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Legislativa

Nejvyssi soud se zastal
SVJ proti neplaticiim

Nejvyssi soud vynesl v nedavné dobé zajimavy rozsudek?, ve kterém dovodil, Ze spolecenstvi
vlastnikd jednotek je opravnéno ,,odstfihnout” od urcitych dodavek sluzeb ty vlastniky jednotli-
vych jednotek, ktefi dluzi dhradu za jejich poskytovani. Tim se Nejvyssi soud pro vztah mezi SVJ
a jednotlivymi vlastniky jednotek odchylil od dosavadni judikatury ohledné nemoznosti odepreni
dodavek sluZzeb a médii ze strany pronajimateld najemctim - neplati¢im (ktera pro vztah prona-

jimateld a ndjemcli nadale plati).

Skutkovy stav judikatu

Vlastnik jednotky, kterym byla v dané véci
obchodni spole¢nost, Zaloval spolecenstvi
vlastnikd spravujici dim, ve kterém se jeho
jednotka nachazi, a domahal se toho, aby soud
uloZil tomuto SVJ povinnost zajistit (obnovit)
Zalobci privod teplé vody a Ustfedniho topeni
do jeho jednotky.

Predchozi vlastnik jednotky dlouhodobé
neplatil pfispévky na spravu domu a pozemku
a zalohy na sluzby. Spolecenstvi vlastnikl roz-
hodlo na shromazdéni o odpojeni teplé vody
a topeni téch jednotek, jejichZz vlastnici tyto
platby po vice nez 3 mésice fadné nehradi.

Novy vlastnik (kterym byla osoba personal-
né s plvodnim vlastnikem propojend) nabyl
jednotku od ptvodniho vlastnika pfechodem
ve verejné drazbé dobrovolné. Po nabyti vlast-
nictvi tfi mésice hradil platby spojené s uziva-
nim jednotky, ale kdyz SVJ trvalo na tom, Ze
mu teplou vodu a topeni obnovi az po thradé
dluhu za predchoziho vlastnika, prestal tyto
platby hradit i novy vlastnik.

Nejvy$si soud se postavil na stranu SVJ
a vlastnikovi bytu vzkazal ,neplatis - nezapinej
(vodu a topeni)“.

Prispévky na spravu domu
a zalohy na sluzby

Soud vychazel z § 1180 obcanského zako-
niku, dle kterého ma kazdy vlastnik jednotky
povinnost platit prispévky na spravu domu
a pozemku. Tim se vlastnik jednotky podili na
nakladech souvisejicich se spravou spolecnych
Casti bytového domu. Naproti tomu placeni
sluzeb souvisi s uzivanim samotného bytu a je
upraveno v zakoné ¢. 67/2013 Sh. o otazkach
souvisejicich s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytG a nebytovych prostor.

Jiz dfive Nejvyssi soud judikoval, Ze vlastnik
jednotky je povinen platit prispévky na spra-
vu domu a pozemku bez ohledu na to, zda ma
vUci hospodareni spolecenstvi vyhrady, i bez
ohledu na to, jaké sluzby mu spolecenstvi za-
jistuje, nebot prispévky na spravu domu s po-
skytovanim sluzeb dle zdkona ¢. 67/2013 Sh.
nesouviseji.

Pokud jde o sluzby, je tfeba rozliSovat ty,
které si uZivatel bytu (vlastnik nebo najemce)

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu ¢.j. 26 Cdo
3535/2022 ze dne 20.02.2024

sjednava pfimo s dodavatelem (napriklad elek-
tfina, plyn) a ty, které mu zajituje pronajimatel
nebo SVJ. V § 1181 obcanského zékoniku je pak
vyslovné upravena povinnost vlastnika jednotky
platit zalohy na sluzby, které zajistuje SVJ, a po-
vinnost osoby odpovédné za spravu domu (vét-
Sinou SVJ) tyto zalohy radné vyuctovavat.

Odstfihnuti dodavek pronajimatelem

V minulosti se Nejvyssi soud zabyval moz-
nosti odepreni poskytovani sluzeb souviseji-
cich s uzivanim bytu pouze ve vztahu pronaji-
matele a najemce. Judikatura v této otazce je
pomérné konstantni a fika, Zze pronajimatel je
povinen zajistit ndjemci plny a neruseny vykon
prav spojenych s uzivanim bytu, vcetné slu-
Zeb (v téchto pripadech se jednalo o dodavky
vody). Pronajimatel pfitom nemudze podmino-
vat poskytovani téchto sluzeb radnym hraze-
nim najmu nebo zéloh. Pokud najemce neplati,
mUZe na ném pronajimatel dluzné castky vy-
mahat a pripadné dat najemci vypovéd z bytu.
Nemze vsak najemci ,zavfit kohoutky*.

Ve vztahu mezi viastnikem jednotky a SVJ
vsak Nejvyssi soud otazku moznosti odpojeni
dodavek az dosud neresil. Nejvyssi soud v tom-
to pripadé dovodil, Ze judikatura vztahujici se
k nadjemnimu vztahu se v pomérech bytového
spoluvlastnictvi (tedy mezi SVJ a vlastniky jed-
notek) neprosadi, protoZe tento vztah se fidi
jinou pravni Upravou a jinymi principy nez na-
jemni vztah.

Odstfihnuti dodavek
spoleéenstvim vlastnika

Spolecenstvi vlastnik( je pravnickd osoba
zalozend za ucelem spravy domu a pozemku.
Pod spravu domu a pozemku vsak nelze (jako
u pronajimatele) vztahnout povinnost SVJ za-
jistit vlastnikovi jednotky plny a neruseny vy-
kon prav spojenych s uzivanim bytu.

