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Legislativa

Slozky bytové jednotky,
zastavni pravo na jedné
z nich a jeho realizace

Pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi
(tzv. ,,osobniho vlastnictvi byt(“) slucuje do ru-
kou vlastnika tfi nej¢astéjsi ¢asti - byt, podil na
spolec¢nych ¢astech budovy a podil na pozem-
ku pod budovou. Novy obcansky zakonik na-
zyva tyto slozky souhrnné bytovou jednotkou
a stavi je do role nerozluéného majetkového
spolecenstvi. Dokaze ho rozbit zastavni pravo,
vaznouci na jedné z jeho ¢asti?

1. pravni uprava bytovych jednotek

Pocinaje 1. 1. 2014 byla uUprava by-
tovych jednotek presunuta ze zakona
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl (,ZOVB*“), do
zakona ¢. 89/2012 Sb., nového obcéanského
zakoniku (NOZ). Novy zdkon Gpravu upresnuje
a promitd do textu zakona judikaturu. Zavadi
vsak i nékteré koncepcni zmény.

,Stard” Uprava dle ZOVB si vSak nadale za-
chovavéd vyznam, jelikoZ pfi pfevodu bytové
jednotky, ktera byla prohlasenim vlastnika
vymezena za Ucinnosti ZOVB se nadale po-
uZije tento zakon'. Toto zahrnuje praktic-
ky vSechny? bytové jednotky vymezené do
31. 12. 2013. Lze ocekavat, prevody téchto
jednotek se budou fidit i v nasledujicich dese-
tiletich ustanovenimi ZOVB.

1 § 3063 NOZ dle vykladu Stanoviska ¢. 7 Ex-
pertni skupiny Komise pro aplikaci nové civil-
ni legislativy pfi Ministerstvu spravedInosti,
dostupného na http://obcanskyzakonik.justi-
ce.cz/vykladova-stanoviska/

2 Vyjimku mohou tvofit pouze domy, kde
doslo ke zméné prohlaseni vlastnika dle
§ 1169 NOZ.

Bytového spoluvlastnictvi se do-
tykaji tfi zakladni slozky:

m byt

m  spoluvlastnicky podil na spo-
leCnych ¢astech budovy (vchod,
schodisté, vytahy, stfecha, apod.)

m spoluvlastnicky podil na po-
zemku pod budovou

Bytova jednotka vymezena dle ZOVB je
tvofena pouze bytem jako vymezenou casti
domu. S bytovou jednotkou souvisi spoluvlast-
nicky podil na spoleénych ¢astech budovy a na
pozemku pod budovou, nejsou vSak soucasti
jednotky?.

Bytova jednotka vymezena dle NOZ je tvo-
fena bytem jako prostorové oddélenou cast
domu i podilem na spole¢nych ¢astech nemo-
vité véci. Podil na spolecnych ¢astech budovy
a na pozemku pod budovou jsou soucasti jed-
notky*.

Podil na spolecnych ¢astech budovy k jed-
notce vzdy pfislusi, a to jiz od okamziku rozdéleni
budovy na jednotky prohlasenim vlastnika. Podil
na pozemku ale nemusi byt soucasti vlastnictvi
bytové jednotky. Pozemek mUze byt rozdélen
spolu s budovou ¢i ziskan majiteli jednotek doda-
teCné az po rozdéleni budovy na byty.

2. charakter bytové jednotky
a mozZnosti jejiho zatizeni
Okamzikem ,smiseni pozemku a budovy

do bytovych jednotek jsou soucasti jednotky
neoddélitelné. Vlastnické pravo k jednotce Ize

3 § 2 pism. h) ZOVB
4 §1159-1160 NOZ

Uprava zakona o vlastnicvi byt

Byt = bytova jednotka

Podil na spole¢nych
prostorech budovy

Uprava nového obéanského zakoniku

Bytova jednotka

( )

Podil na spolecnych c¢astech
nemovité véci

Podil na spole¢nych
prostorech budovy
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JUDr. Jaroslav Novak, Ph.D.,

Mgr. Lukas Maly,

advokat advokatni koncipient

prevadét pouze se spoluvlastnickym podilem
na budové a pozemku a to u jednotek vymeze-
nych dle ZOVB® i NOZ®.

Jednotka je zplsobilym predmétem jak pra-
va vlastnického, tak i zastavniho ¢i predkupni-
ho a dalsich, vzdy vsak musi byt zfizeny k cel-
ku - bytu, podilu na spolecnych ¢astech budovy
i podilu na pozemku, (pokud neni pozemek ve
vlastnictvi tieti osoby).

K tomu z judikatury Nejvy3siho soudu CR:
,Nejvyssi soud se pri projedndvadni véci nejprve
podrobné zabyval zvldstni povahou vlastnic-
tvi jednotek (tzv. redlného spoluvlastnictvi)
a podilového spoluvlastnictvi na spolecnych
Cdstech domu, pfip. pozemku, na kterém je
budova postavena, ¢i pozemku funkéné sou-
visejicimu s budovou uvedenému v prohldseni
vlastnika jednotky. Pritom konstatoval, Ze zdkon
o vlastnictvi byti v zdjmu toho, aby byl ten-
to ,vlastnicky celek” zachovdn, neumoZriuje
samostatny prevod jednotlivych cdsti tohoto
celku. Jinymi slovy, vlastnik jednotky nemdze
samostatné prevést napr. svij spoluvlastnicky
podil ke spolec¢nym cdastem domu na jinou oso-
bu, nebot tento podil Ize prevést pouze v ramci
prevodu celého ,vlastnického celku”. Obdobné
to podle Nejvyssiho soudu plati pro instituty,
JjejichZ (moZnym) pravnim ndsledkem je pre-

Pokracovdni na str. 3

5 § 20 odst. 1 ZOVB ,S prevodem nebo pre-
chodem vlastnictvi k jednotce prechadzi
spoluvlastnictvi spolecnych ¢dsti domu, po-
pripadé dalsi prdva a povinnosti spojené
s vlastnictvim jednotky a se spoluvlastnictvim
spolecnych ¢dsti domu.” odst. 2: ,,Je-li viastnik
jednotky podilovym spoluvlastnikem pozem-
ku, Ize viastnictvi k jednotce prevést pouze
soucasné s prevodem spoluvlastnického podi-
lu na pozemku. Prechod viastnictvi k jednotce
je podminén prechodem spoluvlastnického
podilu na pozemku.”

6 ,Jednotné spojeni bytu a spoluvlastnického
podilu na spolecnych cdstech (tj. na pozemku
i budové — pozn.) nemovité véci je podle divo-
dové zprdvy chdpdno jako vzdjemnd neodde-
litelnost téchto dvou soucdsti jednoho celku,
tedy jednoho vlastnického objektu s viastnosti
nemovité véci.” Spacil, J. a kol.: Ob¢ansky za-
konik Ill. Vécna prava (§ 976-1474). Komen-
tar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 5.686.
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Slozky bytové jednotky, zastavni pravo na jedné z nich a jeho realizace

Pokracovdni ze str. 2

vod (prechod) tohoto viastnického celku, jako
jsou napriklad prdvni prostredky zajisténi za-
vazku (zdstavni prdvo nebo zajistovaci prevod
vilastnického prdava) nebo predkupni prdava’.
S timto zavérem souhlasi i odborna literatura.?
Tato judikatura se jevi jako aktualni i po ucin-
nosti NOZ, a to zejména toho divodu, Zze NOZ
neoddélitelnost celku bytové jednotky spise utu-
Zuje a zdUraznuje nerozlu¢nost bytové jednotky.
Zakaz zfizeni zastavniho prava jen k jed-
né soucasti celku je odGivodnény proto, ze by
obratem vyvstala otazka, jakym zplsobem
realizovat zastavni pravo k pouze k podilu na
pozemku, na kterém stoji bytovy dim. Presto
se lze v praxi setkat se situacemi, kdy bude za-
stavni pravo vaznout pouze na Casti celku:

