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Uvaha nejen novoroéni

v souvislosti s koncem roku 2014 a zazitky
z vanocni atmosféry jsem se zamyslel jaképak
budou ceny nemovitosti v roce 2015. Spolec-
nost, ve které pasobim sidli v Praze 1 v Re-
voluéni ulici. Denné nasi pracovnici i ja tedy
absolvuji cesty za praci a domO jednou
z nejfrekventovanéjsich c¢asti centralni Prahy.
Jde o oblast atraktivni nejen pro podnikatel-
skou a obchodni Cinnost, ale prilehlé méné
frekventované ulicky a ulice jsou Zadané i z po-
hledu rezidenc¢niho. V bezprostredni blizkosti
naseho sidla se nachazeji velmi zajimavé gur-
manské obchody i jedny z nejdrazsich reziden-
ci v Praze.

VzZdy kdyz lokalitou prochazim, tak premys-
lim, proc stédle pretrvava ten znamy problém

Jak ziskavat zakazky
na vyhradni spolupraci
Rady pro realitni maklére jak byt Gspésnéjsi pfi ziskavani vyhradnich zakazek.

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Strasnicka 3165/1b
Seminar vede: Tomas Kucera, realitni makléf a marketingovy poradce

Zaklady realitniho byznysu

Tento dvoudenni seminar je ur¢en vsem zacinajicim realitnim makléfiim nebo ma-
kléram s kratsi praxi v realitach. Uspésni absolventi (pisemny test) ziskaji osvédceni

X

,Certifikovany realitni maklér 1. stupné

Misto kondni: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Strasnickd 3165/1b
Seminar vedou: Mgr. Ivana Cikdnkova a PhDr. Martin Cipro

Vazeni kolegové, vazeni ctenari,

zprostiedkovatele domluvit spravnou nabid-
kovou cenu nemovitosti. Prodavajici a kupujici
se dost Casto ve svych cenovych predstavach
rozchazeji. Prodavajici argumentuje, Ze jsme
evropskou metropoli a obhajuje se cenami ve
Vidni, Mnichové i Pafizi. Kupujici argumentu-
je, Ze pravé tou evropskou metropoli nejsme
a Ze ceny jsou prehnané. Doseddm v kance-
lafi k pracovnimu stolu a z tohoto premysle-
ni mne vyvadi podivna viné zkazeného jidla.
Prohlizim se a zjiStuji, Ze jsem pfed domem
vyslapl néco, co vypadlo z no¢niho opilce na
chodnik. Zase jsem koukal po fasadach, lidech
a obchodech a nekoukal jsem pod nohy. Dnes
je to trochu $tastnéjsi, protoze necistotu jsem
hladce odstranil. Pfed nékolika dny to bylo hor-
Si. Na asfaltu u Kotvy jsem vyslapnul snad psi
exkrement pred dfevénou boudou, vytvorem
skutecné lidové architektury, ve které vyrabéji
typickou prazskou gurmanskou specialitu —
langose. Az ptjdu domU, musim si dat pozor.
Na Namésti Republiky jsem dorazil bez pro-
blému. Pach modi v podloubi na rohu Revoluc-
ni a Dlouhé jsem se jiz naucil nevnimat. Hledél
jsem na zem a nic jsem nevyslapnul. Ale za to
jsem malem porazil ¢ast hlouc¢ku podivnych
muzl, ktefi spolu hovofili mné nesrozumitel-
nou fe¢i a méli ruce v kapsach. Vypadalo to,
Ze hlidaji blizkou sménarnu ¢i vchod do casina.
Skoro mné za to inzultovali. Rekl jsem si, ne-
¢um na zem, to radéji néco vyslapni. A tak si to

Termin: 17.2.2015 (9-16 hod.)