Podle vy$e zminéného zakona ¢.67/2013 Sh.
muZze byt SVJ poskytovatelem sluzeb a vlastnik
jednotky jejich prijemcem. V takovém pripadé
SVJ rozhodne o rozsahu poskytovanych sluzeb
a o zpUsobu rozuctovani sluzeb na jednotky.
V praxi se bude jednat o ty sluzby, které jsou
z logiky véci zajistovény pro cely dim central-
né, jako je dodavka vody, odvadéni odpadnich
vod, osvétleni a uklid ve spolecnych prostorach
nebo odvoz odpadu.

V judikatu, o kterém tento clanek pojedna-

va, pak Nejvyssi soud dovodil, Ze mize-li spo-
leéenstvi vlastnikd rozhodnout o tom, jaké
sluzby bude vlastnikim jednotek zajistovat,
muze také rozhodnout o tom, Ze tyto sluiby
zajistovat nebude, nebo - je-li to samoziej-
mé technicky mozné - Ze je nebude dodavat
vlastniktim jednotek, ktefi dluzi uhradu za je-
jich poskytovani. Stejné jako o schvéleni dru-
hu sluZzeb o tom musi rozhodnout shromazdéni
spolecenstvi vlastnik(l, které také stanovi po-
drobné podminky, za nichzZ Ize zajisténi sluzeb
vlastnikovi jednotky odepfit.

Odpojeni dodavek bude samoziejmé moz-
né jen v domech, kde bude technicky prove-
ditelné a zéroven odpojeni neplati¢e neohro-
zi dodavku sluZeb ostatnim, radné platicim,
vlastnikiim jednotek.

Pfechod dluhi

Nejvyssi soud se vSak v dané véci zabyval
jesté jednou duleZitou otazkou, a tou je pre-
chod dluhl souvisejicich s bytem na nového
vlastnika jednotky.

Pro pfipad prevodu (tedy nejcastéji pro-
deje) jednotky, stanovi obcansky zakonik v
§ 1186 odst. 22, Ze dluhy prevodce vUci SVJ na
prispévcich na spravu domu a pozemku, ale
i dluhy za dodavky sluzeb, které SVJ zajistuje,
prechdzeji na nového vlastnika (a prodavajici
bude ve vztahu k témto dluhim rucitelem).

Prechodu dluh(i se méze kupujici vyhnout
pouze tak, Ze si vyzada potvrzeni SVJ o tom,
jaké ma prodavajici vici SVJ dluhy, respektive
Ze takové dluhy nejsou. Takové potvrzeni ma
kupujici pravo pozadovat na prodavajicim,
anebo (se souhlasem prodavajiciho) pfimo na
SVI.

Nové vsak Nejvyssi soud potvrdil, Ze vyse
uvedeny piechod dluhd na nového vlastnika
se tyka i situace, pokud novy vlastnik nabyde
vlastnictvi k jednotce ve verejné drazbé dob-
rovolné (jako se stalo v posuzovaném ptipadé).

Pokracovdni na str. 3

2 § 1186 odst. Obcanského zakoniku: ,Pfi pre-
vodu vlastnického prava k jednotce prechaze-
ji s jednotkou na nabyvatele dluhy pfevodce
vici osobé odpovédné za spravu domu na
prispévcich na sprdvu domu a pozemku a na
plnénich spojenych nebo souvisejicich s uZi-
vanim bytu a zélohdch na tato plnéni, mél-li
je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které
na nabyvatele jednotky presly, ru¢i pfevodce
osobé odpovédné za spravu domu.”

REALITNI MAGAZIN ARK CR = 4/2024



Nejvyssi soud se zastal SVJ proti neplaticiim

Pokracovdni ze str. 2

Zavérem

V pomérech ndjemnich vztahl se tedy nic
neméni a pronajimatel stale nedostal efektivni
nastroj, jak se vyporadat s neplaticim najem-
cem. Nové viak Nejvyssi soud posvétil alespon
spolecenstvim vlastnik(i moZnost vlastniky jed-
notek, ktefi jsou ,Cernymi pasazéry”, odpojit
(pokud je to vsak vibec z technického hlediska
v daném domé mozné).

Lze doporucit vsem kupujicim, aby pfi koupi

bytu vénovali dostatecnou pozornost pripad-
nym dluhdm prodavajiciho vici SVJ a aby si
vzdy vyzadali potvrzeni od SVJ o téchto dluzich.
Vzhledem k tomu, Ze potvrzeni se bude zpra-
vidla tykat pouze jiz splatnych dluhd, je treba,
aby si kupujici ohlidali i dhradu pfipadnych ¢as-
tek, jejichz splatnost jesté nenastala.

Daéle je tfeba dodat, Ze vzhledem k tomu,
Ze SVJ nemd povinnost délit vyuctovani k datu
prevodu jednotky mezi prodavajicim a kupuji-
cim, je vhodné v prevodni smlouvé myslet i na
to, jak se smluvni strany mezi sebou vypora-

Legislativa

daji ohledné pfipadného preplatku / nedoplat-
ku na platbéach vici SVJ v prvnim nasledujicim
vyuctovani SVJ po prevodu jednotky za dobu,
po kterou byt vlastnil a uZival jesté predchozi
vlastnik.

Mgr. Vendula Nejedla
advokatka
Z/C/H Legal v.o.s., advokatni kancelaf

I@ Legal

Realitni trh

Anketa

Po snizeni repo sazby Ceské narodni banky 0 0,5 % na 5,75 % se da ocekavat dal3i pokracovani
rGstu zdjmu o hypotécni Uvéry. Pfedpokladate, Ze toto sniZzeni repo sazby, které jisté banky pro-
mitnou do dalSiho poklesu Urokové miry pfi poskytovani hypoték, povede k ristu cen rezidenc-

nich nemovitosti?

Na tuto otazku ndam odpovédélo nékolik realitnich odbornika z fad ¢lenti ARK CR.

