu, nez pozaduji soucasné predpisy. Kdyz takovy diim zbou-
rate a postavite novy, tak ten nové;jsi nebude smét mit vétsi plochu, nez se povoluje
dnes. Maximalné je to 50 % plochy pozemku, ale Gzemnim pldanem mize byt stano-
veno i 30 % plochy a méné. To se dozvite na stavebnim Gradé.

Napriklad se chystate koupit pozemek, ktery ma plochu 220 m?, starym domem
je zastavéno 100 m?. Ale zastavét miiZzete nejvyse 30 %, tedy 66 m>. Pak by byl novy
dlm pfrilis maly, aby mélo smysl o novostavbé uvaZovat.

Dam ke zbourani v kostce:

K bourani starého domu dochazi nejcastéji, kdyz:

e stoji ve velmi hodnotné lokalité;
¢ je velmi maly;
e ma tézko opravitelné poruchy.

Koupit diim k nastéhovani, nebo ruinu

t | p Pokud chcete co nejrychleji bydlet, potiebujete takovy diim,
ktery je vdobrém technickém stavu a uspofadanim mistnosti
5 co nejvice vyhovuje vaSemu Zivotnimu stylu tak, abyste ho
nemuseli ménit. Opacnym extrémem je diim, kde musite

vymeénit prakticky vSechno.

Kdyz koupite diim, ktery je skoro k nastéhovani a budete v ném délat velké stavebni
Upravy, vydate spoustu penéz za prace, které uz byly provedeny dfive, a za mate-
ridly zabudované do nemovitosti, za které jste pfi nakupu zaplatili.

Ruina

Nebylo by pak lepsi koupit ruinu? Pod timto ndzvem si nepredstavujte zficeninu,
kterd uz sto let nema stfechu a na jejichz kamennych zdech rostou stromy. | ta-
kové domy se rekonstruuji, ale pousti se do nich vétsinou nadsenci nebo odvazni
investofi. Ruinou je vtomto pripadé myslen dam, ktery od svého postaveni nepro-
Sel Zadnou vétsi rekonstrukci, prakticky nebyl udrzovany a poslednich nékolik let
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