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Inovace v realitnich obchodech

Rijnova ARKCR IGLUU ROAD SHOW

Spojeni Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky s projektem IGLUU je véci zndmou, nic-
méné fijnova akce jesté vice poodhalila rousku nad detaily rozjizdéjiciho se projektu. Ne na-
darmo jsme osobni setkani v osmi kli¢ovych lokalitadch nasi vlasti nazvali INOVACE V OBCHODE

S NEMOVITOSTMI.

O tom, Ze nas projekt se neuzavird spolu-
praci s nikym, svédci skutecnost, Ze své sluzby
a novinky prezentovaly na jednotlivych setkani
v Plzni, Praze, Ceskych Budéjovicich, Usti nad
Labem, Ostravé, Olomouci, Brné a Hradci Kra-
lové, zdanlivé i konkurenéni subjekty. At uz se
jednalo napfiklad o znamého provozovatele
realitniho softwaru POSKI REAL nebo realitnich
portdll ceskereality.cz.

Hodné se samoziejmé hovofilo o nové ge-
neraci projektu IGLUU ARK MLS, ktery je pfi-
praven vyhradné pro ¢leny Asociace.

Oteviend architektura systém umozZnuje
nasim ¢lendm vyuzivat veskeré moznosti pfimo
prostfednictvim IGLUU realitniho SW, ale také
prostfednictvim svych stavajicich poskytovate-
10 softwaru. Rozhrani pro technickou koopera-
ci je jizzndmé. Vyuziti mezindrodnich datovych
standardd RESO (které dnes pouzivé globalné
vice nez 1 000 000 realitnich profesionald) je
logické, zejména s vizi snadného propojeni
s jakymkoli MLS systémem pfipravovanym
v EU a jiZz provozovanym v zamori. Testovani
systému MLS IGLUU jiZ zapocalo a s plnym za-
vedenim do praxe realitnich zprostredkovatell
se pocitd v prlibéhu roku 2024. Pokrocily MLS

Profesni vzdélavani

systém vytvarejici nové obchodni pfrilezitosti
vsem jeho uZivatellim je dlleZitou ¢asti projek-
tu, nikoli vsak jedinou.

UZivatellm bude poskytovat smysluplné
nastroje, které se vyporadaji s ménicimi se re-
gulacemi a dodrzovanim predpis(, jako je AML

= -

a GDPR. Propojeni s daty KN a databazemi cen
nemovitych véci usnadni realitnim zprostred-
kovatellm poskytovani sluzeb jejich klientdm
napf. v oblasti kvalifikovaného stanovovani
cen. Napojeni na nékteré, doposud pouze
bankam pristupné informace, posune praci re-
alitnich maklér na zcela novou uroven. Digi-
talizace celé skaly ukon0 v blizké budoucnosti
povede az k dalkovym vkladim do KN. Ale to je
jen Spicka ledovce rozsahlého projektu.

Starite se ¢leny Asociace realitnich kancela-
¥i Ceské republiky a budete u zdroje veskerych
realitnich novinek.

Ing. arch. Jan Bortivka, CIPS
generalni sekretai ARK CR
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Anketa

Rezidencni trh

Jak zndmo z vyjadieni nékterych predstavitelt Ceské narodni banky, je pravdépodobné, e na
prelomu tohoto a pFistiho roku za¢ne CNB pozvolna sniZovat trokovou sazbu ze stavajicich 7%,
coz by mohlo oZivit zajem o hypotéky a tim navyseni poptdvky po rezidenc¢nich nemovitostech.

Mozna i z tohoto divodu se v posledni dobé v médiich objevuji Casto vyjadreni, Ze ceny ne-
movitosti v pfistim roce znovu porostou. MUiZzete prosim pro region(y), ve kterych plsobite, od-
hadnout, jak se ceny rezidencnich nemovitosti (z nabidky developerd, resp. starSich nemovitosti)
budou v pfistim roce vyvijet v porovnani s aktualni situaci?

Na tuto otazku redakce Realitniho magazinu ARK CR odpovédéli Robert Hanzl (Next Reality
Group a.s., Praha), Karel Venera (HAVE Reality s.ro., BeneSov), Jaroslava Wiszova (PATREAL s.r.0.,
Brno), Petr Broza (REAL SPEKTRUM a.s., Praha, Brno) a Martin S¢erba (Novy Jicin).

Robert Hanzl

Podle nasich progndz pljdou ceny nemo-
vitosti meziro¢né nahoru o 10%. Motivem
pro tento rlst budou samoziejmé snizujici se
urokové sazby. Nicméné jiz nyni, i pfi stavaji-
cich drocich, je na trhu vidét, Ze ceny mensich
starSich byt se odrazily ode dna a opétov-
né rostou. Nasledovat budou vétsi byty nad
70 m? Chci ale podotknout, Ze rist se bude
tykat téch nemovitosti, které poklesly za po-
slednich 18 mésicl az o 30%. Napfiklad ceny
novych bytd, u kterych developefi nezleviuji,
budou drZet cenu a poptavka po nich poroste
az ve druhé poloviné pristiho roku.

Ing. Karel VENERA

Se snizujici se cenou penéz Ize redlné oce-
kdvat zvySeny zajem o hypotecni Uvéry, a tu-
diz nasledné zvyseny zajem o koupi vlastniho
bydleni, coz v kone¢ném dlsledku mlze na
trhu vyvolat rist cen nemovitosti. Ale o tomto
rozhodne skutec¢né az trh, do kterého vstupuje
mnoho dalSich proménnych, nejen vyse Groko-

vé miry.

Pokud ceny porostou, tak se to bude ty-
kat zejména pozemk(l a novostaveb s dobrou
energetickou bilanci (naroc¢nosti). U téchto
nemovitosti o¢ekavam cenovy narust v fadu
jednotek procent, tj. kolem 5 %. V nasem re-
gionu Benesov, cca 40 km od Prahy to maze
byt i stagnace cen. Vice si nedovolim predi-
kovat.

Jaroslava Wiszova

Vzhledem k tomu, 7e CNB bude pravdépo-
dobné snizovat Urokovou sazbu opravdu velmi
pozvolna, neocekdvam v pristim roce v ramci
Jihomoravského kraje vyznamnéjsi narust cen
at uZ co se tyce novostaveb ¢i starSich nemo-
vitosti, ale mohli bychom se dockat oZiveni re-
alitniho trhu a zejména vétsi zajem ze strany
kupujicich. Otazkou je jak zareaguje trh v bu-
doucnu, jakmile by se tGrokova sazba pfriblizila
k hranici 5%, tam bych jiz o¢ekdvala vyrazné
Vétsi zajem ze strany kupujicich a tim se i nabi-
zi odpovéd, Ze ceny nemovitosti by opét mohly

smérovat vzhlru, ale to se pravdépodobné ne-
bude tykat jesté roku 2024.