Bliz&i info a prihlaska na webu ARK CR

Termin: 10. - 11. 3. 2015 (9-16 hod.)

vyslapuji a najednou citim vini z dob, kdy jsem
jako mladik doma obc¢as umyl nadobi jarem.
Co to je, to mam asi z leknuti. VSe se mi brzy
rozjasni. Je to prece bublifukar, ktery zahaluje
hlouc¢ek déti do obfich bublin. Déti se raduji
a vdechuji naprosto neodbouratelny éder so-
cialistického jaru. Prohlizim si je, prestavam se
divat na zem a nevsiml jsem si, Ze bublifukar
byl zfejmé pred chvili na jiném misté. Na dlaz-
bé po ném zbyl bilosedy flek prostydlé emul-
ze jaru a vody. Podjely mi boty a trochu mné
z toho pichlo v zadech. Neprastil jsem sebou,
jinak dobry. Naladu na cesté k autu se mné
a kolem jdoucim snazil zvednout naturalizova-
ny jihoamericky indidn v bundé Helly Hansen,
jeansach a keckach adidas. Na néjaké pistaly
imitoval, spolu s elektroagregatem Honda, po-
hanéjicim dalsi bezobsluzné nastroje, skupinu
pravych jihoamerickych domorodc.

To uz ale pomalu hledam své auto mezi
auty, ktera maji skla ozdobena Stocky pokut od
méstské policie, ktera hlida Cistotu a poradek
v lokalité. Konec¢né jedu domd, pry¢ z centra
velkomésta. Cestou premyslim o cenach ne-
movitosti v roce 2015 a fikam si, zda pravé tato
idyla neni dlikazem ¢i pricinou toho, Ze tim
velkoméstem s mnichovskym ¢i videnskym
standardem v roce 2015 jesté nebudeme.

Preji vSsem Uspésny novy rok a pevné zdravi !

Ing. Jaroslav Novotny
prezident ARK CR

Vyuziti
Facebooku,
Twitteru,
Googlu aj.

v praxi realitni
kancelare

bou, by takovy kurz neméli vynechat, pro-
toze pokud s tim nezacnou oni, je mozné,
Ze s tim zacne Ci uz zacala jejich konkuren-
ce.
Termin: 21. 1. 2015 (10-17,00 hod.)
Misto konani: BRNO, budova Mendelovy
univerzity, gen. Piky 7, Brno, Cerna pole
Seminar vede: Tomas Kucera, realitni
maklér a marketingovy poradce
Bli7$i info a prihlaska na webu ARK CR
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Legislativa

Skonceni najmu vypovédi podle NOZ

Ptijetim nového obcanského zakoniku, jak
jiz mnohokrat bylo a nepochybné jesté bude
feCeno, bylo dotéeno mnoho pravnich vzta-
hd, které se dotykaji kazdodenniho Zivota.
Jednou z oblasti, ktera také doznala mnoha
zmén, je ndjem a moznosti jeho ukonceni.
V tomto ¢lanku se budu zabyvat vyhradné na-
jmem uzavienym podle obecnych ustanoveni
0 najmu, tj. ndjmem uzavienym podle usta-
noveni § 2201 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zdkoniku (dale také jen ,,NOZ“),
a to z toho dlivodu, Ze ndjmy uzavirané podle
zvlastnich ustanoveni o najmu, tj. podle usta-
noveni § 2235 — 2331 NOZ, maji natolik spe-
cifickou povahu, Ze presahuji rozsah tohoto
¢lanku.

Cilem tohoto ¢lanku je sumarizovat pfipa-
dy, kdy lze ze zakona ukoncit najemni vztah
vypovédi, nebot Uprava téchto otdzek v NOZ
je dle mého minéni stdle pomérné nesys-
tematicka. Soucasné také priblizim nékteré
zmény, diky kterym doslo k posileni prav pro-
najimatele oproti Upravé obsaZené v zakoné
¢. 40/1964 Sh., ob¢anském zakoniku (dale také
jen ,0Z“).

Forma a odlivodnéni vypovédi

Uvodem bych chtéla zminit zdkonné poza-
davky na formu a oddvodnéni vypovédi, pro-
toZe i tyto doznaly prijetim NOZ velkych zmén,
a zaroven s tématem vypovédi najmu neodmy-
slitelné souvisi.

Forma vypovédi ndjmu, stejné jako forma
najemni smlouvy, neni NOZ predepsana. To
znamena, Ze zavisi vyhradné na vali strany vy-
povidajici ndjem, zda vypovi najem pisemné ¢i
Ustné. Strany maji tuto volbu i v pfipadé, kdy
byla najemni smlouva uzaviena v pisemné for-
mé, vidy vsak za predpokladu, Ze nebyla mezi
stranami uzaviena dohoda o formé vypovédi.