Petr BroZa, REAL SPEKTRUM, a.s., Brno

Diky pohybu urokovych sazeb smérem dold
evidujeme vyrazné zvySeny zajem o koupi
vlastni nemovitosti a to nejen z fad zajemct
o bydleni, ale i z fad investor(, kterym se opét
vypldci vloZit penize do nemovitosti namisto
spoficiho uctu. Také se potvrzuje, Ze poptavka
se v loniském roce nikam ,nevypafila“, ale ze
strany kupujicich doslo k jejimu odlozeni a vy-
¢kavani na ,lepsi Casy“. Z téchto divodd, kdy je
opét tlak na nabidku resp. zvySena poptavka,
se da ocekavat, Ze ceny opét porostou. Jaky to
bude narlst si ale ted nedovoluji odhadovat.

23. 05. 2024
ONLINE
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Uz nyni vSe nasvédcuje tomu, Ze v Brné poros-
tou zejména ceny novostaveb.

Mgr. Martin Minaf, metr2 holding, Olomouc

Ano, domnivame se Ze pokles o 0,5 pro-
centniho bodu snizi Urokovou sazbu hypoték...

Predpokladame mirné navyseni poptav-
ky po hypotékach a tedy i nemovitostech
Nicméné  NEPREDPOKLADAME  celoplos-
né, ani lokalni navySovani cen nemovitosti.
Je jesté brzy a prokluz je dle naseho nézoru
znatelny, a tedy i reakce trhu pomala...

Dalsi ponizeni zakladni Urokové sazby po-

muze, byl by dobry pokles do konce roku
2024 treba jesté 0 1,0 %...

Ing. Petr Michalek, Realitni kanceldi MICHA-
LEK & PARTNERS, spol. s r.o., Jihlava

Odpovéd je slozita, protoze trh je ovliviio-
van mnoha proménnymi. Pokud se vSak nic mi-
moradného nestane, tak urcité dojde k tomu
co jste napsal v otdzce, ale bude to chvili trvat.
Domnivam se, Ze letosni rok bude na Vysociné
cenové spiSe stagnacni a rlst (velmi opatrny
a pozvolny) lze ocekavat v nasledujicich dvou
letech. D&l si netroufdm v soucasné slozité
dobé cokoliv predikovat.

Ing. Jaroslav Nekola, IDEAL REALITY Hradec Kralové

MUj osobni nazor je, Ze to mlZe podnitit
vyssi zdjem o koupi rezidencnich nemovitosti,
ale nemyslim si, Ze by v nasem regionu to ved-
lo k néjakému vyznamnéjSimu rdstu cen.

- red -

ONLINE KURZ

REALITNI KANCELAR
A SPOTREBITEL

Q&;\L\TNI'Q,&
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Zjistili jsme, Ze 80 % makléra
pouziva rezervacni smlouvy, které je
v pfipadé sporu neochrani a mohou

pFijit o penize! Jak je to mozné?

Jednoduché vysveétleni
rezervachich smluv: chrani
vas vase smlouva?

Rezervacéni smlouva se muze ridit:

m zdkonem o realitnim zprostiedkovani

m nebo obcanskym zakonikem.

V pripadé sporu pak soud posuzuje, pod-
le kterého zakona se konkrétni rezervacni
smlouva fidi a ktera ,pravidla“ se tak na ni
vztahuji.

V loriském roce se diky novému rozsudku Nejvyssiho soudu ¢.j. 33 Cdo 1507/2022 diskutovaly
rezervacni smlouvy. BohuZel koluje spousta nepresnych informaci a vime, Ze je nejen pro maklére
Casto ndrocné se v tématu zorientovat. ABES v 1été v ramci auditu rezervacnich smluv zkontrolo-
val stovky smluv zaslanych makléfi z celého realitniho trhu. Jaky byl vysledek?

V pripadech, kdy makléfi prohrali,
soud smlouvu posuzoval podle zakona
o realitnim zprostredkovani, ktery

zékon 3“2:::9, klade na maklére fadu povinnosti
o o e 2 €39/ - P s v vevs .
Kterym zakonem se rezervacni smlouva (RS) Fidi? obc". 89!291'{5!:. . Zakon o realitnim a stavi vas dO nal’OCHEJSI pOZICE.
Eansky zakonik o s
zprostiedkovani

RS je uzaviena jako dvoustranna mezi realitnim zprostiedkovatelem a kupujicim
bez Géasti prodavajiciho.

RS je uzaviena jako dvoustranna mezi prodavajicim
a kupujicim.

RS je uzavrena jako tfistranna mezi prodavajicim
a kupujicim za Ugasti zprostfedkovatele jako vedlejsiho Géastnika.

V RS se zprostiedkovatel zavazuje zprostiedkovat uzavieni realitni smlouvy
nebo vyvijet Einnost vedouci k jejimu uzavieni.

V RS se zprostiedkovatel zavazuje zajistit smluvni dokumentaci a Gschovu kupnif
ceny.

RS obsahuje vycet povinnosti zprostiedkovatele.

V' RS zprostiedkovatel prohlasuje, ze poskytl kupujicimu informace o zavadach
a omezenich nemavitosti.

V' RS prodavajici prohlauje, Ze poskyt] kupujicimu informace o zavadach
a omezenich nemovitosti.

V' RS se prodavajici a zprostfedkovatel zavazuji nenabizet nemovitost k prodeji.

VRS je sjednana provize pro zprostiedkovatele nebo sjednano zapocteni provize
na rezervaéni poplatek.

V RS je sjednana dhrada naklad( ve prospéch zprostiedkovatele.

V RS je sjednany vzajemny zavazek uzavfit kupni smlouvu a sankce za jeji
neuzavieni je pouze mezi prodavajicim a kupujicim.

V' RS je sjednany zavazek prodavajiciho afnebo kupujiciho uzavrit kupni smlouvu
a sankce za jeji neuzavieni pro zprostiedkovatele.