3. zastavni pravo je zfizeno k bytu
a podilu na spolecnych ¢astech budovy,
poté je pripojen podil na pozemku

V této souvislosti se nabizi otazka, zda se
pripojenim podilu na pozemku nerozsifi za-
stavni pravo ze zbytku jednotky téz na tento
podil na pozemku. Nazory pravni praxe na tuto
situaci jsou rozdilné. Cap a Schodelbauero-
va uvadi, Ze: ,Pokud tedy dojde nésledné po
nabyti jednotky, ke které je zfizeno zastavni
pravo, k nabyti spoluvlastnického prava k po-
zemku (neoddélitelné od té doby spojeného
s vlastnictvim jednotky), nelze dovodit, Ze
zastavni prava vaznouci na jednotce a k ni
pfislusejicimu spoluvlastnickému podilu na
spolec¢nych c¢astech domu se vztahuji i na poz-
déji vlastnikem nabyty spoluvlastnicky podil
k zastavénému (nebo souvisejicimu) pozem-
ku, pfislusejicimu k jednotce.”®

Dvorak se od tohoto nazoru odlisuje, cit.:
»,Bude-li tedy jednotka napf. zastavena, pak
se v pripadé, Ze se vlastnik jednotky stane

7 ElidSova, P., Novinky v judikature ke spolecen-
stvi vlastnik( jednotek, dostupné na http://
www.epravo.cz/top/clanky/novinky-v-ju-
dikature-ke-spolecenstvi-vlastniku-jedno-
tek-82755.html, citovany rozsudek Nejvyssi-
ho soudu ze dne 15. prosince 2011, sp. zn.
21 Cdo 2361/2011.

8 ,Uvedend akcesorita spoluvlastnictvi spolec-
nych &dsti a spoluvlastnictvi k pozemku se
projevuje také v nemoZnosti samostatného
pouZiti jako zajistovacich prostredkd. To zna-
mend, Ze predmétem zdstavniho prdva ne-
muZe byt samostatné spoluvlastnicky podil
na spolecnych ¢astech domu, ani samostat-
né spoluvlastnicky podil na pozemku. Zdsta-
vou se tyto podily mohou stdt jen spolecné
s jednotkou.”, in Novotny, M., Fiala, J., Horak,
T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi
bytd. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck,
2011.s. 390.

9 Cap, J., Schodelbauerovd, P., Zakon o vlast-
nictvi byt, komentaf, Wolters Kluwer, a. s.
Praha, 2010
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spoluvlastnikem pozemku, rozsifuje zastavni
pravo i na spoluvlastnicky podil na pozemku.
To plyne z obecného principu akcesority spo-
luvlastnictvi pozemku, jakoZ i z principu elasti-
city zastavniho prava — zastavni pravo se vidy
vztahuje i na pfirGstky zastavy (§ 153 odst.
2 Obgz). 10"

4. zastavni pravo je zfizeno
k pozemku, poté je postavena
budova a je spolu s pozemkem
rozdélena na bytové jednotky

K Feseni této situace je velice skoupa od-
borna literatura i judikatura.

Co se tyCe mozného rozsifeni zastavniho
prava z pozemku na zbytek bytové jednotky
v okamZiku, kdy byla budova na jednotky rozdé-
lena - napovédou je Navod pro vedeni katastru
nemovitosti, z néjz plyne, Ze se zastavni pravo
zapsané k pozemku zapiSe okamzikem rozdé-
leni pozemku mezi jednotky pfimo k dané jed-
notce jako celku, ovSem s poznamkou, Ze vaz-
ne na spoluvlastnickém podilu k pozemku.

Navod pro vedeni katastru nemovitosti
tedy operuje s moznosti zapsani zastavniho
prava vaznouciho pouze na podilu na pozem-
ku a existuje poznamkovy aparat k vyznaceni
tohoto faktu. Ndvod pro vedeni katastru ne-
movitosti vsak neni zakonnym predpisem.

Cit. z Navodu: ,,Obdobné se (pfi rozdéleni
na jednotky —pozn.) postupuje i u zdpisu vec-
nych prdv a omezeni, kterd se vaZou k pozem-
ku. JPV (jiny prdvni vztah —pozn.) se navdZe na
prislusnou jednotku s tim, Ze v bliZzsim popisu
prdva se opét slovné popise, Ze JPV vdzne na
spoluviastnickém podilu k danému pozemku,
a s navdzanim pavodni listiny, kterda byla pod-
kladem k zapisu.” **

Opacny postup by zfejmé znamenal, Ze za-
stavni pravo k pozemku se rozsifi na jednotky
v budové a bude zapsano u vSech jako tzv. ve-
spolné zastavni pravo, kazda jednotka by tedy
byla samostatné zastavena plné vyse pohle-
davky.

5. realizace zastavniho prava,
vztahujiciho se k ¢asti bytové jednotky

Uvazujme napriklad situaci, kdy je zastavni
pravo zapsano pouze ve vztahu k podilu na po-
zemku, ktery se vaze (dle ZOVB) ¢i je soucasti
(dle NOZ) bytové jednotky dle bodu 4.

Zavér o tom, Ze po splynuti vlastnictvi bytu
a podilu na pozemku toto vlastnictvi nelze
opétovné rozdélit, nachazi podporu jak v tex-
tu zdkona, tak v odborné literature. Je tedy
otazkou, jakym zptisobem bude probihat pfi-

10 Dvorak, T.: PotiZze s pozemky aneb maly pokus
o vyklad préavni Upravy pozemk( podle zdko-
na ¢.72/1994 Sb., Prévni rozhledy 18/2009, s.
648

11 Navod pro vedeni katastru nemovitosti ¢.j.
CUzK 4571/2001-23, bod 7.1.1.6.5.2.

padna realizace zastavniho prava k podilu na
pozemku, kdyz je podil na pozemku neoddéli-
telny od jednotky.

Ptichazi v Gvahu nasledujici varianty:

a) Realizace zdstavniho prdva je nemoznd,
obdobné jako pri zdniku zdstavy. Tento zaveér je
neakceptovatelny, jelikoz ve vysledku by zna-
menal nemozZnost uspokojeni véritele. V tako-
vém pfipadé by Slo jakykoliv pozemek ,0svo-
bodit” od zastavniho prava postavenim budovy
a jejim rozdélenim na byty. Takovy zavér by Ci-
nil institut zastavniho prava zbytecnym.

b) Realizace zdstavniho prdva je moznd,
pricemZ dojde ke zpenéZeni podilu na pozem-
ku, ktery zméni majitele. Tato varianta je také
velmi nepravdépodobna, jelikoZ popira akcep-
tovany zavér o tom, Ze pokud ma byt a podil
na pozemku stejného majitele, jsou nerozluc-
né spojeny. Novy majitel by také ziskal poze-
mek, ktery neni zpUsobily plnit jinou Ulohu nez
»podklad” jednotky a s vyjimkou spekulantd by
o takovy spoluvlastnicky podil nebyl zajem, coz
ve vysledku opét odpovida faktickému odepre-
ni uspokojeni ze zastavy.

¢) Realizace zdstavniho prdva je moznd, pri-
¢emZ dojde ke zpenéZeni celé jednotky. Zde se
pak nabizi otazka, jak se pravo vyporada s fak-
tem, kdy je zdstavni pravo pouze na ¢asti véci. Dle
nazoru autora prosadi vyklad prava, ktery nové
zavadi NOZ. Ten ve svém § 1350 obsahuje usta-
noveni, které vyslovné upravuje problematiku,
kdy zéstava neoddélitelné splyne s jinou véci. Byt
by ve vétsiné pripadl NOZ nabyl ucinnosti az po
rozdéleni budovy na predmétné byty, je mozné,
Ze soud v budoucim rozhodnuti pfijme vyklad,
ktery neni rozporny s pozdé;jsi Upravou.