Nutnost odivodnéni vypovédi bude zavi-
set predevsim na tom, zda je najem vypovidan
pro néktery ze zakonem (pfipadné stranami)
stanovenych dlvod( nebo zda ho Ize vypové-
dét i bez ddvodu. Je-li ndjem vypovidan pro
néktery ze zakonem ¢i stranami stanovenych
dlvodu, zpravidla tedy proto, Ze pro stranu
vypovidajici ndjem nastala néjaka negativni
skutecnost, méla by byt vypovéd odlvodnéna.
Zakon sice takovou povinnost vyslovné nesta-
novi, ale komentarova literatura se shoduje na
tom, Ze by takova vypovéd méla byt odivod-
néna, nebot absence odlivodnéni mize zapfi-
Cinit neplatnost?, pfipadné nicotnost? vypové-
di; ndjem pak muaZe byt vypovézen zpravidla

1 KABELKOVA, E.; DEJLOVA, H. N&jem a pacht
v novém obcanském zdkoniku. Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013.

2 KomentaF k § 2231 zdkona ¢&. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik. In: ASPI [pravni informacni
systém]. Wolters Kluwer CR [cit. 18.11.2014].
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bez vypovédni doby. Naopak bez uvedeni du-
vodu lze vypovédét najem uzavieny na dobu
neurcitou; takova vypovéd pak zcela logicky
nemusi byt odlvodnéna, ackoliv nic strané
vypovidajici ndjem nebrani, aby ddvod svého
rozhodnuti ukoncit najem uvedla.

Vypovéd' najmu na dobu
neur¢itou bez uvedeni divodu

Ukonéeni ndjmu uzavieného na dobu ne-
urcitou vypovédi je pravdépodobné nejcas-
téjSim zplsobem jeho jednostranného ukon-
ceni. NOZ davé v ustanoveni § 2231 strandm
moznost ukoncit takto sjednany najem s vy-
povédni dobou v délce jednoho meésice, je-li
predmétem ndjmu véc movita, nebo tri mési-
cl, je-li predmétem ndjmu véc nemovita, a to
i bez uvedeni divodu. Toto ustanoveni je ale
dispozitivni, a proto si strany mohou vypovéd-
ni dobu zkratit ¢i prodlouZit, pfipadné sjednat
pravo vypovédét ndjem bez vypovédni doby.
Stejné tak Ize smluvné omezit moznost vypo-
védét najem jen na urcité sjednané dlivody.?

Vypovédni diivody podle NOZ

Najem sjednany na dobu urcitou nelze, na
rozdil od ndjmu sjednaného na dobu neurci-
tou, vypovédét z jakéhokoliv dlivodu nebo bez
udani divodu (pokud si strany tuto moznost
vyslovné nesjednaji). | pro tento typ najemni-
ho vztahu jsou ale v NOZ stanoveny duvody,
pro které lze najem vypovédét, i kdyZz nejsou
vyslovné ujednany. Pro tytéz divody lze vypo-
védét také ndjem sjednany na dobu neurdcitou,
vzdy vsak za predpokladu, Ze strany smluvnim
ujednanim néktery z téchto divodl nevyloudi-
ly ¢i nemodifikovaly. Zakonnymi vypovédnimi
davody jsou:

a) predmét najmu ma odstranitelnou vadu,
kterd zasadnim zplsobem ztéZuje ¢i znemoz-
nuje uzivani, k jejimuz odstranéni je povinen
pronajimatel a zarover najemce splnil svou
povinnost radné a vcas pronajimateli existenci
vady oznamit,

b) na predmétu ndjmu je v prabéhu ndjem-
niho vztahu nutné provést opravu a neni moz-
né jej v prabéhu opravy uZivat,

c) pronajimatel neposkytl najemci dosta-
te¢nou ochranu v pfipadé, kdy jind osoba
uplatnila k pfedmétu najmu vlastnické ¢i jiné
pravo nebo Zadala jeho vydani ¢i vyklizeni,

d) ndjemce provedl zménu predmétu na-
jmu bez souhlasu pronajimatele a neuvedl
na jeho Zadost predmét najmu do pavodniho
stavu,

e) doslo k prodeji predmétu najmu a ku-
pujici nemél divod pochybovat, Ze predmét
najmu neni pronajat; pravo vypovédét najem

3 KABELKOVA, E.; DEJLOVA, H. Najem a pacht
v novém obcanském zdkoniku. Komentar.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013.