V RS je sjednany zavazek prodavajiciho a’nebo kupujiclho poskytovat
zprostfedkovateli souinnost s uzavienim kupni smlouvy a sankce za jeji
neposkytnuti.

RS obsahuje pouéeni spotfebitele o moznosti odstoupit od smlouvy, pokud je
uzavfena mimo obwyklé podnikatelské prostory.

RS obsahuje pouéeni spotiebitele o mimosoudnim feseni spord.

Rezervaéni poplatek sklada kupujici ve prospéch prodavajicino.

Rezervacni poplatek sklada kupujici ve prospéch zprostfedkovatele.

) (NP 104D 8P 4RND P SENEND 40 4 2D dRNEND ¢
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Pro¢? Rezervacni smlouva podle zakona
o realitnim zprostfedkovani znamena, Ze jste
v pravnim vztahu nejen s prodavajicim, ale
také s kupujicim a z toho plyne fada dalSich
povinnosti (v¢. téch podle spotrebitelského
zdkona), které kdyZz nedodrzite nebo porusi-
te, maze kupujici od smlouvy odstoupit nebo
to zplsobi neplatnost smlouvy ¢i nékterych
ujedndni. Rovnéz nemuzete kupujiciho zavazat
k uzavreni kupni smlouvy a za poruseni této
povinnosti sjednat sankci a pokud to udéla-
te, je takové ustanoveni neplatné. Proto je
pro vas vyhodnéjsi, kdyz se vase rezervacni
smlouva fidi obéanskym zakonikem.

Jak poznate, kterym zakonem se
smlouva fidi? Zde mate k dispozici
prehlednou tabulku ustanoveni,

podle které se mlzete orientovat.

Nékteré znaky rezervacni smlouvy se mo-
hou fidit obéma zakony a pouze podle jednoho
znaku obvykle nelze urdit, kterym zakonem se
smlouva fidi. Je potfeba zaméfit se na vSechny
a smlouvu posoudit jako celek!

Zavérem.

Pokud se vase rezervacni smlouva fidi zako-
nem o realitnim zprostfedkovani, neni to $pat-
né a neznamena to, Ze by byla automaticky ne-
platna. Je v3ak dulezZité si uvédomit, jaka rizika
se k takové smlouvé vztahuji a pocitat s tim, Ze
v pfipadé soudniho sporu vas smlouva nemusi
ochranit.

Detailni_informace o zmifiovaném auditu
smluy, véetné popisu chyb, které byly nejcas-

téjsi jsou ZDE.

Zdroj: www.abes.cz
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MMR vybralo dodavatele
geoportalu. Lidé budou mit
pristup k datim z tzemniho
planovani odkudkoliv

6.3.2024

Narodni geoportdl tzemniho planovani bude od 1. 7. 2024 slouZit jako centrdlni nastroj pro
digitalizaci Gzemniho planovani a zaroven usnadni souvisejici procesy. Bude klicovym informac-
nim systémem verejné spravy, ktery umozni koordinaci a sdileni tzemnich planG véetné néavrhd,
zasilani ptipominek nebo namitek online a také vyrazné omezi byrokracii. Informacni systém spo-
le¢né s hardware zajisti spolecnost Sevitech CZ za zhruba 151 milion( korun bez DPH.

Narodni geoportal uzemniho planovani
(NGUP) je klitovou soucasti nového staveb-
niho zdkona s mimofadnym pfinosem pro
ekonomiku CR. Budou se v ném sbihat viech-
ny vystupy z Uzemné pldnovaci ¢innosti, na-
ptiklad zasady Uzemniho rozvoje, regulacni
a Uzemni plany nebo urbanistické studie.
Z jednoho mista k nim budou mit pfistup pro-
jektanti, stavebnici, samospravy, stavebni tra-
dy, dotcené organy i bézni obcané, a to podle
zasad otevienych dat. Systém také umozni

podavani pfipominek a namitek k izemnimu
planovani online.

V rdmci soutézniho dialogu na zajisténi
narodniho geoportdlu Gzemniho planovani
jednali zastupci resortu se tfemi potencialni-
mi dodavateli. V jeho prabéhu méli ucastnici
moznost zaddvaci a smluvni podminky upres-
novat, pripominkovat, navrhovat technické
feSeni nebo Upravy. Soutéini dialog skoncil
teprve poté, co se na nich MMR jako zadavatel
shodlo s Ucastniky. Vysledkem byly dvé kvalit-

MMR informuje

ni nabidky, které vyhovovaly i cenou, resort
se proto chystal vyhlasit vitéze soutéze. Treti
z Ucastnikl dialogu, ktery sam nabidku nepo-
dal, ale zadavaci podminky napad! u Uradu pro
ochranu hospodaiské soutéze (UOHS). Béhem
soutéZe pritom nenaznacoval, Ze by se k to-
muto kroku chystal, v opaéném pripadé by ani
soutézni dialog nemohl skoncit. MMR proto
nemohlo predpoklddat a ani nezpUlsobilo situ-
aci, kdy radné vysoutézend spole¢nost nemuze
zacit pracovat.

Vzhledem k mozné délce fizeni u UOHS
a bliZici se zdkonné Ih(té pro spusténi geopor-
talu se resort rozhodl zakdzku zadat napfimo.
Smlouvy na vyvoj a udrzbu geoportalu véetné
souvisejici hardwarové infrastruktury uzavrelo
Ministerstvo pro mistni rozvoj se spolecnosti
Sevitech CZ. Celkova hodnota smluv dosahuje
zhruba 151 miliond korun bez DPH. MMR za-
kazku zadalo skrze jednaci fizeni bez uverejné-
ni (JRBU) poté, co vyéerpalo véechny standard-
ni moznosti. V ramci nékolika milnikd se bude
systém postupné rozsifovat, tak aby veskeré
povinné ukony, které stanovuje stavebni zakon
bylo mozné od 1. 7. 2024 v geoportalu vyko-
ndavat. Agilni vyvoj umozni pruzné reagovat na
mozné komplikace a podnéty, které se objevi
béhem testovani.