Ustanoveni § 1350 zni:

(1) Preméni-li se zdstava v novou vec, zatizi
zdstavni prdvo i véc novou.

(2) Spoji-li se zdstava s jinou véci, mad zd-
stavni véritel prdvo na obnoveni predeslého
stavu na ndklady zdstavniho dluznika. Neni-
li to mozZné, zatiZi zdastavni prdvo celou véc,
avsak jen do hodnoty zdstavy v dobé spojeni.
Byla-li zdstava ocenéna, md se za to, Ze cenu
zdstavy urcuje vyse ocenéni.

Autor se tedy stavi na stranu vykladu, kdy
bude v pfipadé realizace takového zastavniho
prava proddna celad bytova jednotka. Z vytéz-
ku bude oddélena ¢ast, odpovidajici hodnoté
zastavy v dobé spojeni. Zakon neurcéuje, jakym
zpusobem bude tato konkrétni hodnota stano-
vena. V Uvahu pfichazi dohoda stran, urceni
soudem, pfip. znalecky posudek. Zdkon sta-
novi vyvratitelnou pravni domnénku, Ze hod-
notou véci se rozumi jeji hodnota pfi ocenéni,
pokud véc byla ocenéna.

TOMAN, DEVATY & PARTNERI advokatni
kanceldf, s. r. o.
www.justitia.cz
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Legislativa

Spolecenstvi vlastnikli a NOZ

K nékterym novinkam vyplyvajicim z nového obéanského ziakoniku /NOZ/ pro spoleéenstvi

vlastnik

Vznik spolecenstvi vlastnik
(SV) po 1.1.2014

Na rozdil oproti predchozi pravni Upravé
nevznika spolecenstvi vlastnikd ze zakona (na-
plnénim stanovenych podminek), ale vznika
dnem zdpisu do verejného rejstiiku. Z toho
vyplyva dualezita skutecnost i pro realitni mak-
|éfe. Pokud by totiz v domé s alespon péti jed-
notkami ve vlastnictvi minimalné tfi vlastnik{
nebylo zaloZeno spolecenstvi vlastnikd, katastr
nemovitosti v takovém pripadé nepovoli pre-
vod vlastnickych prav, tedy prodej jednotky,
dfive neZ v takovém domé spolecenstvi vlast-
nikd vznikne. Vyjimku tvori pouze prevod prv-
ni jednotky. Zavér plynouci z této nové pravni
upravy v NOZ je takovy, Ze kupujici, resp. rea-
litni maklér by si mél vidy ovéfit, zda jednotka
(byt nebo nebytovy prostor — podle NOZ na-
zyvany prostor slouzici k podnikdni) nabizena
k prodeji se nachazi v domé, kde spolecenstvi
vlastnikd bylo jiz zaloZzeno (existuje-li povin-
nost, aby SV vzniklo).

Spoleéenstvi vlastnikd jednotek vzniklé
pfed 1.1.2014 a novy obcansky zakonik

Dle nasich informaci vétsina odbornikd se
shoduje na stanovisku, Ze nova zakonna Uprava
spolecenstvi vlastnikd dana novy obdanskym
zakonikem se vztahuje i na spolecenstvi vlast-
nikd, ktera vznikla pred 1.1.2014. Prechodna
ustanoveni NOZ, konkrétné § 3 041 vyzaduje,
aby pravnické osoby do tfi let od nabyti Gcin-
nosti NOZ, tj. do 31.12.2016, uvedly své zakla-

Profesni vzdélavani

datelské listiny do souladu s NOZ. U spolecen-
stvi vlastnikd je navic povinnost uvést v nazvu
spolecenstvi slova ,Spolecenstvi vlastnik(”
atododvou let, tedy do 31.12.2015. V odstav-
ci 2 zminéného § 3 041 NOZ je také uvedeno,
Ze ty Casti spolecenské smlouvy nebo statutu,
tj. v pfipadé spolecenstvi vlastnik( stanov, po-
zbyvaji dnem 1.1.2014 platnosti ta ustanove-
ni, ktera ,,odporuji donucovacim ustanovenim“
NOZ. Za zminku stoji také skute¢nost, Ze s na-
bytim Gcinnosti NOZ byl zrusen nejen zékon
o vlastnictvi byt (¢. 72/1994 Sb.), ale také tzv.
vzorové stanovy SVIJ.

Hlasovani na shromazdéni vlastnikt

Nadale plati, Ze pocet hlasi odpovida ve-
likosti podilu vlastnika na spole¢nych castech
domu. Ke zméné nedoslo ani v tom, Ze pro pfri-
jeti usneseni na shromazdéni vlastnik( posta-
Cuje souhlas nadpolovi¢ni vétsiny pritomnych
vlastnikd, pokud zakon nebo stanovy neurcuji
jinak. Zasadni rozdil oproti predchozi pravni
Upravé dané zakonem o vlastnictvi byt spociva
v tom, Ze NOZ nestanovuje — s jedinou vyjimkou
dle § 1 169 NOZ — Zadné vyssi hlasovaci kvorum
nez je nadpolovicni vétsina pritomnych (samo-
zfejmé musi byt shromazdéni usnasenischop-
né, tj. byt pritomna nadpolovi¢ni vétsina hlast
vsech vlastniki — vyjimka je dana moZnosti
hlasovani mimo shromazdéni — viz dale). Vyssi
hlasovaci kvérum muze byt pak dano stanovami
daného spolecenstvi vlastnikl. VySe uvedeny
§ 1 169 NOZ upravuje schvalovani zmén pro-
hlaseni vlastnika. Pokud se zména v prohlaseni

vlastnika tyka vsech vlastnikd jednotek v daném
domé (napt. zména vyse spoluvlastnickych po-
dilé na spoleénych ¢astech domu), pak je nutné,
aby s takovou zménou souhlasili vsichni vlastni-
ci. Je tedy na rozhodnuti kazdého spoleéenstvi
vlastnikd, zda si ve svych stanovach uréi pro
vsechny typy hlasovani ono minimalni kvorum,
tj. nadpolovicni vétSinu pritomnych vlastnik(,
nebo zda u nékterych typU hlasovani zdvazné-
ho charakteru (napt. vétsi investice na opravu
domu, financovani takové investice prostred-
nictvim Gvéru nebo volbu ¢lend vyboru) budou
jejich stanovy vyZadovat vyssi kvérum pro pri-
jeti takového usneseni (napf. 75 % pfitomnych
nebo 50% vsech vlastnikd. Hlasovani mimo
shromézdéni vlastnik(

Dalsi vyznamnou novinkou tykajici se hla-
sovani je moznost hlasovani mimo shromaz-
déni vlastnikd (per rollam). NOZ upravuje tuto
mozZnost v § 1 210 az 11214. Tohoto zpUsobu
hlasovéni je mozné vyuzit vidy, neni-li shro-
mazdéni vlastnik(l usnasenischopné. Stanovy
pak mohou dat moZnost vyuZiti tohoto zpu-
sobu hlasovani i pro pfipady, kdy shromazdéni
vlastnikd je sice usnasenischopné, ale vzhle-
dem napf. k poZzadovanému vyssimu kvéru pri
daném hlasovani (napf. 50% vsech vlastnik()
nebylo usneseni pfijato.

Zména stanov a notarsky zapis

Predchozi pravni Uprava vyzadovala formu
notarského zapisu pro prvni, tedy ustavuji-
ci schizi spolecenstvi vlastnikl a to vcetné
schvaleného znéni stanov jako soucast tohoto
zapisu. NOZ pfinasi podstatnou zménu spoci-
vajici v tom, Ze kazdd zména stanov pfijata na
shromazdéni vlastnikd musi mit byt prijimana
za pritomnosti notare a zapis z jednani takové-
ho shromézdéni vlastnikd musi mit tedy podo-
bu notarského zapisu.

red -

Jak na zakaznika
v realitnim obchodu

Uspésnost obchodniho jednani zavisi i na vasich
komunikacnich schopnostech. Tento trénink Vam umozni

rozvinout tyto vase schopnosti a zvysit tim efektivnost vasi
zprostredkovatelské Cinnosti v realitnich obchodech.