Petr BrozZa

Drive, nez budeme mluvit o tom, co se
bude dit v pfistim roce, je tfeba uvést, Ze nyni
na brnénském trhu registrujeme znatelny ce-
novy pokles a to jak u novostaveb, tak u star-
Sich nemovitosti, kdy jednoznaénym vinikem
jsou vysoké urokové sazby. Zleviuji majitelé
starSich bytd a Upravou prosly i ceniky u ne-
jednoho developera. Avsak osobné nepredpo-
klddam, Ze s ocekavanym snizenim urokovych
sazeb by mél tento pokles nadale pokracovat.
Spise se priklanim k nazoru, Ze opravdu muze
nastat opétovny nardst cen. Nutno ale podotk-
nout, Ze budou vznikat znacné rozdily resp. se
budou rozevirat pomysiné nlizky mezi novym
a starym bytem a také v zavislosti na lokalité.
U rodinnych domd, na rozdil od bytd, jsme
vzhledem k previsu poptavky dosud zadné vy-
razné vykyvy nezaznamenali a spiSe oCekavam,
Ze s poklesem Urokovych sazeb muze v pristim
roce dojit k mirnému narustu cen.

Martin 3¢erba

Myslim si, Ze v nasledujicim roce bude na-
dale pokracovat klesajici trend vyvoje prodej-
nich cen nemovitosti. Na prohlidkach se stale
potkavam se zdjemci z fad investord, ktefi plati
hotové, ale také s mladymi pary, které hledaji
vlastni bydleni na hypotéku. Dostupnost hy-
poték jisté mize mit vliv na vysi poptdvek, ale
jak jiz bylo avizovano na podzim, Ze dojde ke
zmirnéni kritérii u poskytovéni hypoték, velky
dopad to v nasem regionu zifejmé nemélo. My-
slim si, Ze zasadni vliv by zpUsobil pokles hypo-
ték z 6 na 3%, nova vystavba nebo vznik novych
pracovnich mist. BohuZel ani jedno v nasleduji-
cim roce nepredpokladam.
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Legislativa

Nové povinnosti pro realitni
zprostredkovatele a developery
v kontextu whistleblowingu

Ptijeti zakona ¢. 171/2023 Sb., o ochrané oznamovatelG (déle jen jako ,,Zakon o ochrané ozna-
movatel(“) bylo nepochybné hojné diskutovano nejen na odbornych férech, ale i ve sdélovacich
prostiedcich. V tomto ¢lanku se chci GZeji vénovat nékterym povinnostem, které z tohoto zdkona
vyplyvaji pro realitni zprostfedkovatele a nemovitostni developery ¢i jiné obchodniky s nemovi-

tostmi.

Zakon o ochrané oznamovatelll upravuje
postup, kdy oznamovatel poskytne , informa-
ce o mozZném protipravnim jedndni, k nemuz
doslo nebo ma dojit u osoby, pro niZ, byt zpro-
stfedkované, vykondval nebo vykondvd prdci
nebo jinou obdobnou c&innost, nebo u osoby,
se kterou oznamovatel byl nebo je v kontaktu
v souvislosti s vykonem prdce nebo jiné obdob-
né Cinnosti*“. Vyéet nezadoucich jednani, ktera
Ize nahlasit, je Siroky a zahrnuje trestné Ciny,
prestupky ¢i jina poruseni pravniho predpisu
v celé rfadé oblasti. Nahlasujici osobé (whis-
tleblower) pak zakon poskytuje ochranu pred
odvetnymi opatfenimi ze strany vlastni orga-
nizace (napfiklad rozvazani pracovniho pomé-
ru, snizeni mzdy, branéni odbornému rozvoji
uvnitf organizace, atd.). Ozndmeni nekalého
jednani v organizaci je Casto oznaCovano z an-
gli¢tiny prevzatym terminem ,,whistleblowing .

Jednoduse lze tedy fict, Ze ,whis-
tleblowing” je termin pouZivany pro proces,
kdy zaméstnanec nebo jiny subjekt odhaluje
nelegdlni ¢innosti v organizaci, kde pusobi,
nebo v organizaci, s niZ je jinak v kontaktu.
Tato odhaleni mohou zahrnovat korupci, pod-
vody, porusovani prav, ohroZovani verejného
zdravi a dalsi neakceptovatelna jednani. Whis-
tleblower, neboli oznamovatel, je pak osoba,
ktera se rozhodne tyto nedostatky nahlasit.

Zakon o ochrané oznamovatell pak celé
fadé povinnych subjektl ulozil, aby zavedly
vnitfni oznamovaci systém, kdy jeho navenek
nejvyraznéjsim projevem je povinnost uverej-
nit informace vztahujici se k vnitfnimu ozna-
movacimu systému zplsobem umoznujicim
dalkovy pristup?. Tyto uverejnéné informace
v podstaté maji predstavovat jednoduchy na-
vod, jakym zplsobem a u jaké osoby lze ozna-
meni ucinit.

Zakon povinnost zavést vnitfni oznamova-
ci subjekt ukldadd zaméstnavatelim, ktefi za-

méstnavaji k 1. lednu pfislusného kalendarni-
ho roku nejméné 50 zaméstnanc(®. Doba, do
kdy tyto povinné subjekty (zaméstnavatelé)
museji vnitfni oznamovaci systém zavést, se
odliSuje podle poctu zaméstnancl. Zamést-
navatelé, ktefi zaméstnavaji ke dni 1. srpna
2023 nejméné 50 a zaroven méné nez 250 za-
méstnanct, jsou povinni zavést vniténi ozna-
movaci systém do 15. prosince 2023. Velci
zaméstnavatelé s 250 a vice zaméstnanci jsou
povinni zavést vnitini oznamovaci systém do
1. srpna 2023.*

Zakon, mimo nékteré dalsi vyjimky, ob-
sahuje i vyjimku pro povinné osoby dle za-
kona €. 253/2008 Sh., o nékterych opatre-
nich proti legalizaci vynost z trestné cinnosti
a financovani terorismu, v platném znéni (dale
jen jako ,AML zakon“). Povinnymi osobami
dle AML zékona jsou vedle Uvérovych instituci,
bank, spofitelen, financnich instituci, advoka-
tl, notdrd a dalSich subjektl i realitni zpro-
stfedkovatelé a osoby, které nakupuji a proda-
vaji nemovité véci°. Za osoby, které ,prodavaji
a nakupuji nemovité véci“ nelze pak povazovat
osoby, které napfriklad jednorazové koupi byt
pro své potreby, ¢i si pofidi budovu pro sidlo
vlastni organizace, ale typicky sem boudou
spadat nemovitostni developefi a dalsi ob-
chodnici s nemovitostmi. Z vlastni praxe vim,
Ze pravé néktefi developefi, jako ,,0soby, které
proddvaji a nakupuji nemovité véci” ve smyslu
§ 2 odst. 1 pism. d) bodu 1 AML zdkona, ne-
jenze mnohdy nepostrehli, Ze maji od 1. srpna
2023 povinnost zavést vnitifni oznamovaci sys-
tém dle Zakona o ochrané oznamovateld, ale
Casto dokonce nevédi o svych povinnostech dle
AML zdkona, v€etné povinnosti zavést systém
vnitfnich zasad dle § 21 AML zékona, prestoze
tuto povinnost maji jiz od roku 2021. U vétsiny
realitnich zprostiedkovatell je pak, dle mého
pozorovani (néjakou statistikou vSak nedispo-

nuji), situace o poznani lepsi, nebot realitni
kancelare byly o svych povinnostech dle AML
zdkona casto informovany rdznymi svymi pod-
plrnymi organizacemi ¢i na Skolenich.