ma v tomto pfipadé jen vlastnik predmétu
najmu,

f) predmét ndjmu zanikl zcela nebo z¢asti,

g) predmét najmu se stal po vzniku najem-
niho vztahu nepoufzitelny k ucelu ujednanému,
pfip. obvyklému,

h) ndjemce opotiebovava predmét najmu
nad miru pfiméfenou pomérim nebo jej uZi-
va tak, Ze hrozi jeho zniceni, a pronajimatel jej
vyzval, aby pfedmét najmu uzival fadné, po-
skytl mu pfiméfenou IhGtu k napravé a upo-
zornil jej na nasledky neuposlechnuti vyzvy,

i) najemce neuhradil ndgjemné ani do data
splatnosti dalSiho najemného a pronajima-
tel jej k uhradé vyzval, poskytl mu k dhradé
pfiméfenou Ihitu a upozornil jej na nasledky
neuhrazeni ndgjemného,

j) néktera ze stran porusuje své povinnosti
zvlast zadvainym zplisobem a plisobi tim znaé-
nou ujmu druhé strané.

V Upravé vypovédnich dlvodd uvedenych
pod pismeny d), e), h), i) a j) spatfuji posileni
prav pronajimatele pfi vypovédi najmu oproti
predchozi Upravé v OZ.

Ad d) Ustanoveni § 2220 NOZ nepochybné
posililo postaveni pronajimatele, i kdyz zaklad-
ni myslenka pravni Upravy tykajici se zmén na
pronajaté véci zlstala stejna. NOZ nové sta-
novi, ze souhlas pronajimatele s provadénim
zmén na predmétu najmu musi byt predcho-
zi, zatimco drivéjsi Uprava pocitala i se sou-
hlasem naslednym. Nic vSak stranam nebrani
v tom, aby po provedeni zmén bez souhlasu
pronajimatele uzaviely dohodu, ktera by tento
nedostatek zhojila. Nové je vyZzadovana pisem-
na forma souhlasu v pfipadé, kdy je ndjemni
smlouva uzaviena v pisemné formé. Toto pra-
vidlo je dle divodové zpravy k ob¢anskému za-
koniku kogentni, souhlas tedy nem(ize byt dan
ustné, a to ani v pfipadé, Ze si strany tuto moz-
nost sjednaji. Na tuto zménu by méli pama-
tovat predevsim najemci. Nové je zakotveno
také pravo pronajimatele vyZadovat uvedeni
predmétu najmu do plvodniho stavu jiz pred
skoncenim najemniho vztahu, a to na Zadost
pronajimatele. Nejvyraznéjsi posileni prav pro-
najimatele v tomto ustanoveni spatfuji v zako-
tveni prava pronajimatele najem vypovédét,
neuvede-li najemce predmét najmu na zadost
pronajimatele do plvodniho stavu. Dfive mél
pronajimatel moznost od najemni smlouvy
odstoupit pouze v pripadé, ze v dlsledku pro-
vedenych zmén hrozila pronajimateli znac¢na
Skoda.

Ad e) V souvislosti s prevodem vlastnické-
ho prava k predmétu najmu doslo k posileni
prav pronajimatele jen v pfipadé, kdy je pred-
métem najmu nemovitost. Dle dfivéjsi Upravy
mohl v pripadé zmény vlastnictvi nemovité

Pokracovani na str. 4
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Legislativa

Skonceni najmu vypovédi podle NOZ

Pokracovani ze str. 3

véci vypovédét najem jen najemce. Nyni ma
tuto moznost i novy vlastnik, tedy pronaji-
matel, ale jen v pfipadé, kdy nemél rozumny
dlivod pochybovat, Ze véc, kterou kupuje, neni
pronajata; toto pravidlo je shodné jak pro pre-
vod vlastnického prava k vécem movitym, tak
nemovitym. V souvislosti s prevodem vlastnic-
kého prava k movité véci se pravo nového pro-
najimatele vypovédét najem naopak oslabilo,
nebot dfive mohl nabyvatel vypovédét smlou-
vu bez dalsiho, zatimco nyni pouze za pred-
pokladu splnéni vyse uvedené podminky. Zde
povazuji za vhodné také pripomenout nové
pravidlo zakotvené v ustanoveni § 2221 NOZ,
podle kterého na nového vlastnika prechaze-
ji jen zdkonem stanovené povinnosti, nikoliv
odchylnd smluvni ujednani, pokud s nimi novy
vlastnik nebyl obeznamen.

