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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Soucasny trend mikrodomu a mobilnich
domu z pohledu financovani a ocenovani

Minimalismus se v poslednich letech promita nejen do zZivotniho stylu, ale i do samotného prostoru,
ve kterém zijeme. V reakci na rostouci ceny nemovitosti, omezenou dostupnost bydleni i nartstajici
zéjem o ekologii se v ¢eském prostredi za¢ina prosazovat trend mikrodoml a mobilnich staveb. Tyto
drobné, casto modularni a prefabrikované objekty prindseji novy pohled na to, jak lze zit efektivné,
usporneé a zaroven komfortné.

Co jsou mikrodomy a proc jsou na vzestupu?

Mikrodomy jsou obytné stavby s velmi malou podlahovou plochou, a to obvykle mezi 10 a 50 m?.
I pres velmi malou vyméru dokazou nabidnout plnohodnotné zazemi diky dumyslnému vyuziti
prostoru a multifunkénimu nabytku.

Mobilni domy, oznaCované také jako mobilheimy, jsou specifickym podtypem téchto staveb. Tyto
objekty predstavuji kompromis mezi karavanem a béznym domem, protoze si zachovavaji mobilitu,
ale zaroven poskytuji komfort malé chaty nebo domu. Bézné mobilheimy mivaji priblizné 9 x 3 m,
vétsi modulové domy dosahuji az 15 x 5 m.

Obliba téchto malometraznich obytnych staveb roste zejména v souvislosti s krizi dostupnosti
bydleni. Ceny nemovitosti dosahly urovni, které jsou pro Siroké vrstvy obyvatelstva finanéné
pristupnéjsi alternativu, kterou Ize poridit s relativné nizkymi néklady a bez nutnosti dlouhodobého
zadluzeni. Mobilheimy je mozné umistit i na velmi malé pozemky, coz s ohledem na fakt, ze tohoto
aktiva je na nemovitostnim trhu dlouhodobé nedostatek, 1ze povazovat také za moznou vyhodu
porizeni vlastniho bydleni.

Mladi lidé v mobilheimech nachazeji cestu k samostatnému bydleni, seniofi moznost snizeni
zivotnich ndkladl a environmentalné zaméreni jedinci zpusob, jak omezit svou ekologickou stopu.
Mikrodomy Casto vyuzivaji prirodni materidly a Ize je situovat do volné krajiny i zahrad, aniz by
vyrazné narus$ily okoli. Trend mikrodomu je podporen i kulturni zménou. Roste pocet lidi, kteri
uprednostiuji minimalismus a zbavovani se nadbytecnych véci. Mensi obydli napomahé redukovat
majetek na to nejpodstatnéjsi, coz mnozi vitaji jako svobodnéjsi zplisob Zivota.

Pravni status mikrodomi

Pravni postaveni mikrodoml a mobilnich staveb je v ¢eském prostredi pomérné komplikované
a zavisi na konkrétnich okolnostech provedeni stavby. Z pohledu Nového obéanského zdkoniku
(zdkon 89/2012 Sb.) plati, ze stavba pevné spojena se zemi je soucasti pozemku. Novy obcCansky
zakonik v § 498 uvadi, ze ,nemovitymi vécmi jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon.
Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd”. V praxi to tedy znamend, ze mikrodim postaven
na pevnych zdkladech, ktery nelze premistit, se stava soucasti pozemku jako nemovitost (obdobné
jako bézny rodinny dim). Naopak pokud je zachovana mobilita, pak nejde o nemovitou véc, nybrz
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o movitou véc, byt prostorové rozmérnou. V takovém pripadé mikrodim neni soucésti pozemku
a pravneé je srovnatelny spisSe s vétSim zarizenim ¢i vybavenim.

Stavebni zakon: vyrobek plnici funkci stavby

Ceska legislativa az donedavna pojem , mikrodiim* ¢i ,mobilni ddm* vyslovné nedefinovala, nicméné
tyto objekty spadaji pod obecnou pusobnost stavebniho prava. Stavebni zédkon ¢. 283/2021 Sb.
operuje s rozsirenou definici stavby, ktera zahrnuje i vyrobky plnici funkci stavby. Z toho vyplyva, ze
mobilni dim urceny k bydleni zpravidla napliuje legalni definici stavby, a to i v pripadech, kdy je
technicky koncipovan jako prefabrikovany vyrobek usazeny na pozemku.