Realitni zprostredkovatelé a nemovitostni
developefi tedy jiz od roku 2021 maji povin-
nost na zakladé hodnoceni rizik, ktera ve vzta-
hu k jejich ¢innosti mohou vznikat, vést systém
vnitfnich zasad ve smyslu § 21 AML zakona.
Soucasti systému vnitrnich zasad dle AML za-
kona je pak i vnitfni oznamovaci systém dle
§ 21 odst. 6 pism. b) AML zdkona. Systém
vnitfnich zasad musi byt v zasadé zpraco-
van pisemné. Vyjimku z pisemné formy pak
maji nékteré povinné osoby, véetné realitnich
zprostredkovatelll a nemovitostnich develo-
perl, pokud v oblastech c¢innosti podléhaji-
cich pUsobnosti AML zédkona nezaméstnavaji
dalsi osoby nebo pro né nejsou dalsi osoby
¢inné jinak nez v zakladnim pracovnépravnim
vztahu®. Pravé zde je vsak nutné zpozornét.
Spolecné s prijetim Zakona o ochrané ozna-
movatel( totiz doslo i k novelizaci § 21 odst.
6 pism. b) AML zakona, ktery nové povinnym
osobam dle AML zakona uklada povinnost za-
vést vnitfni oznamovaci systém podle Zakona
o ochrané oznamovatell. Doposud postaco-
valo mit zaveden vnitfni oznamovaci systém
umoznujici anonymné podat ozndmeni o po-
ruseni AML zdkona. Nova pravni Uprava pak
tedy rozsah vnitfniho oznamovaciho systému
u osob povinnych dle AML zakona nezuZuje
jen na poruseni AML zdkona, ale na vsechna
poruseni dle Zdkona o ochrané oznamovatel(.
Podle prevazujiciho vykladu navic na povin-
nost realitnich zprostfedkovateld a nemovi-
tostnich developert zavést vnitini oznamova-
ci systém dle Zakona o ochrané oznamovatelt
a na povinnost uverejnéni informaci tykajici

Pokracovdni na str. 5
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Legislativa

Nové povinnosti pro realitni zprostredkovatele
a developery v kontextu whistleblowingu

Pokracovdni ze str. 4

se vnitfniho oznamovaciho systému dalko-
vym pfistupem’ nema pocet zaméstnancl
vliv. Tyto povinnosti tedy budou mit i realitni
zprostiedkovatelé a nemovitostni developefi,
ktefi Zzadného zaméstnance ¢i jiného spolupra-
covnika nemaiji.

Zavér:

Zakon o ochrané oznamovatell uloZil
fadé subjektl cetné povinnosti, vCetné po-
vinnosti zavést vnitfni oznamovaci systém
a informace k nému uvefejnit zplsobem
umoznujicim dalkovy pfistup. Zaméstna-
vatelé do 50 zaméstnanc( tuto povinnost
musi splnit do 15. prosince 2023. Vétsim
zaméstnavateldm tato povinnost vznikla
od 1. srpna 2023. Realitni zprostiedkova-
telé a realitni developefi Ci jini obchodnici

s nemovitostmi maji tuto povinnost taktéz
od 1. srpna 2023, a to bez ohledu na pocet
zaméstnancl. Na zavér je téZ nutné podotk-
nout, Ze Uprava Zakona o ochrané oznamo-
vatell je pomérné komplikovana a textové
ponékud neprehledna. Navic porozuméni
této pravni upravé dale komplikuje i prova-
zanost s AML zdkonem. Lze tedy jen doporu-
Cit, aby povinné subjekty tuto problematiku
nepodcenovaly a v pfipadé pochybnosti vy-
hledaly odbornou pomoc.
(k pradvnimu stavu ke dni 1. 8. 2023)

Mgr. Jifi Gabriel,
advokat

Clanek byl ptivodné uverejnén na
WWW.epravo.cz

GJ Mgr. Jifi Gabriel

Advokat/ Attorney at Law

Ustanoveni § 2 odst. 1 Zakona o ochrané
oznamovatelQ.

Ustanoveni § 9 odst. 2 pism. b) Zdkona

o ochrané oznamovateld.

Ustanoveni § 8 odst. 1 pism. b) Zdkona

o ochrané oznamovateld.

Viz pfechodné ustanoveni dle 29 Zakona

o ochrané oznamovateld.

Povinné osoby dle AML zakona jsou uvedeny
vyCtem v ustanoveni § 2 AML zakona.
Ustanoveni § 21 odst. 3 AML zékona.

Vycet informaci, které je ve vztahu k vnittni-
mu oznamovacimu systému nutné uverejnit
dalkovym pfistupem, je uveden v § 9 odst.
2 pism. b) Zdkona o ochrané oznamovatel(.
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Rezidencni nemovitosti

Problémy soucasného bydleni

Uvod

Za dobu vice ne7 tficeti let existence Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky, byla v ram-
ci této organizace postupné analyzovana fada rGznych aspektd, které ovliviuji realitni trh. Pfi
tvorbé rliznych analyz se autordm mnohokrat ovéril poznatek, Ze pro pochopeni toho, jak realitni
trh skutecné funguje, nestaci pouze statistika nebo ekonomie, ale Ze realitni trh je natolik slozity
a komplexni, Ze je tfeba jej analyzovat tfeba i z hlediska sociologie a kulturni antropologie, realit-
niho prava, ale zejména z politického hlediska. Pokud bude v Ceské republice napfiklad existovat
politicka, pravni nebo ekonomicka nestabilita, urcité to negativné ovlivni i realitni trh. Stejné tak
pokud bude z rlznych davod(, které obvykle zkoumaji sociologové, klesat pocet rodin s détmi,
bude mensi poptavka po vsech formach bydleni, ale hlavné po rodinnych domech, které si kupuji
prevazné rodiny s détmi. Z hlediska kulturni antropologie to opét muZe byt analyza toho, zda
Ceské domacnosti budou i v budoucnu poptavat néjakou formu tuzemského rekreacniho bydleni
nebo zda se vice rozvine pravidelné cestovani do zahranici. | pres tyto dllezité aspekty bude
zakladem toho, jak se bude realitni trh obecné, a trh reziden¢nich nemovitosti, vyvijet, bytova
politika realizovana statni spravou a samospravou.

Je nesporné, Ze bydleni je, podobné jako
jidlo, osaceni nebo zdravotni péce, jednou ze
zakladnich lidskych potfeb. Spolec¢nost, ktera
nedokaze dostatecné zajistit zakladni bydle-
ni, je spolecnosti, ktera, bohuzel, sméruje ke
kolapsu. Bydleni je nezbytnou nutnosti pro
zalozeni a existenci funkéni rodiny, jako za-
kladu spolecnosti. Bez prijatelného bydleni
nemohou, a nebudou, vznikat nové rodiny. Je
proto jednou z nezbytnych povinnosti spolec-
nosti, reprezentované statem a statni spravou
a samospravou, néjakym zptsobem formulo-
vat a nasledné provadét takovou bytovou poli-
tiku, ktera tento predpoklad existence spolec-
nosti dokaze uspokojivé zajistit.

Strucny pohled do moderni
historie bydleni

| kdyZ si mnoho z nas nékdy trochu ideali-
zuje |. republiku jako ,zlaty vék“, coz vyplyva
mozZna i z toho, Ze jiz neziji pfimi pamétnici
této doby, je tfeba konstatovat, Ze problémy
s bydlenim se objevuji po celou dobu existen-
ce Ceskoslovenska. Ji kratce po vzniku nové
republiky, v Unoru 1920, byly vydany zdkony
o vzniku Hlavniho mésta Prahy (od této doby
se také pouziva termin ,Velka Praha) platné od
1. 1. 1922, pricemz v této dobé méla (Velka)
Praha 676 000 obyvatel. O devét let pozdéji,
to jiz bylo 849 000 obyvatel, a tehdejSim ma-
gistratem byly dokonce zpracovany progndzy
s odhadem 1 600 000 obyvatel v roce 1970.