Termin: 9. 12. 2014

(9-12a13-16 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Strasnicka

Seminar vede: PhDr. Martin Cipro

3165/1b

Bli7$i info a prihlaska na webu ARK CR

Jak lépe

komunikovat s klienty

Zakladem Uspésného prodeje je porozuméni klientovi a presvéd-
¢iva komunikace s nim. Cilem seminare je sezndmit Gcastniky
s principy a technikami efektivniho jednani realitniho maklére
s klienty vCetné praktického nacviku komunikace.

Termin: 6. 11. 2014 (9 - 16 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Stra$nickd 3165/1b
Seminaf vede: Mgr. Barbara Hansen Cechovd, psycholog, perso-
nalni poradce a lektor se zamérenim na komunikaci.
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Aktualné

Realitka se postara
o vSechny dokumenty

Koupit nemovitost se na prvni pohled zda
jako jednoducha zélezZitost. Lidé se obvykle
zaméruji predevsim na kontrolu technického
stavu nabizené nemovitosti a na vysi kupni
ceny. Co nasleduje dal, a to rezervace zakdzky,
priprava kupni smlouvy, nakladani se sloZzeny-
mi finan¢nimi prostredky, uhrada dané z na-
byti nemovitych véci, je pro né obecné velkd
neznama.

Proto si také neuvédomuji rizika, ktera se
ukryvaji v fadcich dokumentd, které podepi-
suji. Vzit si pfi koupi nemovitosti na pomoc
zkuseného realitniho maklére se urcité vyplati.
Dokaze vam usetfit spoustu penéz i problémd,
a to i v tom pfipadé, Ze jste si vybrali nemo-
vitost z nabidky jiné realitni kancelare. Pro-
fesionadl se totiZz na rozdil od vas daleko Iépe
orientuje v cendch nemovitosti a marzich re-
alitnich kancelafi. Jeho znalost realitniho trhu

Koupé nemovité véci

a zpUsobu jak funguje vam zaruci, Ze zaplatite
pouze to, co je tieba a koupite to, co vam bylo
nabizeno.

Plsobim v oboru od roku 1994 a troufam
si fici, Zze pro laiky je takika nemozné se vyznat
v Ceském realitnim trhu. Tuto nepfiznivou situ-
aci nejde davat za vinu jen realitnim kancela-
fim. Zodpovédnost je na nasich zakonodarcich,
ktefi za uplynulych dvacet let nepfijali zakon
zabyvajici se realitni ¢innosti.

Jak na otdzku ,Potfebuji kupujici realitni
kanceldr?“ odpovédély ostatni realitni kance-
late, si mUzZete precist v ¢lanku: Chci koupit ne-
movitost. Potfebuji realitni kancelar?

S realitkou mizZete jesté usetfit
Clovék si obecné mysli, 7e kdy? koupi ne-

movitost pfimo od vlastnika, tak ho to bude
stat méné. Pokud mate to Stésti, ze narazite

Vybrané pojmy z NOZ, Hlavy I, Filu |, oddilu 2 — Koupé

na dobrou realitni kanceldr, pak ve vétsiné
pfipadl opak je pravdou. Vzhledem k tomu,
Ze realitka md od pocatku zajem nemovitost
prodat a zna trini ceny nemovitosti, byva
jeji cenova nabidka konkrétni nemovitosti
nizsi nez prani majitele. Profesiondlni kan-
celdr navic zajisti znalecky posudek, prikaz
energetické narocnosti budovy, popfipadé
celkovou inspekci nemovitosti, a tak o ne-
movitosti ziskate lepsi informace. Pokud
prezentaci nemovitosti predchazel i Home
Staging dozajista koupite hez¢i nemovitost
nez pfimo od majitele. Platnost nového ob-
canského zékoniku a zdkona o katastru ne-
movitosti od pocatku tohoto roku s sebou
pfinesly velké mnoZstvi zmén, véetné zmén
v procesu vkladu kupni smlouvy a vypoctu
dané z nabyti nemovitych véci. VSechny
tyto novinky jsou slozité pro odborniky, pro
kupujiciho je pak pomoc profesiondla velmi
cenna.
PhDr. Dagmar Godycka
realitni makléfka s certifikaci podle
mezinarodni normy €SN EN ISO/IEC 17024
Realitni kancelaf A REAL

kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koupé, a umozni mu nabyt
vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu (§ 2.079)

Kupni smlouva

Nebezpeci skody na kupujiciho prechazi nebezpedi Skody na véci soucasné s nabytim vlastnického prava. Nabude-li kupujici vlast-
nické pravo pred odevzdanim véci, ma prodavajici az do odevzdani véci prava a povinnosti schovatele (§ 2.082)
Ujednaji-li si strany, kdy md kupujici nemovitou véc prevzit, ndlezi kupujicimu od ujednané doby prevzeti plody

a uzitky nemovité véci. Ve stejné dobé prejde nebezpecdi skody na véci na kupujiciho (§ 2.130).

Pti prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje kupni smlouva formu podle § 560 (tj. pisemnou formu). Pro ujednani
o vyhradé vlastnického prdva, o pravu zpétné koupé, o zdkazu zcizeni nebo zatizeni, o vyhradé predkupniho prava
nebo lepsiho kupce, jakoZ i pro ujednani o koupi na zkousku vsak postaci i jina forma, nema-li byt takovym jedna-
nim k nemovité véci zfizeno vécné pravo (§ 2.128)

Koupé nemovité véci

Vyhrada vlastnického
prava

vyhradi-li si proddvajici k véci vlastnické pravo, ma se za to, Ze se kupujici stane vlastnikem teprve Uplnym zaplace-
nim kupni ceny. Nebezpeci skody na véci vSak na kupujiciho prechazi jiz jejim prevzetim (§ 2.132).

z ujednani o vyhradé zpétné koupé vznikd kupujicimu povinnost prevést na pozadani véc prodavajicimu za Uplatu
zpét. Kupujici vrati prodavajicimu véc v nezhorseném stavu a prodavajici vrati kupujicimu kupni cenu; tim jsou
vyrovnany uzitky z penéz a plody z véci snad vytézené (§ 2.135).

Vyhrada zpétné koupé

ustanoveni o zpétné koupi se obdobné pouziji i na ujednéni, kterym si kupujici vymini, Ze véc proda prodavajicimu
zpét (§ 2.139).

ujednd-li  si  predkupnik  k
nout véc predkupnikovi ke
(§2.140

kdo koupi véc na zkousku, kupuje s podminkou, Ze véc ve zkusebni dobé schvali. Neujednaji-li strany zkusebni
IhGtu, ¢ini u movitych véci tfi dny a u nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy. Plyne-li vak z jednani o uza-
vieni smlouvy, Ze véc ma byt prohlédnuta nebo vyzkousena po odevzdani, bézi zkusebni doba ode dne odevzdani
(§2.150)

uzavienim kupni smlouvy s vyhradou lepsiho kupce nabyva prodavajici pravo dat prednost lepsimu kupci, prihlasi-li
se v urcené |haté. Tato Ihita ¢ini u movitych véci tfi dny a u nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy. Zda
je novy kupec lepsi, rozhoduje prodavajici; mize dat zejména prednost novému kupci, tfebaze prvni nabizi vyssi
cenu (§ 2.152)

Vyhrada zpétného prodeje

dluznikovi
treti

vznika
prodat

véci
koupi,

povinnost  nabid-
osobé (koupéchtivému)

Predkupni pravo predkupni

pokud by ji

pravo,
chtél

Koupé na zkousku

Vyhrada lepsiho kupce
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V soucasné dobé probihd jeden z nejvétsich prelomovych proces( modernich soukromoprdv-
nich déjin Ceské republiky — tzv. proces rekodifikace. Veskeré zmény, které s rekodifikaci souvisi,
se nevyhnutelné dotknou rady oblasti prava a dopadnou nejenom na nové uzavirané smlouvy, ale
i na smlouvy stavajici. V tomto pokracovdni se budeme vénovat obecné upravé pravnickych osob
(ddle také jen jako ,,PO*), konkrétné zaloZeni pravnické osoby, ndzvu a sidlu PO, premisténi sidla,
ddle orgdnim PO a v zdvéru zruseni, preméné a likvidaci PO.