Z hlediska ocenovani i financovani je pritom zcela zédsadni, zda se jedna o kolaudovanou stavbu nebo
o mobilni zarizeni, protoze pravé tento rozdil ¢asto rozhoduje o moznosti zapisu do katastru, ale i o
tom, jaky typ ocenéni ¢i ivéru lze pouzit. Tento legislativni ramec uzce pak rovnéz souvisi s evidenci
v katastru nemovitosti a moznosti nahlésit si trvaly pobyt.

Financovani mikrodomu: hypotéka nebo uvér?

Financovani porizeni mikrodomu nebo mobilni stavby je oblasti, kterd se v poslednich letech zacala
postupné vyvijet. Zatimco drive banky a financni instituce na alternativni formy bydleni prakticky
nereagovaly, dnes jiZ existuji prvni produkty, které se snazi na tento trend reagovat. Presto vSak
plati, Ze na trhu stdle nepanuje jednotny pristup a moznosti financovani se lisi podle typu stavby
i pravniho a technického statutu konkrétniho objektu.

Tradicni hypotecni uvér, tedy Gvér se zastavou porizované nemovitosti, byl dlouhodobé dostupny
pouze pro standardni stavby, jako jsou rodinné domy nebo byty. V pripadé mikrodomu v$ak narazel
na limity, pokud stavba nebyla zapsana v katastru nemovitosti, nebyla pevné spojena se zemi
a nemeéla pridélené cislo popisné nebo evidencni. Banky totiz pozaduji, aby objekt splnoval podminky
pro trvalé bydleni, jako jsou odpovidajici technické parametry, tepelna izolace, napojeni na
inzenyrskeé sité a kolaudace.

Pokud tedy zadatel postavi mikrodum na vlastnim pozemku, ziska k nému stavebni povoleni, zajisti
kolaudaci a zéapis do katastru, muZe na néj ziskat klasickou hypotéku se standardni urokovou sazbou
a dlouhou splatnosti. Tento postup je ale mozny pouze u stacionarnich mikrodomu s charakterem
bézné nemovitosti.

Pro mobilni domy bez zékladl a bez zéapisu v katastru byla hypotéka dlouho zcela nedostupna.
Situace se zacCala ménit az po roce 2019, kdy byl predstaven specializovany uvérovy produkt urceny
pro financovani modulovych a mobilnich doma mens$ich rozméru. Podminkou bylo, ze stavba nesmi
byt pevné spojena se zemi, ale zaroven musi byt urcena k trvalejSimu obyvani a spliiovat zakladni
standardy bydleni. Jednd se o Ucelovy uvér s podobnymi parametry jako hypotéka, avsak bez
nutnosti zdpisu do katastru nemovitosti.

Vedle téchto produktli mohou potenciondlni vlastnici téchto objektt vyuzit i dalsi formy financovani.
Jednou z moznosti je americka hypotéka, tedy uver zajiStény jinou nemovitosti, napriklad bytem ¢i
domem, ktery jiz zadatel vlastni. V pripadech, kdy zadatel nemda moznost rucit majetkem a planuje
spiSe mensi investici, muze sdhnout po netcelovém spotrebitelském tvéru.

Z pohledu ocenovani a financovani je zifejmé, ze mikrodomy a mobilni stavby jiz nepredstavuji
okrajovy fenomén. Pravni ramec i nékteré financni instituce na tuto formu bydleni postupné reaguji.
Nadale v$ak chybi Sirsi stabilita a jednotnost pristupt napri¢ odbornymi oblastmi.

Do budoucna bude proto nezbytné vse provazat do srozumitelného a predvidatelného ramce. Pouze



za téchto podminek se muze mikrobydleni stat legitimni, stabilni a efektivné fungujici soucésti trhu s
nemovitostmi.

Evidence v katastru a trvalé bydlisté

Z pravniho statusu vyplyvaji dalsi disledky. Pokud je mikrodum pevné spojen se zemi a kolaudovan
jako stavba, stava se soucasti nemovitosti a zapiSe se do katastru nemovitosti. Takova stavba ziska
Cislo popisné (pri vyuziti k trvalému bydleni) nebo ¢islo evidencni (napr. pokud jde o rekreacéni
chatu). Lze na ni pak oficidlné zridit adresu a prihlasit si trvalé bydlisté.