Existujici bytovd nouze, zpUsobena pova-
le¢nou krizi v letech 1919 — 1922, méla byt
zmirnéna napfiklad Zdkonem o stavebnich ule-
vach ze dne 23. 4. 1919, ktery ménil Stavebni
fad z roku 1886. Jak je v tomto zdkoné uve-

deno, divodem pro jeho vydani je ,,Naprosty
nedostatek bytu, zejména vsak zdravych obydli
pro stavy stredni a délnické”. Podstatou zako-
na bylo jednak zlepsit dispozi¢ni usporadani
bytd, jednak jiz tehdy urychlit a zjednodusit
stavebni fizeni. Je tfeba si uvédomit, Ze do této
doby byly bytové (tehdejsi terminologii ¢inZov-
ni) domy stavény tak, Ze sice mély nadherné
fasddy ,palacového” typu s mnoZstvim sty-
lotvornych prvkd, ale dispozice naprosto ne-
respektovala nezbytné hygienické, dispozicni,
provozni, a dalsi pozadavky na zdravé bydleni.
Snahou pred rokem 1919 bylo vybudovat cin-
Zovni domy hlavné tak, aby byl maximalizovan
vynos z najemného.

Z doby pocdtku Ceskoslovenska Ize jako ku-
riozitu uvést i predchudce dnesnich squattert
—organizaci Cernd ruka, organizovanou Zizkov-
skym anarchistou Frantou Sauerem, kterd nd-
silné obsazovala volné byty nebo terorizovala
majitele ¢inZovnich doma.

Snaha o feSeni bytové nouze byla pod-
porena i dalSimi zdkony, z nichZz je moZné
jmenovat tfeba Zikon o stavebnim ruchu
¢. 100/1921. Tento zakon napfiklad stanovil
minimalni plochu bytu na 35 m? a pocet mist-
nosti na dvé. Je tfeba zdlraznit, Ze toto opat-
feni ale platilo pouze pro nové postavené byty.

Pomérné zajimava byla v dobé I. republiky
i struktura investor(l. Pfed rokem 1914 prak-
ticky neexistovala nova komunalni vystavba,
podnikové byty, tfeba pro zaméstnance Rin-
ghofferovych zdvodd (vCetné zahradek), byly
naprostou vyjimkou. V Praze byly prvni komu-
nalni byty paradoxné stavény aZz v dobé Velké
krize po roce 1930. Stat byl hlavnim inves-
torem pouze pro byty statnich zaméstnanct

— dustojnické a rotmistrovské byty, byty pro
pracovniky statnich drah, post, apod. Naopak
naprosto pozitivnim faktorem bytové vystavby
v dobé I. republiky byla bytova druzstva (viz.
déle v textu).

Velmi ilustrativni jsou pocty postave-
nych bytl v konjunkturdlnim obdobi mezi
lety 1921 — 1930. Za tuto dobu se celkovy
pocet bytl ve (Velké) Praze zhruba zdvojna-
sobil. Na Zizkové a na Vinohradech se jedna-
lo o cca 7000 bytd, v Dejvicich a Bubenci asi
0 5000 bytd. Z tohoto poctu byl velky podil
bytd s minimaini vymérou 35 m2. Jednim z dd-
vodU jejich stavby bylo i osvobozeni investora
od majetkové domovni dané na dobu 10 let.
PFi sc¢itani lidu v roce 1930 bylo v Praze plnych
40 % bytd oznaceno jako prelidnéné —v jedné
mistnosti bydlely vice nezZ tfi osoby. Jak vyply-
va z vySe uvedenych Gdajli, nova vystavba ne-
mohla bytovy problém vyfesit, protoZe narlst
poctu obyvatel byl vyssi.

V predvale¢ném obdobi také, az na napros-
té vyjimky, neexistovaly v CinZovnich domech
byty ve vlastnictvi. VSechny byty se pronaji-
maly, u malych byt v Praze Cinilo primérné
najemné ve staré zastavbé 40 — 50 K¢ mésicné,
v novostavbach az 150 K¢ mésicné. Prepychové
byty dosahovaly maxima 400 — 500 K¢. Takové
najemné bylo obvykle na hranici pfijmovych
moznosti jedincd i domdacnosti a preplnénost
bytl se jesté déle zvySovala nutnosti podna-
jmu, a to nejen celych mistnosti, ale i mist na
prespani (tzv. noclehari).

Mozna, Ze toto hodnoceni bytové situace
v mezivale¢ném obdobi vyzniva ponékud pe-
simisticky. Objektivné je treba fici, Ze i kdyz
bytova krize trvala vice méné po celou dobu
I. republiky, nardst poctu nové postavenych
bytl z tohoto obdobi byl prekonan az sidlistni
vystavbou panelovych typovych domd v roce
1973.

Bydleni jako verejny statek

Pokud chceme analyzovat problémy byd-
leni, a pokusit se nalézt zplsoby, jak alespon
nékteré z nich vyresit, je tfeba v prvnim kroku
zkusit vytvorit néjakou prijatelnou definici co
to bydleni je z ekonomického i spoleéenského
hlediska. Jedna z ekonomickych teorii napfi-
klad navrhuje, aby bydleni dostalo charakter
verejného statku.

Co to je verejny statek? Jedna se o takovy
statek, ktery vsichni uzivatele mohou upotrebit
spolecné, a spotieba jednoho uZivatele nesni-
Zuje spotrebu ostatnich. Verejnymi statky jsou
neomezené prirodni zdroje, jako je vzduch.
Vzduchu je zatim k dispozici tolik, Ze jej mGZe-
me uZivat vsichni, aniz bychom svoji spotfebou
vzduchu omezili dostupnost vzduchu pro ostat-

Pokracovani na str. 7
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ni. Za verejné statky jsou povazovany i nékte-
rd lidska dila jako je verejny dopravni systém.
Dopravni systém vznikd s pomérné vysokymi
naklady, dalsi naklady jsou nutné na jeho pro-
voz a udrzbu. Celd verejnost ale mlze uzivat
dopravni systém témér neomezené - omezeni
je dano jen jeho kapacitou, pohyb (spotfeba)
jednoho fidice na dalnici prakticky nesnizuje /
neomezuje pohyb (spotiebu) dalsich fidi¢d. Do
jisté miry lze za verejné statky povazovat i ve-
fejné vzdélavani a zdravotnictvi.

Mulze byt ale verejnym statkem i bydle-
ni? Plati to, Ze bydleni miZeme vsichni uZivat
spolec¢né a bydleni jednoho neomezuje bydle-
ni ostatnich? AZ do pocatku 20. stoleti néco
takového nikoho nenapadlo. Zajisténi bydleni
bylo v kontextu doby logicky a spravné chapa-
no jako starost kazdého jednotlivce.

Teprve na konci I. svétové valky se objevily
teorie, které hlasaly, Ze bydleni je natolik du-
lezity, a pfitom tak extrémné nadkladny, statek
v Zivoté ¢lovéka a rodiny, Ze je pro vyznamnou
Cast spolecnosti za vSech okolnosti nedostup-
ny, a o bydleni se ma postarat stat.