Ad h) Ustanoveni § 2228 obcanského zéko-
niku v zdsadé vychazi z ustanoveni § 679 0Z,
ackoliv se zakladni podminky aplikace tohoto
ustanoveni mirné zménily, pfedevsim vsak for-
mulacné. Podminka pisemné vyzvy pronajima-
tele k upusténi od zavadného zplsobu uzivani
zGstala. Nové ma pronajimatel pravo vypoveé-
dét ndjem bez vypovédni doby i bez predchozi
vyzvy, opotiebovava-li najemce predmét na-
jmu nad miru pfiméfenou okolnostem nebo
hrozi-li jeho zniceni a zaroven hrozi-li naléhavé

Profesni vzdélavani

vazné nebezpedi z prodleni.

Ad i) Ve prospéch pronajimatele se zjedno-
dusila také uprava vypovédi pro neplaceni na-
jemného. Drive byl pronajimatel opravnén na-
jem vypovédét, nezaplatil-li ndjemce najemné
ani do splatnosti dalsiho najemného, nejméné
vsak do 3 mésicl. Nyni odpadla podminka vy-
povédi nejdfive po 3 mésicich a pronajimatel
ma pravo ndjem vypovédét, nezaplatil-li na-
jemce najemné do splatnosti dalSiho najem-
ného, vidy vsak aZ po zaslani vyzvy k napravé
a uplynuti pfimérené IhGty k napravé. Prona-
jimatelim tak Ize jen doporucit, aby stanovili
splatnost najemného ve Ih(tach spise kratsich,
aby mohli na nezaplaceni ndjemného zarea-
govat co nejdfive. Z moznosti takto vypovédét
najem byly dfive vylouceny najmy byt a ne-
bytovych prostor, nyni také tato podminka od-
padla, stale je ale nutné nejprve zkoumat, zda
byl ndjem uzavien podle obecnych ustanoveni
0 nadjmu nebo podle zvlastnich ustanoveni.

Ad j) Toto ,souhrnné” ustanoveni taktéz
povaZzuji za posileni prav pronajimatele (stejné
jako ndjemce), nebot dFivé;jsi pravni Uprava né-
jmu v OZ obsahovala jeho obdobu az v ramci
zvlastnich ustanoveni o najmu bytu. Myslim
si, Ze vyuZiti tohoto ustanoveni nebude v praxi
prilis Casté, resp. jeho vyuZiti bude soudy shle-
davano platnym jen zfidka, nebot speciélni za-
konné dlvody vypovédi najmu pokryji vétsSinu
situaci, které Ize oznacit za poruseni povinnosti

zvlast zédvainym zpUsobem. Zavedeni tohoto
,souhrnného” vypovédniho dlvodu nicmé-
né povazuji za pfinosné, nebot zadny, zvlasté
soukromopravni, prepis nemudze byt natolik
dokonaly, aby postihl vSechny situace, které
v rozmanitych pravnich vztazich mohou nastat.
Vzhledem k neurcitosti tohoto ustanoveni je
ale vhodné, aby si strany ve specifickych pfipa-
dech smluvné upravily alespon néktera poru-
$eni povinnosti, ktera povazuji zvlast zavazna.
Zavér
Zavérem bych chtéla pfipomenout, Ze
Uprava obecného najmu v NOZ je v zasadé
dispozitivni, zalezi proto predevsim na vdli
stran, jakym zplsobem si sva vzajemna prava
a povinnosti, véetné prav a povinnosti souvi-
sejicich s ukonéenim najemniho vztahu, upra-
vi. Informace obsazené v tomto ¢lanku proto
nejsou pouzitelné v plném rozsahu ve vsech
najemnich vztazich uzavienych podle téchto
ustanoveni.
Mgr. Sylvie Mensikova,
advokatni koncipientka
KSD LEGAL advokétni kanceléf s.r.o.
Praha 4, Hvézdova 1716/2b, www.ksd.cz
Prispévek byl plvodné uverejnén
na www.epravo.cz.

B
[LIEIGIALL]

Urceno vsem realitnim maklérm a ostatnim zajemclm o novou pravni

Upravu pfi obchodovani s nemovitostmi.

Praktické informace pro (nejen) bezproblémové ndvrhy na vklad do KN

a dalsi dkony.

Termin: 20. 2. 2015 (10 - 17 hod.)