Zdroj: www.mmr.cz

Profesni vzdélavani
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https://www.arkcr.cz/kurz/jak-zvysit-uspesnost-v-jednani-s-klienty/

Dané

Danova poradna

DOTAZ: Fyzicka osoba vlastnila idealni polovi-
nu pozemku od roku 2002. Druhou polovinu
zdédila po bratranci v roce 2022. Cely poze-
mek prodala developerovi za velmi vyhod-
nou cenu v roce 2023. Domniva se, Ze pfijem
z prodeje je osvobozen od dané z pfijmu fyzic-
kych osob. Je to tak?

ODPOVED: Polovina ziskaného p¥ijmu je osvo-
bozena od dané z pfijmu fyzickych osob, neza-
hrnuje se do dariového ptiznani a nepodléha
dalsi oznamovaci povinnosti. Polovina z hle-
diska béhu zakonné desetileté Ihity osvobo-
zena neni, protoZze polovinu pozemku nabyl
prodavajici v roce 2022 zdédénim nikoliv po
osobé v primé pribuzenské linii. Pokud vsak
prodavajici do konce Ihlity pro podani pfiznani
za rok 2023 (2. 4. 2024, pfi vlastnim elektro-
nickém podani 2. 5. 2024, pfi podani danovym
poradcem 1. 7. 2024) oznami spravci dané, ze
konkrétni prijmem ziskanou Castku vénuje na
obstarani své bytové potreby, jedna se o pod-
minéné osvobozeny prijem. Pak ma ¢as do
31. 12. 2024 proinvestovat minimalné polovi-
nu ziskaného pfijmu na svoji bytovou potrebu
a prijem pak bude definitivné osvobozeny. Po-
kud oznameni nepoda, prijem osvobozen neni
a uvede se v priznani za rok 2023 do pfilohy
¢. 2. Proti tomu mizZe poplatnik uplatnit oce-
néni zdédéné poloviny pozemku podle zakona
0 ocenovani majetku.

DOTAZ: Mame Kklientku, ktera v bfeznu

2019 koupila obchod - jiny nebytovy prostor.
Letos ho chce prodat a penize za prodej po-
uzit na koupi bytu pro svoje osobni potieby.
Domnivame se, Ze pfijem od dané z pfijma fy-
zickych osob osvobozeny neni. Klientka tvrdi,
Ze se o0 osvobozeny pfijem jedna, kdyz ziskané

penize pouZije na obstarani bytu.

ODPOVED: Protoze klientka potidila nebyto-
vou jednotku pred rokem 2021, plati pro ni
pétilety test na vlastnictvi. Nic jiného. Podmi-
néné osvobozeni pfi investici do vlastniho by-
dleni se vztahuje na bytové jednotky, rodinné
domy a dédle nemovité véci pofizené od ledna
2021. Podminky pro osvobozeni tedy klientka
nespliuje, pfijem zahrne do svého danového
priznani. K nému muZe uplatnit vydaje ve vysi
nabyvaci ceny z roku 2019 a dalsi vydaje spoje-
né s opravami, technickym zhodnocenim a vy-
daje spojené s prodejem (provize RK, inzerce
apod.).

DOTAZ: Klient v roce 2020 zdédil pozemek.
Na pozemku postavil diim o tfech bytech, kdy
naklady jsou 12 mil. K¢. Byty prodal za 19 mil.
K¢ v roce 2023. Podle naseho nazoru by mél
zaplatit dan z pfijmu z ¢astky 19 mil. minus
12 mil. minus cena pozemku z dédictvi. Proto-
Ze cena pozemku podle dédického Fizeni me-
zitim vyrazné stoupla, je mozné ho precenit?
ODPOVED: Vase zavéry z hlediska osvobozeni
jsou spravné, neuplynula |hata pro osvobo-
zeni. Dodam, Ze cena z dédictvi by méla byt
stanovena podle zakona o ocenovani majetku,
ne jako trZni cena. Pfecenéni pro darnové ucely
neni mozné, vychazi se z nabyvaci ceny z roku
2020.

DOTAZ: Obchodni spolecnost dostala vyzvu
od rejstfikového soudu, aby predlozila ucetni
zavérky od roku 2008. Jaka je zakonna archi-
vacni Ihata pro ucetni zavérky?

ODPOVED: Podle § 31 zakona o Uletnictvi se
jedna o lhatu 10 let pocinaje koncem pfislus-
ného ucetniho obdobi. Pokud vsak spole¢nost
neplnila své povinnosti a nezakladala do Shirky
listin prislusné vystupy, sméfuje pravdépodob-
né rejstiikovy soud k udéleni pokuty, pfipadné
k dal$im sankcim.

DOTAZ: Fyzicka
osoba podnika
a musi vést podvoj-
né ucetnictvi. PFi
Zadosti o uvér na-
razi na , metodiku”
bank, které chtéji
znat celkové pfi-
jmy, celkové vydaje ‘4 :

a diléi zaklad dané

z podnikani. Jinak

poskytnuti uvéru odmitaji. Ale ani na dafo-
vém portalu pfiznani takto vyplnit nejde, vy-
pliiuje se pouze vysledek hospodareni jako
celkovy vysledek Gcetnictvi za kalendarni rok.
Jak z toho ven?

ODPOVED: Bohuzel musim konstatovat, e
s takovymto pfipadem jsem se setkal, kdyz
jsme skolili pracovniky uUvérovych oddéleni
nékterych bank a stavebnich sporitelen. Prav-
dépodobné si pracovnici Uvérovych Utvarl
nedokdzZou precist ucetni vykazy, které urcité
bance k Zadosti o uvér prikladate. Pfiznani je
tfeba zpracovat v nékterém z programd, které
Vam umozni zde t. 101 a 102 pfiznani vyplnit.
Doporucuji ndvstévu danového poradce.