Tento ndzor je pokusem o jistou analogii na-
priklad s verejnou dostupnosti lékarské péce,
kdy je zrejmé, Ze ndklady na lécbu nékterych
nemoci jsou tak vysoké, Ze by je vétsina paci-
entl nedokdzala zaplatit, a ndklady na lécbu
proto musi byt hrazeny soliddrné z verejnych
financi.

Prelom 19. a 20. stoleti byl také dobou,
kdy naklady na bydleni prudce rostly z dlvo-
du vétsich investi¢nich nakladd. Vlivem vnitini
migrace v ramci statd — jednalo se o masiv-
ni stéhovani lidi za praci z vesnic do velkych
mést, kde byly k dispozici pracovni pfrilezitos-
ti, se zacaly stavét vicepodlazni bytové domy.
V nasi zemi, Rakousku, se tento trend projevil
hlavné po zruseni robotnich povinnosti v roce
1848. Bytové domy musely mit dostatecné sta-
bilni konstrukéni systém, musely byt pozarné
bezpecné, a musely spliovat alespor minimal-
ni hygienické pozadavky.

Koncentrace obyvatel na malé plose sebou
nesla i nutnost investic do méstského inZe-
nyrstvi — zasobovani vodou a odkanalizovani,
a nutnost zajisténi energie (dfevo, pozdéji uhli
a svitiplyn), potravin, vyrobkd a sluzeb. V prvni
poloviné 20. stoleti se také zvysily poZzadavky
na technické vybaveni bytovych dom( — stan-
dardem se staly rozvody elektfiny a vnitfniho
vodovodu, pred Il. svétovou valkou jiz byly
bézné i splachovaci zachody a nékdy i koupel-
ny — napf. u podnikové vystavby firmy Bata ve
Zliné byly koupelny standardem jiz od roku
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1924. Pozadavky na uZitnou plochu byt se
zatim pfilis nezvySovaly. Ve méstech byly na-
prosto bézné bytové jednotky s dispozici 1 + 1.
Byt, kde v jedné mistnosti bydleli 2 — 3 dospéli
lidé, byl povazovan za primérené velky.

Dalsim politickym a socidlnim impulzem
pro uplatnéni teorie bydleni jako verejného
statku byla Il. svétova valka. Tato, dosud nej-
nicivéjsi valka v déjinach, vedla k destrukci
velké ¢asti bytového fondu i dopravniho sys-
tému, a kratkodobé i k rozpadu fungovéni né-
kterych statl (Némecko). Bylo proto nezbytné
zajistit pro miliony lidi bez pfistiesi alespon
néjaké zékladni bydleni. Realné pfitom neby-
lo moZné, aby si ozebracdeni lidé zajistili bydle-
ni z vlastnich prostredk(. Vedouci roli v zajis-
téni bydleni musel proto na sebe prevzit stat.
V nékterych zemich, jako byl Sovétsky svaz, to
byla vyhradni role.

Bydleni se v této dobé proto stalo nécim,
co bylo vytrZzeno z trzni ekonomiky zaloZené na
zakonu nabidky a poptdavky, ale stalo se casti
tzv. narokové ekonomiky, zaloZzené na cent-
ralnim planovani. V Ceskoslovensku se tyto
trendy zacaly projevovat jiz po roce 1945 — pri-
délovani uvolnénych byt po odsunutych né-
meckych spoluobcanech, ale po roce 1948 se
staly vyhradnimi. V roce 1949 doslo k zestat-
néni vsech byt v bytovych domech, legalni
trh s byty zanikl a byty byly pridélovany teh-
dejsimi organy statni moci — narodnimi vybory,
tém, ktefi o to pozadali. Pomérné omezené
bylo i vlastnictvi dalsich typ( rezidencnich ne-
movitosti.

Podle tehdy platnych zdkonl se rozliso-
valo tzv. osobni a tzv. soukromé vlastnictvi.
Osobni vlastnictvi se jesté relativné podobalo
standardnimu pojeti vlastnictvi v demokratic-
kych zemich. Pritom bylo taxativné vymeze-
no, co smi obcan vlastnit v rezimu osobniho
vlastnictvi — vedle drobnych predmétd denni
spotfeby to mohl byt jediny osobni auto-
mobil v rodiné a pouze tfi typy nemovitos-
ti — rodinny domek (odlisné definovany od
dnesniho rodinného domu), garaz a rekreacni
chata. Obcan tehdy nesmél vlastnit v osob-
nim vlastnictvi pozemek, byt ani Zadnou dalsi
stavbu, ktera by nesplriovala definice nékteré
ze tfi povolenych nemovitosti, napf. stodo-
lu. Vzhledem k pevnym cenam v planované
ekonomice obcan ani nesmél legalné zadnou
nemovitost prodat nebo pronajmout za jinou
nez za tzv. Uredni cenu stanovenou znalec-
kym posudkem.

Tato zkusenost nékolika generaci ve svém
dlsledku vyvolala u fady lidi dojem, Ze bydleni
je néco, co se ziska ,zadarmo” tim, Ze staci za-
Zadat u pfislusného statniho organu o pridéle-

Rezidencni nemovitosti

ni bytu a pockat, aZ je byt pridélen.

Charakteristika soucasného
stavu bydleni

Z Gdajt Ceského statistického Gradu, ziska-
nych napt. periodickym sc¢itanim lidu, vyplyva,
7e naprostd vétiina obyvatel Ceské republiky
ma zajisténo trvalé bydleni. U bytl i rodinnych
domi se technickym standardem stalo auto-
matické vytapéni a automaticka priprava teplé
uzitkové vody, byty i rodinné domy jsou stan-
dardné vybaveny tzv. Uplnym prislusenstvim
— koupelnou a WC. Byty, které nesplriuji tento
standard, jsou urceny k rekonstrukci, bez které
nejsou prodejné ani pronajimatelné. Vzhle-
dem ke vzrlstajicim cenam energii se dosud
nerozsitila klimatizace, naopak se stale vice
prosazuji alternativni zpUsoby vytapéni a ohre-
vu vody jako jsou kotle na tuha paliva (pelety),
tepelna Cerpadla, fototermické panely, a dalsi.
Déle je Ceska republika na jednom z prednich
mist v Evropé (po Svédsku) v poctu objektt pro
individualni rekreaci, z nichZ rada splriuje pod-
minky pro trvalé bydleni.

Pomala vystavba

Asi nejvétsim problémem soucasného by-
dleni v Ceské republice, jako celku, je pomala
vystavba. Pomalost vystavby neni zpUsobena
ani nedostatkem volnych stavebnich pozemku
jako v nékterych malych statech typu Monte
Carlo nebo Singapur, ani nedostatkem staveb-
nich hmot a vyrobk(, ani nedostatkem kvali-
fikované pracovni sily. Ve vsech téchto aspek-
tech je Ceska republika stejné rozvinuta jako
okolni staty. Hlavni a zakladni problém je ¢eské
pravo, zejména stavebni pravo. Pokud v Ceské
republice trva Uzemni a stavebni fizeni dese-
tkrat déle neZ v naprosté vétsiné statll svéta,
pokud jakdkoliv zména Gzemniho planu trva
mnoho let, nelze pocitat s pozitivni zménou
na trhu bydleni. V situaci, kdy mGze prakticky
kdokoliv, a bez jakychkoliv sankci, zmafit nebo
extrémné prodlouZzit Uzemni a stavebni fizeni,
nelze naplanovat ani realizovat vystavbu nice-
ho. Zadny developer nem(iZe vypracovat ani
studii proveditelnosti, pokud nedokaze od-
hadnout pravdépodobnost vydani stavebniho
povoleni ani dobu fizeni. Z praxe lze doloZit od-
chod fady zahranicnich developerskych firem
z Ceské republiky do jinych stat(, kde tento
problém neexistuje.