Zékonoddarce se snazi v novém obcanském
zakoniku shrnout zakladni a obecné pouzitelna
pravidla o pravnickych osobach, zejména z di-
vodu nelnosnosti stavajiciho stavu, kdy usta-
noveni o pravnickych osobach byla roztristéna
naptic¢ celym pravnim radem. Tato ustanove-
ni zaroven dopadaji i na obchodni korporace
upravené zvlastnim zakonem ¢&. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (za-
kon o obchodnich korporacich).

Novy obcansky zakonik zachovava stavajici
pojeti, podle néhoZz mlze byt subjektem prava
jenom ten organizovany Utvar, ktery za prav-
nickou osobu prohlasi zékon. Vzhledem k tomu
Ze je zaroven zachovano i stupriovité vznikani
i zanikdni PO, vymezené na jedné strané za-
loZenim a vznikem (zapis PO do obchodniho
rejstriku), na strané druhé zrusenim a zanikem
(vymazem PO z obchodniho rejstriku), je tak
stanoveno, Ze pravni subjektivitu ma pravnic-

kd osoba od svého vzniku aZ do svého zaniku
(tedy od zapisu do vymazu PO z obchodniho
rejstriku). Nové se vSak v obecnych ustanove-
nich nového obcanského zakoniku stanovuje
povinnost vést spolehlivé zaznamy o majet-
kovych pomérech i pro pravnické osoby, které
nemaji povinnost vést ucetnictvi.

Nazev pravnické osoby musi byt dle NOZ
nezaménitelny a zaroven nesmi byt klamavy.
Na rozdil od soucasné Upravy, kdy v ndzvu PO
muZe byt uvedeno pouze jméno spolecnika
nebo ¢lena pravnické osoby, bude nové mozné
uvést v nazvu jméno jakéhokoli ¢lovéka, kte-
ry bude mit k pravnické osobé urcity zvlastni
vztah. Pokud je ¢lovék nazivu, vyZaduje se vidy
jeho souhlas, a pokud je po smrti, vyzaduje se
souhlas manZela, potomka nebo pfipadné ja-
kéhokoli predka. Nové bude také mozné pro-
pojeni nékolika pravnickych osob stejnym pfri-
znaénym prvkem v jejich nazvu i bez toho, aby
prislusely k témuz koncernu (coZ je podminkou

soucasného obchodniho zakoniku). | v tomto
pfipadé se vSak musi dodrzet pravidlo, Ze na-
zvy PO museji byt dostatecné rozlisitelné a za-
rovenn musi mit tyto pravnické osoby néjaky
vzajemny vztah (napf. stejného zakladatele).
VyZaduje se samoziejmé také souhlas PO, jejiz
prvek z nazvu chce jina pravnicka osoba poufzit.
Pravnicka osoba, ktera byla dotcena zpochyb-
nénim svého prava k nazvu nebo ktera utrpéla
Ujmu pro neopravnény zasah do prava k nazvu
¢i mu takova ujma hrozi, se mize domahat,
aby bylo od neopravnéného zdsahu upusténo
nebo aby byl odstranén jeho nasledek.

Pojeti pravni Upravy sidla PO zachovava
princip, podle kterého ma hlavni vyznam sid-
lo zapsané do vefejného rejstiiku (formalni
sidlo), ale zéroven se také poskytuje ochrana
osobam, které se dovolavaji skute¢ného sidla
pravnické osoby. Rovnéz se zachovava dosa-
vadni pojeti, Ze sidlo pravnické osoby mize

byt iv byté, pficemz se opousti dosavadni pod-
minka, Ze tomu tak nesmi byt, pokud to odpo-
ruje povaze pravnické osoby nebo rozsahu jeji
¢innosti. Sidlo pravnické osoby bude moci byt
v byté vZdy, pokud nebude narusovat klid a po-
faddek v domé

NOZ také detailné rozpracovava premisténi
sidla pravnické osoby z CR do zahrani¢i. Nové
bude vznikat pravnické osobé informacni po-
vinnost zverejnit takovy zamér s uvedenim no-
vého sidla alespon tfi mésice pred predpokla-
danym premisténim. Véritelé pravnické osoby
budou mit poté pravo domahat se dostate¢né-
ho zajisténi svych pohledavek do dvou mésicl
od zverejnéni, pokud by doslo ke zhorseni je-
jich dobytnosti. V pfipadé, ze nedojde k doho-
dé, rozhodne o rozsahu zajisténi soud, a pokud
soudem narizené zajisténi PO neposkytne, ruci
za nezajisténé dluhy statutarni organ.

Novy obcansky zdkonik upravuje organy
pravnickych osob obecné s tim, Ze existuje

zvlastni Uprava jednotlivych typl PO, ktera
vétsinou upravuje odchylky od téchto obec-
nych ustanoveni. Zakon vyslovné se stanovi,
Ze dobra vira ¢lenl organ(i pravnické osoby se
pricita této PO (plGjde zejména o dobrou viru
organa rozhodujicich v konkrétni véci, ve které
je relevantni posuzovat dobrou viru pravnické
osoby). Obecné mohou byt ¢leny organli PO
jak fyzické osoby, tak osoby pravnické, s tim
Ze pravnickou osobu, ktera je ¢lenem orgénu
spolecnosti, zastupuje clen jejiho statutdrni-
ho organu nebo jakakoliv jim zmocnéna fy-
zickd osoba. Cleny organ( pravnické osoby se
mohou stat i osoby, u kterych byl osvédcen
Upadek (typicky oddluzeni), pokud to predem
ohldsi tomu, kdo je do funkce jmenuje (tuto
povinnost maji jesté tfi roky po skonceni in-
solvencniho fizeni). Pokud je Gpadek osvédcen
u osoby, ktera jiz je clenem organu, oznami to
osoba neprodlené tomu, kdo ji do funkce jme-
noval. Pfi nesplnéni oznamovaci povinnosti
muZe kazdy s pravnim zdjmem podat ndvrh na
odvolani ¢lena organu soudem, pokud na jeho
Clenstvi netrva ten, kdo ho do funkce jmeno-
val. Porusenim péce fadného hospodare bude
nové také situace, kdy clen organu PO pfijme
funkci nebo v ni setrvava, i kdyz vi, Ze na ni zna-
lostné ¢i z jinych divodud nestaci.

Pravni Uprava zruSeni pravnické osoby
v NOZ prebird zejména Upravu ustanoveni
§ 68 soucasného obchodniho zdkoniku (zakona
¢. 513/1991 Sb.). Pravnicka osoba se zrusuje
pravnim jednanim, uplynutim doby, rozhod-
nutim organu verejné moci ¢i dosazenim uce-
lu. Zachovava se pravidlo, Ze pravnicka osoba
se rusi s vzdy s likvidaci, pokud celé jeji jméni
nenabyva pravni nastupce (napf. pfi prfeméné).
Rozhodnuti o zruseni PO Ize zménit aZz do skon-
Cenilikvidace. Soud mUze z vlastni viile nebo na
navrh toho, kdo ma na tom pravni zajem zrusit
PO a nafidit jeji likvidaci pokud vyviji nezakon-
nou ¢innost se zavaznym narusenim verejného
poradku, nespliiuje predpoklady vyZadované
pro vznik pravnické osoby nebo nema déle nez
dva roky statutdrni orgadn schopny usnaset se.
Soud ma vsak povinnost stanovit pfimérenou
IhGtu k odstranéni nedostatku, ktery by mohl
byt pfic¢inou zruseni PO (pokud je takovy nedo-
statek odstranitelny). Dalsi pripady, kdy soud
maZe zrusit PO a nafidit jeji likvidaci najdeme
také v zdkoné ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druZstvech (dale jen ,,0 ob-
chodnich korporacich“).