DOTAZ: Mize byt pfijem z prodeje nemovi-
tosti u obchodni spole¢nosti osvobozen od
dané?

ODPOVED: Nem(ze, vysledek transakce je
soucasti vysledku hospodareni a nasledné za-
kladu dané.

DOTAZ: V roce 2021 jsme s manZelkou koupili
relativné drahy novy osobni automobil. Odpi-
suji ho mimofadnymi odpisy, je tedy jiz ode-
psany. Nyni ho chceme vyfadit z obchodniho
majetku do soukromého uzivani. Jaké to ma
dariové dusledky?

ODPOVED: Z pohledu dané z pfijmd to nema
zadny dlsledek v podobé dodanéni. Z pohledu
DPH predpokladam, Ze byl uplatnén narok na
odpocet dané pri pofizeni automobilu. V tom
pripadé pfi vyrazeni v roce 2024 bude vysta-
ven doklad o pouZiti a bude vycislena, pfiznana
a odvedena DPH z ceny obvyklé na trhu. Dopo-
rucuji precizné doloZit toto ocenéni.

DOTAZ: Pry uz nemusi byt pfi podani pfiznani
dariovym poradcem plna moc u spravce dané
do konce biezna?

ODPOVED: Ano, je to tak u? par let. Staci, kdyz
plnd moc bude kdykoliv do 1. 7. 2024 podéna
spravci dané bud’ poplatnikem (datovou zpra-
vou z vlastni datové schranky i bez vlastnoruc-
niho podpisu) nebo darnovym poradcem (po-
depsand poplatnikem).

Ing. Petr Kout
danovy poradce
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Nové obchodni prilezitosti
pro Cleny Asociace realitnich
kancelari Ceské republiky

O Igluu v nasem magazinu piSeme jiz po nékolikaté, pricemz kazdy novy ¢lanek odkryva dalsi
vrstvy této prevratné platformy pro realitni trh. Po spusténi core systému pro RK Evropu mame
nyni tu ¢est oznamit dalsi velky krok v spolupraci Igluu s ARK CR — spusténi pilotni verze MLS sys-
tému, ktery je exkluzivné dostupny pro ¢leny ARK CR. Od dubna se také otevira pfistup k novym
a ovérenym realitnim pfileZitostem pro nase uZivatele.

Igluu prekraduje béznd ocekavani od kla-
sickych softwarovych feseni na realitnim trhu
v Ceské republice. Neposkytuje pouze expor-
ty, praci s nabidkami ¢i zajemci, ale stava se
primarné realitnim trzistém. Maklérdm nabizi
pristup k ovérenym prodavajicim a kupujicim,

coz znacéné rozsifuje moznosti jejich podnikani.

Zaroven Igluu ptinasi inovace ve sluzbach
pro kupujici. Makléflim dava nastroje, jak mo-
hou kupujicim komplexné pomahat — od vyhle-
davani pres inspekci nemovitosti az po smluvni
dokumentaci a zajisténi pravniho servisu. To

Komplexni realitni systém

vse v prostredi MLS, kde se efektivné paruji na-
bidky s poptavkami. MLS muze prispét k ristu
trieb az 0 60 %.

Igluu stoji na solidnich zakladech tficetile-
té praxe v USA a Kanadé, kde je vyuziva pres
130 000 realitnich maklérd. Nejde jen o dalsi
softwarové reseni, ale o komplexni platformu,
ktera Setfi Cas i penize. Velkym realitnim kan-
celafim navic Igluu nabizi k prestupu koordina-
ci migrace, skoleni, spravné nastaveni procest
a tipy na zvyseni efektivity a obratu.

Od dubna muzete Igluu vyuzivat skrze mo-
bilni aplikaci pro iOS a Android, coz jesté vice
usnadni praci maklérim v terénu a prinese
dlouhodobou péci o klienty skrze klientskou
z6nu.

S Igluu a ARK CR vstupujete do nové éry
realitniho trhu, kde inovace a pfistup k ovére-
nym informacim oteviraji dvefe k novym pfile-
Zitostem. Budte s nami u toho!

-red -

igluu

#CASESTUDY

bez MLS
B Celkova provize L /3 “D iky .M LSO'
' F Wice vasich klientu
ziska novy domov.
A vy si mUzete zvysSit
provizi az 0 60%

Provize z prodeje
vasi nemovitosti (4%)
Pocet kupuijicich
Provize ze zastupovani
kupujiciho (1%)
Provize z tipafeni
hypoték (0,5%)

z jednoho obchodu 3 a ziskat tak vyrazné

vyssi provizi?

Alpresneé v tom je MLS vyjimeéné. Umozni vam
totiz nalézt nemovitost v MLS pro zajemce, kteri
nebyli Uspésni pfi koupi vasi nemovitosti.
Anasledné ziskat odménu za jejich zastupovani.

*
iy
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Vystavba

Koupé pozemku s projektem
a stavebnim povolenim. Jaké
to ma vyhody a jaka uskali?

20.3.2024 - Stava se to, clovék zakoupi pozemek, necha si vypracovat projekt pro rodinny
diim, zazada o stavebni povoleni — a pak je vSechno jinak. Osobni poméry se ¢asto béhem né-
kolika mésict &i roku zméni natolik, Ze stavba jiz nepfipada v ivahu. Prodej stavebniho pozem-
ku i s projektem se proto dnes nabizi zcela bézné. Jaké to ma vyhody a jaka uskali?

Kdyz vam projekt vyhovuje,
jde vSechno rychle

Realitni kancelare casto nabizeji i dim
v rozestavéném stavu, i alespon se zdklado-
vou deskou. Nez viibec zahdjite kupni proces,
dlkladné si prostudujte projekt. V této fazi jiz
nepljde délat Zadné podstatné zmény. Pokud
jste spokojeni, bude cesta k novému bydleni
pomérné rychla.