Misto kondani: BRNO, budova Mendelovy univerzity, gen. Piky 7, Brno,

Semina¥ vede: Mgr. Lenka Vrzalovd, Cesky Gfad zeméméficky a katastralni

Cerna pole

Vse podstatné o problematice obchodovaéni s byty a o najem-
nich vztazich (byty, nebytové prostory)
Termin: 19. 2. 2015 (9,00 - 16,00 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Stradnicka 3165/1b
Seminar vede: JUDr. Tomas Pacner

PRIHLASKY A INFORMACE PRO VSECHNY KURZY:

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

Novy obcansky zakonik

17. cast

V soucasné dobé probihd jeden z nejvétsich prelomovych procesi modernich soukromoprdv-
nich dejin Ceské republiky — tzv. proces rekodifikace. Veskeré zmény, které s rekodifikaci souvisi,
se nevyhnutelné dotknou rady oblasti préva a dopadnou nejenom na nové uzavirané smlouvy,
ale i na smlouvy stdvajici. Dnesni ¢dst  je vénovdna problematice prdva stavby, vécnych bremen

a zdstavniho prdva.

Ddvodem pro znovuobnoveni mozZnosti
sjednat pravo stavby je pravidlo, Ze stavba je
soucasti pozemku a nem(ize mit tudiz rozdil-
ného vlastnika. Vlastnik viak mdze pozemek
docasné prenechat jiné osobé, které tam sta-
vét umozni. Pravo stavby jako vécné pravo za-
téZuje cizi pozemek tim zpUsobem, Ze osoba,
jiz toto pravo pfislusi (stavebnik), je opravnéna
mit na tomto pozemku (poptipadé pod po-
zemkem) stavbu. Pravo stavby zahrnuje jednak
mozZnost vybudovat stavbu novou, ale muze
spocivat i v opravnéni prevzit jiz existujici stav-
bu. Pravo stavby je véci nemovitou a podléhd
tedy i ustanovenim o nemovitych vécech, ze-
jména zapisu do katastru nemovitosti (vznik
prava stavby zfizeného smlouvou, je dokonce
vazan na zapis do katastru nemovitosti). Pra-
vo stavby se vidy zfizuje jako docasné pravo
a NOZ omezuje maximalni dobu jeho trvani
na 99 let. Doba, na kterou se zfizuje, musi byt
zéroven jasna z katastru nemovitosti. Pravo
stavby lze zfidit jako uUplatné ¢i bezuplatné
a prechazi jako nemovitd véc na dédice i na
jiného vseobecného pravniho nastupce. Po-
kud neni sjedndno jinak, vaze se také k pravu
stavby predkupni pravo, které ma stavebnik
k pozemku a vlastnik pozemku k pravu stavby.
Stavebnikovi zaroven ndlezi nahrada za stav-
bu, pfi zédniku prava stavby (uplynutim doby,
na kterou bylo pravo zfizeno), ktera ¢ini polovi-
nu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby
(opét Ize sjednat odlisné).

Vécna bfemena upravuje novy obcansky
zdkonik mnohem podrobnéji nez zakonik stary.
Nové je déli na dvé skupiny, a to sluZebnosti
a redlna bfemena. Navic také nevaze zfizeni
vécného brfemene pouze na nemovitou véc,
jak tomu bylo doposud.

Na zékladé sluzebnosti je vlastnik véci po-
vinen néco strpét nebo se néceho zdrzet, slu-
Zebnost tedy obecné spociva v pasivité vlast-
nika. Skdla moznych sluzebnosti je velmi Siroka
a NOZ vymezuje pouze nékteré jejich druhy
(ty, jejichZ zvlastnosti povaZoval zakonodarce
za uziteCné vymezit pro pfipad, Ze strany se
nedohodnou na odlisnych pravidlech). Pokud
se zfizuje sluZzebnost k véci zapsané v katast-
ru nemovitosti, vznika sluzebnost zdpisem do
katastru, u véci nezapisovanych vznika ucin-
nosti smlouvy. SluZzebnost je vazana na urcitou
osobu nebo pozemek, nelze ji pfenést na jiny
pozemek nebo spojit s jinou osobou (ani své-
mocné, ani dohodou).