Ceny nemovitosti

Dusledkem toho, Ze je uzemni a stavebni
fizeni extrémné dlouhé a komplikované, je
skutecnost, Ze se na strané nabidky objevuje
stale nedostateéné mnozstvi novych bytQ. Pri
stale stoupajici poptavce musi zédkonité dojit

Pokracovdni na str. 8
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k tomu, Ze ceny musi podle prvniho ekono-
mického zékona - zdkona nabidky a poptévky
stoupat. RUst cen bude stoupat az do okamzi-
ku, kdy se bud'snizi poptavka nebo kdy se zvysi
nabidka.

Je otédzkou, kdy muZe dojit ke sniZzeni po-
ptavky. Dopad na poptavku mize mit i demo-
graficky vyvoj. Pokud bude klesat pocet obyva-
tel, bude logicky klesat i poptavka po bydleni.
Tento predpoklad ale neni linearni. Pokles oby-
vatel je do velké miry nahrazen pozadavky na
vyssi kvalitu bydleni.

Jako priklad je moZno uvést skutecné existu-
jici pavlacovy bytovy dim z napoleonské doby
ve stfedu Prahy, ve kterém bylo pred rekon-
strukci 40 malych bytu a po rekonstrukci pouze
Ctyri velké byty.

Dalsim dlvodem pro sniZzeni poptavky by
mohlo byt snizeni koupéschopnosti zidjemcl
o bydleni. Doslo by k tomu v tom obdobi, kdy
by nabidkové ceny vyznamné presahly financni
moznosti statisticky vyznamné ¢asti poptavaji-
cich. Zatim tomu tak neni, protoZe trh s byd-
lenim, i kdyz je naprosto lokalni z hlediska na-
bidky (nemovitosti jsou nepremistitelné) neni
vyhradné lokdIni z hlediska poptévky. Pripadny
nedostatek tuzemskych zajemcd maze byt na-
hrazen i poptéavkou ze zahranici.

Profesni vzdélavani

Tretim divodem by mohlo byt lokalni ome-
zeni poptavky v mistech, kde jsou horsi pod-
minky k bydleni at jiz z dGvodu zhorseného Zi-
votniho prostiedi, méné kvalitniho dopravniho
systému, dostupnosti sluzeb, popf. nedostatku
pracovnich pfilezitosti. Vzhledem k tomu, jak
je Ceské republika relativné mala, nedocha-
zi ani k tomuto jevu. Na cenové mapé Ceské
republiky nelze najit zadné cenové propasti.
Lze proto konstatovat, Ze ke snizeni poptévky
nedochazi.

Snizeni nabidky muZe byt zplisobeno pokle-
sem poctu bytl. | kdyZ, zejména v Praze, bylo
v 90. letech minulého stoleti obdobi, kdy byly
byty rekonstruovédny na kancelare a hotely,
dnes tento trend prakticky vymizel. Stejné tak
nelze uvaZovat o snizeni poctu stavajicich bytl
demolicemi. Snizeni nabidky proto neni abso-
lutni — pocet bytl stale mirné roste, ale presto
se nedostatek bytd prohlubuje vzristajici po-
ptavkou. Dochazi proto k nééemu, co nazyva-
me bytovym dluhem - i kdyZ se nabidka mirné
zvétsuje, je byt stale vétsi nedostatek.

Presto, 7e demograficky vyvoj v Ceské re-
publice neni pfiznivy, nase zemé se stava ty-
pickou imigracni destinaci, kdy prevlada pocet
imigrantl nad poctem emigrantl. Vzhledem
k tomu, Ze kazdy trvaly imigrant si musi opa-
tfit bydleni, je to faktor, ktery bude posilovat
poptavku.

Vyznamny narlst poptavky zpUsobuje také
poptévka po investicnich bytech, které si in-
vestor pofrizuje bud z dlvodu vynosu z najem-
ného (Return on Investment) zvySeni hodnoty
nemovitosti v ¢ase (Return of Investment),
minimalizace rizika investice a nejcastéji z dd-
vodu kombinace vSech tii uvadénych faktora.
Dokud se na trhu neobjevi lepsi investicni pfi-
leZitosti, bude poptavka po bytech, jako inves-
tici, stoupat.

Reseni problému — zvyseni nabidky

Z predchoziho textu jednoznacné vyplyva,
Ze na Ceském trhu aktualné nedochazi a v bu-
doucnosti ani nebude dochazet, ke snizeni
poptavky. Jedinou cestou, jak sniZit cenu by-
dleni je proto zvySeni nabidky. Pro dosazeni
tohoto cile jsou pfipraveny technické kapacity,
podstata problému je ve stavebnim pravu, jak
bude déle analyzovano.

U trhu bydleni je komplikace v tom, Ze né-
které nemovitosti, napfiklad pozemky, nedo-
kazeme importovat vlibec, a jiné, napriklad
montované rodinné domy, jenom velmi obtiz-
né. Pfesto ale mlzZeme s jistotou predpokla-
dat, Ze pfi zvySeni nabidky bytd vlivem zvyseni
objemu vystavby, klesnou ceny bytu az k jejich
nakladové hodnoté.

Ing. Petr Ort, PhD.

Pokracovani pristé
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Dané

Danova poradna

DOTAZ: Prodavajici ma dvoji obcanstvi, a to
nizozemské a ceské. Zije a pracuje trvale v Ni-
zozemi. Vlastnikem nemovitosti — bytové
jednotky se stal na zakladé Usneseni soudu
o dédictvi v letosnim roce. Jedna se o naby-
ti nemovitosti dédictvim ze zavéti jedinému
dédici podle nafizeni zlstavitelky, pfitom se
nejedna o pfimou pfibuzenskou linii.

1. Jak se dani dédictvi? Jedna se o hodno-
tu majetku napf. 6 mil. K¢, a to podle ocenéni
odhadcem na trzni cenu.

2. Bytova jednotka se obratem prodava
za napf. 7,5 mil. K¢. Bude prodavajici danit roz-
dil mezi prodejni cenou podle kupni smlouvy
a trznim ocenénim bytové jednotky? M(ize od
tohoto rozdilu (1,5 mil. K¢) odedist provizi za-
placenou nasi RK?

3. Prodavajici nemd v CR trvalé bydlisté,
Zije trvale v Nizozemi. Bude danové pfiznani
podavat na finanénim Uradé podle mista ne-
movitosti?

ODPOVED:

1. Majetek nabyty z dédictvi nebo odkazu
se osvobozuje u fyzické osoby bez ohledu na to,
v jakém vztahu byl zGstavitel k dédici. Majetek
nad 5 mil. K¢ (dédictvi jako celek) se oznamuje
podle § 38v zdkona o danich z pfijmd spravci
dané do 2. 4. 2024 na specidlnim tiskopisu,
ktery je k dispozici na www.financnisprava.cz
v sekci Danové tiskopisy. Pfi nedodrzeni této
povinnosti hrozi velka pokuta.