Jako priklad hodny pozornosti uvedme zru-
Seni pravnické osoby a nafizeni jeji likvidace
soudem pro pripad nepfizplsobeni listin (spo-
lecenské smlouvy nebo statutu PO) kogentnim
ustanovenim zakona, a to ve |haté do tfi let od
ucinnosti NOZ a v pfipadé obchodnich korpo-
raci ve |h(ité do 6 mésicl ode dne nabyti Gcin-
nosti zdkona o obchodnich korporacich.

NOZ pfipousti moznost vsech pravnickych
osob preménovat se. Obecna Uprava obsahuje

Pokracovdni na str. 7
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Pokracovdni ze str. 6

spole¢na ustanoveni pro preménu vsech typu
pravnickych osob s tim, Ze detailnéjsi Upravu
vzdy nalezneme u konkrétniho typu PO (u spol-
ku, nadace apod.). Pfeménou PO je fuze, roz-
déleni a zména pravni formy. Kdo rozhodl
o pfeméné PO, mUzZe toto rozhodnuti zménit
pouze do té doby, dokud se nestane preména
ucinnou (Ucinnou se stava v den zapisu premé-
ny do verejného rejstriku). Z toho dlvodu, Ze
ucinnost premény se u pravnickych osob, které
se zapisuji do verejného rejstiiku, ¢asové ne-
kryje s rozhodnutim o preméné, je treba u ka-
Zdé premény urcit rozhodny den, od kterého
se jednani zanikajici osoby povaZuje z icetniho
hlediska za jednani osoby nastupnické. K fuzi

PO mize dojit bud’ splynutim (2 osoby zanika-
ji, vznika nova) nebo slou¢enim (jedna osoba
zanika a jeji prava a povinnosti prechazeji na
druhou). V ramci rozdéleni opét existuji dvé
zakladni varianty a to rozdéleni rozstépenim
a odstépenim. V pripadé rozdéleni pravnické
osoby odstépenim se rozdélovana pravnicka
osoba nerusi ani nezanika, pouze néktera jeji
prava a povinnosti prechazi na spolecnost ji-
nou.

Uprava likvidace se také s drobnymi tpra-
vami a upfesnénimi prejima z dosavadniho
obchodniho zékoniku. Pravnicka osoba vstu-
puje do likvidace dnem, kdy je zrusena nebo
prohldsena za neplatnou. Novinkou je zave-
deni pojmu likvidaéni podstata podobné jako
u konkurzni podstaty, kterou zndme jiz nyni, je
hlavnim tkolem likvidatora likvidaéni podstatu
zpenézit. Dalsi novinkou je ustanoveni, které
zavadi tzv. zakonnou automatiku pro ustave-

ni likvidatora v pripadé, Ze pravnicka osoba
v ramci dobrovolného zruseni likvidatora ne-
ustavi. V tom pripadé se likvidatorem stava
kazdy clen statutarniho orgdnu a dohromady
tvori kolektivni orgdn. Urcity posun také nastal
v Upravé pripadd, kdy se objevi po skonceni
likvidace dosud nezndmy majetek. Stane-li se
tak jesté pred vymazem z verejného rejstriku,
nerozhoduje o obnoveni likvidace soud, nybrz
sama pravnicka osoba. Nezbytnost obnovy
pravnické osoby po jejim vymazu se nové ne-
omezuje pouze na nalezeni dosud neznamého
majetku, ale je rozsitena i pro ucely jinych ne-
zbytnych opatreni (objevi se jiny zajem hodny
pravni ochrany).
JUDr. Richard Giirlich, Ph.D.
advokat
www.akrg.cz

Uréeno vsem realitnim makléfim a ostatnim zajemcdm o novou pravni Upravu pfi obchodovani s nemovitostmi

Termin: 3.12.2014 (9-16 hod.)
Misto konani: sidlo ARK €R, Praha 10, Strasnickd 3165/1b

Seminar vede: Mgr. Lenka Vrzalova, Cesky Giad zeméméficky a katastralni

Bliz$i info a prihldska na webu ARK CR
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V Praze je v nabidce 7000 novych bytl, primérné stoji 4,7 mil. K¢

Praha 15. fijna (CTK) - Developefi maji v Praze v nabidce 7000 novych
bytd, jejich celkova cenikova hodnota vzrostla oproti prvnimu pololeti
o dvé miliardy korun na 32 miliard korun. Primérna cena dostupného
bytu je 4,7 milionu korun, vyplyvd z nejnovéjsi analyzy developerské
spolec¢nosti Trigema. Na konci prvniho pololeti letosniho roku byla pra-
mérna cena bytu v nabidce 4,64 milionu korun.

Priimérna cena nabizenych byt( v pfepoctu na jeden metr ¢tvereéni
vzrostla na konci tretiho Ctvrtleti meziCtvrtletné o jedno procento na
61.593 korun, tedy zhruba dvojnasobek priimérné mési¢ni hrubé mzdy,
kterd v hlavnim mésté v prvnim pololeti ¢inila 33.122 K¢.

Developeri ve tfetim Ctvrtleti uvadéli na trh hlavné drazsi projekty,
i proto priimérna cena bytl v novostavbach mezictvrtletné vzrostla
0 19 procent na 62.575 korun za metr Ctverecni. O rok dfive developefi
uvadéli na trh byty s prmérnou cenou 52.319 korun za metr ¢tverecni.

Lidé vsak kupuji byty levnéji, primérna cena skutec¢né prodanych
bytll je totiz aZ o pétinu nizsi. Rozdil mezi primérnou cenou nabize-
ného bytu a prodaného podle Trigemy presahuje jeden milion korun.
Priimérna cena spocitana ze skupiny vsech prodanych bytl je 3,7 mi-
lionu korun.

,Jsou velké rozdily mezi tim, co developeri nabizi, a co klienti oceka-
vaji. Vyzobavaji levnéjsi byty a v cenicich developert zUstavaji ty draz-
$i,“ poznamenal predseda predstavenstva Trigemy Marcel Soural, podle
néjz tak na trhu existuje velky prostor pro levné projekty.

Lidé totiz podle néj davaji prednost vybéru podle absolutni ceny.

,V dané kategorii radéji koupi byt mensi a usetfi na absolutni cené. Na-
bizené byty tak jsou v priméru o osm metra ¢tverecnich vétsi nez pro-
davané, coZ predstavuje desetiprocentni rozdil,” upresnil Soural. Pru-
mérna vymeéra nabizeného bytu Cini 75 metr( ¢tverecnich, u prodanych
se prlimeér snizil na 66,7 metru ¢tverecniho.

Béhem prvnich deviti mésicll letosniho roku prodali developefi
v hlavnim mésté 4250 novych bytd, coZ je mezirocné o 22,7 procenta
vice. Podle spolecné statistiky spolec¢nosti Ekospol, Trigema a Skanska
Reality si lidé jen béhem tretiho ¢tvrtleti koupili 1400 novych bytd, tedy
ve srovnani se stejnym obdobim minulého roku o 28 procent vice.