Pravo stavby se nevaZze k osobé, na kte-
rou je vystavené stavebni povoleni. Ale
prechazi s koupi pozemku na nového vlast-
nika. A tak i kdyZ je na stavebnim povoleni
a na projektu jméno plvodniho majitele,
mUZete ihned po zapisu do katastru nemo-
vitosti pokracovat v zapocaté stavbé nebo
zacit stavét dle zakoupeného projektu. Nic
se neohlasuje ani na stavebni Grad. Teprve
aZ pfi kolaudaci si stavebni utad dle katast-
ru nemovitosti , pfifadi“ ke stavbé nového
vlastnika.

Profesni vzdélavani

V pfipadé zmén v projektu je
tfeba kontaktovat autora

Pokud je na projekt jiz vydano stavebni po-
voleni, Ize pokracovat ve stavbé s tim, Ze se na
stavebni Ufad nahldsi v prabéhu stavby ¢i pfi
kolaudaci drobné Upravy. Zmény vsak musi byt
opravdu jen drobné. Pfedevsim se nesmi zmé-
nit padorysny ¢i vyskovy rozsah stavby, nesmi
se zasahovat do nosnych konstrukci a nemuze
se také zménit vzhled stavby.

Pokud jde o drobné zmény, napriklad Ze se
obyvaci prostor prepazi tak, aby vznikla samo-
statna kuchyn, ¢i se prostor pro komoru vyuzije
na jiny Gcel, nebude to mit podstatny vliv na pro-
jekt ani vzhled stavby jako takové. Kazdopadné je
vhodné kontaktovat projektanta a alespon s nim
tyto zdleZitosti konzultovat. Pfi podstatnéjsich
zménach, kdy bude tfeba provést zmény v pro-
jektu, je to pravé on, ktery tuto zménu provede.
Jestlize byste zménu v ramci Uspor zadali treba
svému znamému, mohl by plvodni projektant

namitat neopravnéné zasahovani do dila, které
je chrdnéno autorskym zakonem.
JestliZe si nejste jisti, Ze
projekt je pro vas vhodny

Drobné zmény, jak jsme je zminili vyse, zna-
menaji, Ze nelze ménit padorys domu. Nejde
tedy stavbu ,natahnout” na jakoukoli svétovou
stranu, i kdyby to dispozice pozemku umozro-
valy. A nejde jej ani zvysit o dalsi patro. Kaz-
dy projekt je dikladné propocitdn dle navrhu
stavebniho materidlu, a samoziejmé i statika
domu je konstruovana na urcity typ. Pokud
tedy puajde o prizemni bungalov, nevyZenete
jej ,,0 Stok vys“.

Podstatné zmény znamenaji kompletni
prepracovani projektu. Ovsem v dnesni dobé,
kdy stavebni firmy nabizeji stovky typovych
projekt(, a navic jsou k dispozici projektanti
pro zpracovani individualniho ndvrhu, je spise
lepsi fesit pak koupi pozemku s tim, Ze stavaji-
ci projekt nebudete potfebovat. Oviem platit
projekt, ktery nevyuZijete, neni pravé financné
vyhodné. Ale to uz je na dohodé s plivodnim
vlastnikem, zda nakonec nezvolite jiny poze-
mek bez projektu nebo vlastnik bude ochoten
ustoupit od prodeje projektu jako soucasti
kupni transakce.

Pokud zakoupite pozemek s projektem, kte-
ry ma jiz stavebni povoleni, ale tento projekt
nevyuzijete, bude tfeba s novym projektem za-
jit na stavebni urad a projit stavebnim fizenim.
Avsak v pripadé, Ze pavodni projekt vyuZijete,
muZete navazat na predchoziho majitele a ply-
nule pokracovat v realizaci stavby.

Zdroj: www.realitymorava.cz
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https://www.arkcr.cz/kurz/danove-minimum-pro-realitni-maklere-online/
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-brno-2/
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost/
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4. 6.-6.6.2024
11. 6. - 13. 6. 2024
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PRIPRAVNY KURZ KE ZKOUSCE
ODBORNE ZPUSOBILOSTI

CALITNiC,
S

Pro ¢&leny

ARK CR SLEVA

Vyuzivejte vsech vyhod clenstvi
v Asociaci realitnich kancelari
Ceské republiky

Nase préizkumy na ¢eském trhu nemovitosti potvrdily, Ze se klienti stale vice obraceji na realitni kancelare, které jsou ¢lenem ARK CR.
m  Clenstvi vnimaji jako garanci kvality. Védi, 7e ¢lenem se mUZe stat pouze takové RK, ktera dodruje nadstandardni pravidla.
m  DUOvéruji v moznost feseni pripadnych neshod prostrednictvim nezavislé dozor¢i rady asociace.

PRESTIZ
m PouZivejte logo Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky

K hlavnim vyhodam kazdé clenské kanceldre patfi sounaleZitost
s realitnimi kancelaremi, ke kterym maiji klienti opravnénou di-
véru. Asociace realitnich kanceléfi Ceské republiky je oteviena
vsem, kdo maji zajem stat se jejimi Cleny, ale zaroven si klade pro
prijeti podminky, které souviseji zejména s odbornou a etickou
pfipravenosti pro vykon cinnosti. To dédva garance klientdm pfi
vybéru realitni kancelare. Clen asociace je opravnén uZivat logo
asociace jako znacku kvality své realitni kancelare.

INFORMACNI A PORADENSKY SERVIS
Clenové dostavaji:

m jednou mési¢né Realitni magazin ARK CR s aktualnimi informace-
mi o déni na realitnim trhu a o dalSich souvisejicich udalostech,

m informace (v€etné vzorovych smluv) na webovych strankach aso-
ciace jen pro cleny,

m aktuadlni informace prostrednictvim direct e-mailu.