Naopak mobilni stavby, které nepodléhaji kolaudaci a nejsou zapsany v katastru, zadné ¢islo
popisné/eviden¢ni nemaji. Katastralni zakon (256/2013 Sh., drive 344/1992 Sb.) vyslovné stanovi, ze
do katastru se zapisuji jen budovy spojené se zemi pevnym zékladem. Z toho diivodu mobilni domy
bez zékladu v evidenci nemovitosti nefiguruji a nelze na né tudiz primo nahlasit trvaly pobyt. Pro
vlastnika to ma i jisté dopady - obyvatelé téchto domku si ¢asto museji nechat trvalé bydlisté na jiné
adrese. Soucasné se ze stavby nezapsané v katastru neplati dan z nemovitych véci (platcem dané z
nemovitosti je v takovém pripadé jen pozemek). Zaroven je nutné zminit, Ze absence zaznamu v
katastru muze ztizit financovani a mize komplikovat i pojisténi majetku ¢i dokazovéni vlastnictvi pri
sporech.

Ocenovani mikrodomu z pohledu znalce

Ocenovani mikrodomu a mobilnich staveb predstavuje pro odhadce a znalce profesni i metodickou
vyzvu. Tyto objekty se totiz vymykaji béznym kategoriim nemovitosti, a je proto treba citlivé zvolit
pristup k urceni jejich hodnoty. V zdsadé Ize pouzit tri klasické metody ocenéni - nakladovou,
porovnavaci a vynosovou.

Nékladova metoda vychazi z principu, ze hodnota stavby odpovida nékladum na jeji zrizeni Ci
porizeni, snizenym o pripadné opotrebeni Ci znehodnoceni. U mikrodoma muze byt tato metoda
casto vychodiskem, nebot trzni data jsou omezend. V praxi se ndklady na dany domek v souc¢asnych
cenach a poté se zohledni opotfebeni. Vyhodou je, Ze u sériové vyrabénych mikrodomku lze cenu
snadno zjistit z katalogli vyrobcl nebo dodavatel. Napriklad ¢eské firmy nabizeji nové mobilni domy
splnujici stavebni normy zhruba kolem 15 tis. K¢/m? zdkladniho provedeni. Mensi jednodussi tiny
house Ize svépomoci postavit i za 300-800 tis. K¢, zatimco luxusnéjsi modulové drevostavby na kli¢
mohou presdhnout 2,5 milionu K¢é. Odhady uvadéji u kvalitnich mobilnich domu zZivotnost kolem
30-40 let, u starsich dovozovych mobilheimt i méné (15-20 let).

Porovnavaci metoda naréz{ u mikrodomt na nedostatek dostupnych dat. Trh s mikrodomy je v CR
teprve v zarodku a realizovanych prodeju neni mnoho. Navic prodeje Casto probihaji spise jako
obchod s movitym zbozim (napr. prodej pouzitého mobilheimu pres inzerat) nebo jako soucast
prodeje pozemku. Chybi tak dostatek srovnatelnych nemovitosti v evidenci kupnich cen, které by
bylo mozné vyuzit.

Vynosova metoda u mikrodomu prichézi do Gvahy spiSe vyjimecné, a to hlavné v pripadé, ze
mikrodom slouzi ke komerénimu pronajmu ¢i podnikani, tedy napriklad jako rekreac¢ni ubytovani
(chatka v kempu, glamping zarizeni). Samotny mikrodomek urceny k vlastnimu bydleni primy vynos
negeneruje.

Ocenovani mikrodomu a mobilnich staveb predstavuje pro odhadce a znalce novou odbornou vyzvu,
a to zejména z duvodu jejich odliSného pravniho postaveni, specifickych technickych parametri a
omezené srovnatelnosti s konven¢nimi nemovitostmi. Aby byl znalecky posudek relevantni, presny a
pouzitelny pro dany ucel, je nezbytné, aby zadavatel - at uz jde o stavebnika, zadatele o uvér, ¢i
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jednu ze stran soudniho sporu - znalci jednoznacné specifikoval znalecky tkol. Znalci jsou pri
koupich/prodejich ¢i soudnich sporech a pod. povazovani za nezbytny ¢lanek procesu, a proto je
nutné komunikovat vSe presné a srozumitelné pro zajiSténi spravné ceny nemovitosti.
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