Soural upozornil, Ze situace na prazském trhu s novymi byty se za-
¢ind vyrazné priblizovat stavu z predkrizového roku 2007, kdy develo-
pefi prodali dosud rekordnich 5300 novych byt(. , Nékteré parametry
trhu signalizuji to, Ze se minimalné v Praze prehieje. Odhadujeme, Ze
do dvou az tfi let dojde k prehrati a k poklesu ro¢nich prodejli. Pak bude
otazkou, zda budou projekty nyni uvadéné na trh i nadale prodejné,”
upozornil Soural s tim, Ze propad by mohl urychlit o¢ekavany rlst dro-
kovych sazeb u hypoték.

Nejvétsi developeri planuji v nejblizsich letech uvést na prazsky trh
tisice novych bytl za desitky miliard korun. Soural se v3ak tohoto pfi-
valu obava. ,Nelibi se nam to. Myslime si, Ze to trhu uskodi,” dodal $éf
Trigemy.

fis mol mkv
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Dané

Danova poradna

Seslo se nam hned nékolik dotazl tykajicich
se technického zhodnoceni u najmu budov.
Vénujeme proto nasledujici prostor této pro-
blematice.

DOTAZ: Jsme vlastnikem obchodniho stie-
diska. S nasim souhlasem najemce zajisti sta-
vebni upravy. Nékdy je najemci proplatime,
v plné vysi nebo z¢asti, nékdy dame souhlas
najemci s odpisovanim technického zhodno-
ceni. Dokonce nastala situace, kdy najemce
zaplatil stavebni upravy, technické zhodnoce-
ni ndm predal a nechce za né zadnou nahra-
du. Jsou v tom néjaké dariové problémy? M-
Zete néjak shrnout mozné darové problémy?
ODPOVED: Odpovéd se lisi podle jednotlivych
situaci. Nejprve uvedme fesSeni z pohledu za-
kona o danich z pfijmQ:

1. Pokud najemci proplatite vynaloZené
vydaje (technické zhodnoceni) v plné vysi,
jedna se u vas (u vlastnika) o navyseni ocené-
ni pronajimané budovy o proplacenou ¢astku
najemci. U najemce jsou vynaloZené vydaje ve
stejné vysi jako vynos z preuctovani technic-
kého zhodnoceni, takZe bez vlivu na vysledek
hospodareni i zaklad dané z pfijma.

2. Pokud ndjemci proplatite vynaloZené
vydaje (technické zhodnoceni) pouze zEasti,
dochazi u vlastnika k navyseni ocenéni pronaji-
mané budovy ve vysi Uhrady ndjemci. Najemce
ucetné vykaze ztratu, danové jsou vynalozené
vydaje uznatelné pouze do vySe poZadované
Castky od vlastnika.

3. Stavebni Upravy v soukromopravnim po-
jeti jsou soucasti stavby, resp. pozemku, na kte-
rém stavba stoji (je-li vlastnik pozemku a stav-
by totozny), proto jsou ve vlastnictvi vlastnika
stavby (pozemku). Technické zhodnoceni je
pouze financni vyjadieni vySe vynaloZenych
vydajll. Pfedat bezuplatné technické zhodno-
ceni tedy vlastné nejde. Ale zakon o danich
z pfijm0 na tuto situaci ma reseni v § 23 odst.
6 takovou, Ze pfi zvySeni vstupni ceny pronaji-
maného majetku ve vysi vydaji vynaloZenych

Jak na vice zakazek

a smiuv

Urceno vSsem realitnim makléram, ktefi se chtéji inspirovat
v praxi ovérenymi postupy v realitni ¢innosti

najemcem je nepenéznim pfijmem vlastnika
celé technické zhodnoceni, a to ve zdarovacim
obdobi, ve kterém bylo technické zhodnoceni
uvedeno do uZivani.

4. Pokud najemce uhradi technické zhod-
noceni a nepoZaduje nahradu od vlastnika,
ucetné technické zhodnoceni odpisuje. Daro-
vé odpisy také mUlze uplatnit - za podminky
§ 28 odst. 3 zakona o danich z pfijm0. Konkrét-
né to znamena, ze technické zhodnoceni muze
na zakladé pisemné smlouvy odpisovat, pokud
neni vstupni cena u vlastnika pronajimaného
majetku zvySena o tyto vydaje. PouZzije pfitom
odpisovou skupinu, ve které je zatfidén pro-
najaty majetek u vlastnika. Dalsi otazky bude
fesit k datu skonceni najmu.

Pokud fesime dan z pfidané hodnoty, vy-
chazim z toho, Ze k preuctovani dochazi mezi
plétci. V pripadech ad 1) a ad 2) preuctovani
podléha DPH vidy v zakladni sazbé dané bez
ohledu na druh stavby. Najemce — platce dan
odvede, vlastnik
si muUze uplatnit
narok na odpocet
dané v plné nebo
Castecné vysi podle
konkrétni  situace
na zakladé danové-
ho dokladu vysta-
veného najemcem.
V situacichad 3)aad
4) se DPH neuplatni.

DOTAZ: Vlastnik ne-
movitosti poskytuje
najemci prispévek
na technické zhodnoceni. Napfiklad cela re-
konstrukce stoji 1 mil. K¢ a vlastnik z toho
40 % najemci proplati. Jak se tato situace cho-
va darové?
ODPOVED: Posouzeni situace musi vychazet
ze smlouvy mezi vlastnikem a najemcem. Na
popsanou situaci Ize nahlizet dvojim zpUso-
bem:

1. Najemce zaplatil technické zhodnoceni
(100 %) a nasledné ho preuctoval vlastnikovi
(40 %). V tom pripadé dochazi u vlastnika k na-

vyseni ocenéni pronajimané budovy ve vysi
Uhrady najemci (40 %). Najemce technické
zhodnoceni vyradi ze svého obchodniho ma-
jetku (100 %). Ucetné vykaze ztratu (60 % hod-
noty technického zhodnoceni), dariové jsou
vynaloZené vydaje uznatelné do vyse pozado-
vané castky od vlastnika (40 %). Preuctovani
podléha DPH, ndjemce ji odvede, vy si uplat-
nite narok na odpocet dané v plné nebo Cas-
tecné vysi.

2. Prispévek vlastnika se posoudi jako Uce-
lovy dar na technické zhodnoceni. U vlastnika
je poskytnuty prispévek darem, jedna se o ne-
danovy naklad. Za urcitych podminek by se
mohla hodnota tohoto daru uplatnit jako ¢ast-
ka snizujici zaklad dané. U ndjemce se ocenéni
technického zhodnoceni (100 %) snizi o hod-
notu Ucelového daru (40 %). Z takto snizené
vstupni ceny (60 %) bude najemce uplatriovat
ucetni odpisy (povinnost) a dariové odpisy
(mozZnost). Darové odpisy za podminek vyse

zminéného ustanoveni § 28 odst. 3 zdkona
o danich z pfijma.

Varianta, Ze by si vlastnik a ndjemce ,rozdé-
lili“ technické zhodnoceni (60 % a 40 %) pod-
le mého nazoru nepfipada v Uvahu, protoze
se jednd o jeden majetek. Nejedna se o spo-
luvlastnictvi véci.

Dalsi otazky a odpovédi k této problematice
si uvedeme pristé.

Ing. Petr Kout
darovy poradce

VYKON SPRAVY

NEMOVITOSTI

Termin: 2.12.2014 (9—-12a13-16 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Praha 10, Strasnickad 3165/1b

Seminar vede: Mgr. lvana Cikankova,
praxe v realitdch od r. 1998

info a prihldska na webu ARK CR

Kurz je uréen vSem zdjemclm, ktefi se zabyvaji nebo se chtéji
vénovat spravé nemovitosti.

Termin: 27. - 29. 1. 2015 (9:30 - 16:30 hod.)