Clenové mohou:

m zasilat na sekretariat asociace svoje dotazy pravniho ¢i dafiového
charakteru a dostavaji zdarma prostrednictvim sekretaridtu odpo-
védi od pravnikd ¢ dafiovych poradct, ktefi s ARK CR spolupracuji,

m vyuZivat asociacni formuldrové zprostredkovatelské smlouvy,

m vyuZivat vzorové smlouvy dostupné v clenské sekci webovych

stranek
m vyuZivat realitni market (e-shop) s produkty pro realitni kancelare.
OBCHODNI SPOLUPRACE

m Systém vzajemného sdileni nabidek (MLS ARK)
Clenové ARK CR maji moznost zapojit se do pilotni verze projektu
MLS spolecnosti Igluu. Systém umoziiuje usnadnéni a zrychleni

obchodni spoluprace mezi ¢leny asociace a prispiva tak ke zvyseni
obratu realitnich kancelafi zapojenych do systému. Viz téz ¢lanek
na strané 7 tohoto vydani Realitniho magazinu.

SNIZENT{ NAKLADU NA PROVOZ RK

Zdarma inzerce nemovitosti na arkcr.cz . VSechny nabidky se na-
vic zobrazuji u ¢lenské RK v seznamu clend, nejnavstévovanéjsi
Casti webu asociace.

Slevy u mobilnich operatord, napf. od 285,- K¢ + DPH mési¢né za
neomezené volani do viech siti v CR + 2GB dat

Slevy pfi inzerci nabidek nemovitosti na realitnich serverech
reality.idnes.cz; realitycechy.cz; realitymorava.cz; reality.cz; reali-
ty.mix.cz, ulovdomov.cz.

Sleva pojisténi odpovédnosti na rizika vyplyvajici z realitni ¢in-
nosti — zdkonna povinnost

Slevy pfi Géasti na kurzech poradanych ARK CR (pro ¢leny je po-
skytovana sleva na vsechny kurzy poradané asociaci ve vysi 30 %,
coz ¢ini cca 500 K¢ na 1 den kurzu)

Sleva 2 tis. K¢ na poplatku za konani zkousky odborné zpusobilosti
Operativni leasing na osobni auta — vyhodné podminky pro ¢leny
3D virtualni prohlidky firmy Matterport — slevy pro ¢leny

Aktudlni informace o sluzbdch pro ¢leny ziskate na sekretariatu
ARK CR 272 762 953, 608 446 656.

Pouzivanim loga posilite
prestiz své realitni kancelare
u klient(.

Pouzivat logo Asociace
realitnich kancelafi Ceské
republiky smi pouze ¢len
asociace.
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https://www.arkcr.cz/kurz/pripravny-online-kurz-ke-zkousce-odborne-zpusobilosti/

Informace

Zajimavé clanky

Novy hit: byznys s podily v nemovitostech.

Lidé kvali vidiné zbohatnuti riskuji stfechu nad hlavou; HN; 20.3.24
Nova budova v centru Prahy nabidne nejen byty, ale i dalsi pasaz;

27.3.; novinky.cz;

Tancici dim a pak uz skoro nic. Praha se zatim odvazné architekture brani;

31.3.; aktualne.cz;

Bytové nemovitosti v Némecku loni zlevnily nejvice od pocatku tisicileti;

22.3.; aktualne.cz

Krachy bank prijdou. Novou hrozbou jsou poloprazdné kancelarské budovy;

28.3.; ekonom.cz

23. 4. - 25. 4. 2024

PRAHA
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mésicnik

4/2024

Vydava
Informacni centrum ARK, spol. s r. o.,
Stragnické 3165/1b, 102 00 Praha 10,
tel: 272 762 953, mob: 608 446 656,

www.arker.cz

Redakeni radar:
Ing. arch. Jan Borfvka, CIPS
Ing. Pefr Koranda
MK CR E 17369
Rozsituje ARK CR. Neprodejné.

REALITNi MAGAZIN ARK CR =

Profesni vzdélavani

VICEDENNI KURZ PRAHA

VYKON SPRAVY
NEMOVITOSTI

. Pro ¢leny
ARK CR SLEVA

AKTUALNI INFORMACE O VSECH
KURZECH A O TERMINECH ZKOUSEK
ODBORNE zZPUSOBILOSTI NAJDETE NA
WEBOVYCH STRANKACH ARK CR.
www.arkcr.cz/kurzy/

NEVYBRALI JSTE SI Z NASi
NABIDKY KURzU?
PRIPRAVIME VAM FIREMNIi KURZ DLE
VASEHO ZADANI.
KONTAKTUJTE NAS NA
KURZY@ARKCR.CZ NEBO NA
TEL.: 272 76 29 53 NEBO 608 446 656

. $@AL!TNfCH «

3
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SLEVA PRO CLENY ARK €R NA VSECHNY KURZY VE VYSI 30% !
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https://archiv.hn.cz/c1-67305740-novy-hit-byznys-s-podily-v-nemovitostech-lide-kvuli-vidine-zbohatnuti-riskuji-strechu-nad-hlavou
https://www.novinky.cz/clanek/bydleni-tipy-a-trendy-nova-budova-v-centru-prahy-nabidne-nejen-byty-ale-i-dalsi-pasaz-40465532
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/moderni-architektura/r~5a53ae6eec3511eeb589ac1f6b220ee8/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/bytove-nemovitosti-v-nemecku-loni-zlevnily-nejvice-od-pocatk/r~03d9fb82e82b11eea065ac1f6b220ee8/
https://ekonom.cz/c1-67308310-krachy-bank-prijdou-novou-hrozbou-jsou-poloprazdne-kancelarske-budovy
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!

()



www.arkcr.cz