2. Poplatnik uvede pfijem 7,5 mil. K¢
v priloze €. 2 pfiznani k DPFO (§ 10). Do vydaju
muZze zahrnout i provizi RK, popfipadé dalsi vy-
daje spojené s prodejem. Nabyvaci cena vsak
musi byt stanovena podle zdkona o ocernova-
ni majetku, ne trzni odhad. Pfedpokladam, ze
ocenéni bude nizsi nez uvedenych 6 mil. K¢.
Zaklad dané z ptijm z prodeje tedy bude vyssi
nez 1,5 mil. K&. Cast p¥ijma tedy bude zdanéna
sazbou 15 % a ¢ast sazbou 23 %.

3. Prodavajici neni rezident CR, pokud
se v CR nikde nezdriuje na pevné adrese (byt
prechodné), davat priznani bude u FU, kde je
bytova jednotka.

4. Doplnéni navic: V daném pripadé by
mél kupujici uplatnit tzv. zajisténi dané podle
§ 38e (10 % z prodejni ceny) a ,zadrzené” pe-
nize odvést na zvlastni Gcet FU. Toto zajisténi
se pak promitne jako ,.zaloha” v pfiznani pro-
davajiciho.

DOTAZ: Chci jako fyzicka osoba ukoncit svoji
podnikatelskou cinnost a tim i registraci plat-
ce DPH k 31. 12. 2023. Jsem ctvrtletni platce
DPH. Nemam Zadné dluhy, z majetku mam
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pouze osobni automobil, u kterého jsem si
uplatnil plny odpocet v roce 2019. Budu mu-
set néco dodanit?

ODPOVED: Ve hie je pouze osobni automo-
bil. Kdybyste ukoncil platcovstvi DPH v roce
2023, musel byste vratit 20 % z pdvodné ode-
C¢tené DPH pfi pofizeni automobilu. Vy vsak
muZete podat Zadost o zruseni registrace
platce k 31. 12. 2023 az po tomto datu, tj. po
ukonceni ¢innosti. NezaZil jsem, Ze by sprav-
ce dané zrusil registraci platce DPH dopredu,
postupuji podle textu zakona, kde napsano,
Ze platce ,ukoncil“ ekonomickou ¢innost, tedy
minuly ¢as. Pokud Vam tedy zrusi platcovstvi
DPH v lednu 2024, sice podate jesté negativni
priznani za 1. Ctvrtleti 2024, ale uz nebudete
vracet Zadnou DPH z osobniho automobilu.

DOTAZ: Jak to bude s odpisovanim osobnich
automobilt od roku 2024? Budou odpisy né-
jak omezené?

ODPOVED: V navrhu novely zékona o danich
z pfijm0G je skutec¢né navrhovano omezeni
vstupni ceny osobniho automobilu ve vysi
2 mil. KE. Neomezena pofizovaci cena by tedy
byla zékladem odpisovani v ucetnictvi, u dani
z pfijm0 by se odpisy pocitaly z max. 2 mil. K¢.
Pti prodeji automobilu by se vyporadaval roz-
dil mezi pofizovaci a vstupni cenou, tedy ne-
odpisovana Cast pofizovaci ceny. Stejné tak by
mél byt moZzny odpocet DPH jen z max. 2 mil.
K¢, neuplatnény odpocet DPH by se stal sou-
Casti ocenéni automobilu. Bylo by tedy dobré
si drazsi automobil koupit a uvést do uzivani
jesté letos.

DOTAZ: Jsme jednoucelova s.r.o. Koupili jsme

bytovy diim s volny-
mi byty od soukro-
mé fyzické osoby.
Prohlasenim vlast-
nika doslo k rozdé-
leni na jednotky.
Provedeme drobné
opravy a volné by-
tové jednotky roz-
prodame. Pronajaté
byty nabidneme
k odkoupeni stavajicim najemcim. Od za-
jemct pozadujeme zéalohu na kupni cenu ve
vysi 20 % prodejni ceny bytové jednotky. Je
pravda, Ze se nase s.r.o. nemusi stat platcem
DPH, kdyZ pouze pfijimame zdlohy a Zadnou
jednotku jsme dosud neprevedli?

ODPOVED: Ano, je to tak. Do obratu podle
§ 4a zdkona o DPH vstupuji Uplaty za uskutec-
néna tuzemska plnéni. Pfijata zaloha do obratu
nepatfi, protoze se plnéni dosud neuskutecni-
lo. Budeme-li predpokladat, Ze se jedna o star-
i bytovy dim (nad 5 let), prodavat jednotky
muUZete bez DPH. V pfipadé prevodu na zajem-
ce se teprve zohledni i zalohy. Pak pfi prekro-
Ceni obratu ve vysi 2 mil. K¢ se vase spole¢nost
musi registrovat za platce.

DOTAZ: Budeme rekonstruovat starsi hotel
a predélavat ho na bytovy dim s malymi by-
tovymi jednotkami (do 60 m?). Bude se pfi
prestavbé uplatiovat snizena sazba DPH?

ODPOVED: Ano, bude se uplatfiovat sazba
15 % (2023), pozdéji (asi) 12 % (od roku 2024).

Ing. Petr Kout
danovy poradce
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Legislativa

Koupé nemovitosti
a rodinna domacnost

Termin rodinnd domécnost nalezneme v ob¢anském zakoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb., dale 0Z)
a nahrazuje predchozi oznaceni spolec¢na domdacnost. Pod timto pojmem se rozumi trvalé souZziti
manzell, partnerli nebo rodic¢t s détmi. Podminkami existence rodinné domacnosti jsou trvalé
souziti vyse uvedenych osob a podileni se na ndkladech a fungovani domacnosti.

Proc je tfeba pfi koupi nemovitosti vénovat
pozornost pojmu rodinnd domacnost? Na to
nam odpovida § 747, odst. 1 OZ:

,Mad-li alespor jeden z manZeli prdvo na-
klddat domem nebo bytem, ve kterém se
nachdzi rodinnd domdcnost manZeli nebo
rodiny, a tohoto domu nebo bytu je k bydleni
manZel( nebo rodiny nezbytné treba, musi se
zdrZet vseho a predejit vSemu, co miZe byd-
leni znemoZnit nebo ohrozit. ManZel zejména
nesmi bez souhlasu druhého manZela takovy
dum nebo byt zcizit nebo k domu, jeho cdsti
nebo k celému bytu zfidit pravo, jehoZ vykon je
neslucitelny s bydlenim manZel nebo rodiny,
ledaZe zajisti manZelovi nebo rodiné po vsech
strankdch obdobné bydleni s bydlenim dosa-
vadnim.”