Misto konani: BRNO,

budova Mendelovy univerzity, gen. Piky 7, Brno - Cerna pole
Pfednasi: ing. M. Lanik, Z. Prochdzka, JUDr. T. Pacner
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Monitoring

Ceny novych byta
vzrostou o procenta,
planuji developefri

Praha 9. fijna (CTK) - Developefi planu-
ji v pristich letech zdraZzit nové byty, jejich
cena by méla vzrist v fadu procent. Zdrazeni
uz v roce 2015 potvrzuje vice neZ polovina
(52 procent) developerskych firem. Vyplyva
to z nové Studie developerskych spole¢nosti
2014 zpracované spole¢nostmi CEEC Research
a KPMG Ceska republika, jejiz dilei vysledky ma
CTK k dispozici.

V roce 2016 chtéji zdrazZit uz dva ze tfi
(64 procent) developert. Zbylé spolecnosti
planuji zachovat stejné ceny, zlevnit nechysta
nikdo. ,Zejména ve velkych méstech ma jiz
development krizi davno za sebou a roste rov-
néz poptavka, a to i po drazsim a kvalitnéjsim
bydleni. Tomu pfizplsobuji developeti i své
ceny. Pljde ale spiSe o pozvolny narlst cen nez
o vyrazné skokové zmény. Rlstu zajmu domac-
nosti také vyrazné pomahaji aktudiné rekordné
nizké Grokové sazby,” popsal soucasnou situaci
na trhu reditel analytické spolecnosti CEEC Re-
search Jifi Vacek.

Reditel developera YIT Stavo Vladimir Dvo-
fak poznamenal, Ze ceny novych bytd mirné
rostou uz nyni. ,Tento trend bude pokracovat.
Vzhledem k velké nabidce vsak nelze oc¢ekévat
zadny strmy rlst,” mysli si Dvorak.

Rlst cen se podle developer( projevi ve
vyssi kvalité bytQ, rst vlastni marZze ocekava
pouze 24 procent spolec¢nosti. Podle vétsiny
firem (68 procent) zlistanou marze na stejné
urovni jako v letosnim roce. Snizeni marze
v pristich dvou letech ocekava jen jedna z de-
seti firem. ,,Obecné vzato se v cené bytd pro-
jevi rostouci naklady na pozemky, kterych na
trhu rychle ubyva. Dalsi tlaky na rlist ceny spat-
fujeme ve zpfisnujicich se stavebnich normach
a technickych pozadavcich,” vysvétlil predseda
predstavenstva a generalni feditel spolecnosti
Trigema Marcel Soural.

Prlmérna cena skutecné prodanych
bytl letos podle spolecnosti Trigema Cini
55.800 korun za metr Ctverecni. Skanska Rea-
lity upozornila, Ze byty nové pfidané do nabid-
ky developerd jsou mirné levnéjsi. ,Zatimco
lonskd pramérnd cena byla po prvnim kvar-
tale 59.020 korun za metr Ctverecni, letosni je
51.222 korun za metr ¢tverecni,” uved| deve-
loper Skanska Reality, podle niZz se do nabid-
ky nyni dostédvaji hlavné levnéjsi byty. Naopak
prameérna cena vsech nabizenych bytl byla na
konci letosniho prvniho pololeti 61.068 korun
za metr ¢tverecni. Tuto statistiku ovliviuji hlav-
né dlouhodobé neprodejné byty, které jsou
vétsinou drazsi.

Nizké ceny a vyhodné Grokové sazby u hy-
poték Zenou vzhlru zajem o nové byty v hlav-
nim mésté. Doklada to spolecnd statistika
spolec¢nosti Ekospol, Trigema a Skanska Reali-

ty, podle niz developefi v Praze v prvnim polo-
leti prodali o pétinu vice novych bytd, celkem
2850. Jen za druhé Ctvrtleti vzrostly prodeje
meziro¢né o 30 procent na 1500 byt(. Jde tak
2009. Pro letosni rok developefi odhaduji,
Ze se pocet prodanych novych bytl zvysi na
5500 z loriskych 5000.

Filip Susanka mha

Management
v realitni
kancelari

Seminar je urcen predevsim pro mana-
Zery realitnich kancelari.

Termin: 20. 11. 2014 (10-17 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,

Praha 10, Strasnicka 3165/1b

Seminar vede: PhDr. Martin Cipro

Bliz&i info a prihlaska na webu ARK CR

PRIHLASKY A INFORMACE PRO VSECHNY KURZY:

tel: 272 762 953, 272 771 412, mob: 608 446 656, E-mail: kurzy@arkcr.cz, www.arkcer.cz

Informace

Ze sbirky zakonu:

m Vyhlaska €. 199/2014 Sh., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona

0 ocenovani majetku (oceriovaci vyhlaska).

Informace ve zkratce

Valna hromada ARK CR

Dne 20. 10. 2014 se konala v Praze Valna hromada ¢lend ARK CR v mimoradném terminu

s hlavnim bodem programu: projednani a schvaleni novely stanov. Ddvodem této novely bylo

predevsim uvedeni textu stanov do souladu s novym obéanskym zdkonikem. Dle NOZ jiz neexistu-

je dfivéjsi forma obcanského sdruzeni, ARK CR je nyni po pravni strdnce spolkem. Valna hromada
ARK CR na tomto svém jednéni predlozené znéni schvalila.
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www.rkevropa.cz

Jak se stat uspesnym
a slusne vydelavat jako makler?

Premyslite o zméné prace? Chcete dosahnout spokojeného Zivota,
vydélavat dobré penize a udavat rytmus své praci? Inspirujte se
pribéhem naseho maklére a zkuste to jinak...

Studoval jsem pred lety vysokou Je to velmi pfijemné - clovék S Evropu byla moje zivotni zména
Skolu a nemél tehdy jasnou neustale poznava nové lidi a i po snazs8i. Zacnete pracovat za
predstavu o své budouci praci. nékolika letech v oboru mé vzdy nadstandardni provizi, se zazemim
Chtél jsem zkusit néco, kde néco prekvapi. To je vyzva 9 jedné z nejvétsich realitnich
0 svém uspéchu ¢&i neuspéchu k tomu, aby c¢lovék na kancelati v CR a ovéfenym
rozhoduji sam a i proto J sobé neustale pracoval. know-how. Navic se pribézné
jsem zkusil praci v Evropé. Casem jsem si vybudoval vzdélavate ve firemni akademii,
Nakonec zde pracuji osmym portfolio spokojenych klientd, kitera neustale zlepSuje vase
rokem a reality mne zcela pohltily. ze kterych se generuji moje zakazky dovednosti a schopnosti. Jestli
Vydélam si slusné penize, pracuju a zajistim tak finanéné sebe a rodinu. touzite udélat v Zivoté zménu, zkuste
v teamu motivovanych lidi a neustale Prijemné je i to, ze asto se z mych rozhodné praci u nas.

se posouvam vpred. zakaznikd stavaji dobti pratelé.

Zmeéite svou praci uz dnes! 734 282 882 prace@rkevropa.cz
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Nebojte se spolupracovat
s realitni kancelafi! }

Vybirejte mezi éleny
Asociace realitnich kanceldari

Ceské republiky Igé

na www.arker.cz 7%

.0

. Asociace realitnich kancelari Ceské republiky je nejvétsi profesni sdruzeni v ’2
odbornikd posobicich na trhu s nemovitostmi v Ceské republice. A‘

Kazdy ¢len ARK CR se zavazuje dodrzovat Stanovy ARK CR a Eticky s W
\ kodex realitniho makléte — &lena ARK CR, je povinné pojistén na rizika & V
> vyplyvaijici z realitni &innosti. Povinné se vzdélavé a jednou za 5 let musi %\ ‘

podstoupit ovéFeni svych znalosti k obnoveni certifikace. g/ b

4 Y

Pfipadnou nespokojenost se sluzbami ¢lena ARK CR moze kazdy klient (‘*‘ ‘
| ”

> vyjadfit formou stiznosti, kterou esi Dozoréi rada ARK CR.
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