Z tohoto odstavce OZ je ziejmé, Ze jde
o situaci, kdy danou nemovitost vlastni pouze
jeden manzeld, tj. v katastru nemovitosti je
uveden jako jediny vlastnik jeden z manzeld,
partnerd ¢i rodich déti. V pripadé, Ze tento
vlastnik nemovitosti tvofi s dalSimi osobami

Profesni vzdélavani

rodinnou domacnost, tj. trvale Ziji v dané ne-
movitosti a spolecné se podileji na nakladech
a fungovani domacnosti, je zapotiebi, aby
s prodejem této nemovitosti vyslovil pisemny
souhlas také druhy z manzell, resp. partne-
ra, ktery tuto nemovitost nevlastni. Pokud by
kupujici takové nemovitosti na jeji koupi zadal
o hypotécéni uvér, je vic pravdépodobné, Ze
prislusna banka by pisemny souhlas druhého
manzela Ci partnera vyZadovala a bez tohoto
souhlasu by hypotéku neposkytla. Jsou zna-
my i pfipady prodeje nemovitosti, kdy Zenaty
vlastnik bytu v tomto byté nebydlel, pronaji-
mal jej (tj. vtomto byté tedy netvofil rodinnou
domacnost) a presto banka poskytujici hypo-
téku kupujicimu vyZzadovala souhlas manzelky
prodavajiciho. Jestlize by kupujici hradil kupni
cenu z vlastnich zdrojl, obchod by se mohl
uskutecnit, ale kupni smlouva by byla relativné
neplatna. Relativni neplatnost v tomto pfipadé
znamena, ze kupni smlouva je platnd, pokud se
opravnénd osoba (zde manzel/ka ¢i partner/
ka, ktery nevlastni nemovitost a nedal souhlas

k prodeji) v maximalné tfileté lhaté aktivné
nedovola neplatnosti kupni smlouvy u soudu.
Tato triletd IhGta bézi ode dne, kdy se manzel
¢i partner nevlastnici nemovitost o prodeji
nemovitosti dozvédél nebo dozvédét mohl.
V pfipadé uplatnéni relativni neplatnosti kupni
smlouvy se tak kupujici dostava do situace, kdy
ackoli koupil nemovitost v dobré vire, je velka
pravdépodobnost, Ze soud rozhodne o neplat-
nosti této kupni smlouvy. Dle soudni judikatury
ma rodinna domacnost prednost pred dobrou
virou kupujiciho, Ze totiz koupil nemovitost od
jediného vlastnika bez pravni vady.

Je tfeba si uvédomit, Ze katastralni urad pfi
vkladovém ftizeni nezkouma rodinné poméry
prodavajiciho, tj. zda jako jediny vlastnik tvori
s dalSimi osobami rodinnou doméacnost. Toto
je jeden z mnoha dlivodd, pro¢ je Zadouci i pfi
zdanlivé jednoduchém prodeji napt. bytu obra-
tit se na renomovaného realitniho zprostred-
kovatele. Kvalifikovany, profesiondlné a eticky
jednajici realitni makléf je schopen postihnout
vSechna moind Uskali realitniho obchodu
(a v pfipadé potreby vyuZije moznosti pravni
konzultace se svym spolupracujicim advoka-
tem) a tim zamezi vzniku napt. zde uvedené
mozZnosti zneplatnéni kupni smlouvy ¢i jinych
pravnich problému.

V ramci vSech kurzl, které jako Asociace
realitnich kancelafi CR s pravni problematikou
poradame, vénujeme velkou pozornost vsem
pravnim aspektldm zprostfedkovatelské cin-
nosti.

-red RM -

Profesni vzdélavani a zkousky odborné zptisobilosti

Zkouska odborné zplsobilosti je vidy soucasti kurzu realitni zpro-

stfedkovatel, zkousku muzete absolvovat také samostatné - cena
zkousky je 6000,- k& + DPH, ¢lenové ARK CR maji slevu ve vy3i 2.000,- K&.

Terminy zkousek najdete na webovych strankach ARK CR — viz zde.

V pfipadé zdjmu o jakykoliv z téchto termint, kontaktuj-
te sekretariat Asociace na e-mailovou adresu kurzy@arkcer.cz,
mobil: +420 733 109 312.

Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky, resp. jeji Informaé-
ni centrum ARK, spol.r.o. je autorizovana osoba ve smyslu zdkona
na zakladé rozhodnuti ministerstva pro mistni rozvoj CR &.j.: MMR —
22281/2016.

Poradame zkousky odborné zpUsobilosti pro profesni kvalifikaci re-
alitni zprostfedkovatel/ka. Zkouska ma pisemnou ¢ast (test), Ustni ¢ast
a praktickou cast. Absolutoriem této zkousky ziskate doklad profesni
zpusobilosti se statnim znakem.

Po zaplaceni poplatku za zkousky poskytujeme navic
KOMPLETNI SEZNAM OTAZEK K TESTU ZDARMA.
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Informace

[V 4 V4 A4 v é Vé v 4 o
Zajimavé clanky Ze Sbirky zakonu
Stanoveni horni hranice Gvérovych ukazatel( LTV, DSTI a DTI; CNB m Vyhlaska 328/2023 Sb., kterou se méni
vyhldska ¢. 456/2020 Sb., o formulafovych
podanich pro dan z nemovitych véci, ve znéni
vyhlagky & 437/2021 Sb.

Datum ucinnosti od: 1. ledna 2024

Pét pohledt na realitni trh; 2.11.23; remspace

Brigddnicite? Pristi rok zacnou platit nova pravidla pro vydélky
a odvody na ,socialku“ a ,zdravotko®; 3.11.23; mésec.cz

m  Zakon 325/2023 Sh., kterym se méni
zakon €. 503/2012 Sh., o Statnim pozemko-
vém Uradu a o zméné nékterych souvisejicich
zakon(, ve znéni pozdéjsich predpist
Datum ucinnosti od: 1. ledna 2024

Budoucnost je v ndjemnim bydleni, fika spolumajitel
fintechové platformy; 10.10.23; penize.cz

Profesni vzdélavani
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23. 4. - 25. 4. 2024 ARK CR SLEVA

PRAHA

AKTUALNI INFORMACE O VSECH

Realitni magazin ARK CR KURZECH A O TERMINECH ZKOUSEK

mésicnik ODBORNE ZPUSOBILOSTI NAJDETE NA

11/2023 WEBOVYCH STRANKACH ARK CR.
www.arker.cz/kurzy/
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https://www.remspace.cz/clanek/pet-pohledu-na-realitni-trh/
https://www.mesec.cz/clanky/brigadnicite-pristi-rok-zacnou-platit-nova-pravidla-pro-vydelky-a-odvody-na-socialku-a-zdravotko/
https://www.penize.cz/investice/446212-budoucnost-je-v-najemnim-bydleni-rika-spolumajitel-fintechove-platformy
https://www.arkcr.cz/kurz/vykon-spravy-nemovitosti-14/
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Realitni zprostiedkovani =
vazana zivnost

[R]p Kazdy realitni zprostredkovatel musi mit
Zivnostenské opravnéni na vazanou Zivnost.

[P Nazev zivnosti: ,Realitni zprostredkovani®.

[rRIp  Odborné zpiisobilost — podminka pro vazanou zivnost

Z|§ou§KY
ODBORNE ZPUSOBILOSTI

Asociace realitnich kancela¥i Ceské republiky sdéluje viem realitnim maklérom:

[R)p Zkouska odborné zpisobilosti pred tzv. Autorizovanou
osobou je jednou z moznosti, jok ziskat doklad potfebny pro
ziskani vézané Zivnosti ,Realitni zprostredkovatel”.

[RIp  Informagni centrum ARK, spol. s r.o. (100% dcefing spole¢nost
Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky) mé Ministerstvem
pro mistni rozvoj CR udélenu autorizaci.

Terminy pro absolvovani zkousky jsou vZdy na www.arker.cz.

Potfebujete pro absolvovéni zkougky doplnit informace?

Absolvujte u nds kurz ,Realitni zprostredkovatel”. Budete 100% ptipraveni!

()
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