SluZzebnosti novy obcansky zakonik déli na
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pozemkové a osobni. Pozemkovymi sluZeb-
nostmi jsou napfiklad sluzebnost okapu, opora
cizi stavby, pravo na svod destové vody nebo
také sluzebnost cesty Ci stezky. Osobni sluzeb-
nosti mohou vykazovat znacnou variabilitu.
V zésadé se vSak vidy jedna o zfizeni uZivaci-
ho nebo poZivaciho prava osobé opravnéné.
Opravnény ma pravo véc uZivat, uzitky z véci
ale nalezi vlastniku véci a vlastnik je povinen
véc udrZovat. PoZivatel ma pravo uzivat véc
a potzivat jeji plody, nese naklady a udrzZuje véc
ve stavu, v jakém ji prevzal. Mezi osobni slu-
Zebnosti patfi také sluzebnost bytu.

Oproti sluzebnostem zavazuji realna bre-
mena vlastnika sluzebné véci vyvijet aktivné
néjakou cinnost, poskytovat néjaky uzitek,
tedy néco dat nebo néco konat (napftiklad po-
vinnost udrZovat studnu, dodavat otop apod.).
Readlnym bfemenem muze byt na rozdil od
sluZebnosti zatiZzena pouze véc evidovana v ka-
tastru nemovitosti. Typické je pro né také to,
Ze je lze zfidit na urcity ¢asovy Usek a jsou-li
zfizena na dobu neurditou, mize se vlastnik
véci vykoupit. Nebude-li povinnost z realného
bremene splnéna, ma opravnény namisto toho
narok na penézitou nahradu.

Podstatou zastavniho prava je zajisténi dlu-
hu zastavou, z které se mlze zastavni véritel
uspokojit, nesplni-li dluznik dluh radné a véas.
Dle nového obcanského zakoniku muze byt
zastavou kazda véc, s niz je mozno obchodo-
vat. M(iZe to byt tedy movitd ¢i nemovitd véc,
podnik, soubor véci, pohledavka, jednotka,
obchodni podil, cenny papir, predmét primys-
lového vlastnictvi nebo i jiné majetkové pravo,
pokud to jeho povaha pfipousti.

Novinkou, kterou pfinesl NOZ je vyslovna
Uprava tzv. budouciho zastavniho prava. Pod-
statou budouciho zastavniho prava je skutec-
nost, Ze zastavni pravo je nové mozné zfidit
i k véci, k niz (budouci) zastavni dluznik nabu-
de vlastnické pravo aZ v budoucnu. V pfipadé
nemovitych véci novy katastralni zdkon pfimo
pocita se zapisem budouciho zastavniho prava
do katastru nemovitosti. K tomuto vkladu je
nicméné zapotrebi ziskat souhlas puvodniho
vlastnika nemovitosti. V okamziku, kdy nasled-
né dojde k zapisu vlastnického prava zastavni-
ho dluznika do katastru nemovitosti, vznikne
k nemovitosti téZ automaticky zastavni pravo.
Zridit zastavni pravo nové bude mozné jak
k véci, kterd patfi nékomu jinému, tak i k véci,
kterd vznikne v budoucnu (napf. bytova jed-
notka, kterd neni dostavéna).
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Dalsi zajimavou zménou, kterou NOZ pfina-
Si, je tzv. ,negative pledge”, tedy zdkaz zfize-
ni zastavniho prava. | v minulosti bylo mozné
sjednat ve smlouvé zakaz zfizeni zdstavniho
prava, coz je vhodné napf. pfi prodeji nemovi-
tosti pro obdobi mezi podpisem kupni smlouvy
a vkladem do katastru nemovitosti. Doposud
vsak bylo mozné zakaz zfizeni zastavniho pra-
va sjednat pouze s Ucinky pro strany smlouvy
(¢asto napt. pod sankci smluvni pokuty). Nové
je vsak mozné tzv. negative pledge sjednat
i s u€inky vici tretim osobam. Musi byt vsak
splnéna podminka, Ze tento zakaz je zapsan
v katastru nemovitosti, anebo tfeti osobé
znam.

Pravdépodobné  nejzasadnéjsi  zmény
ohledné zastavniho prava v NOZ se tykaji jeho
vykonu (zpenézeni zastavy po splatnosti dlu-
hu). V této oblasti dochazi ke znaénému zvyse-
ni smluvni volnosti, a tim i k podstatnému po-
sileni uhrazovaci funkce zastavniho préava. Dle
soucasné Upravy bylo mozné provést vykon
zéstavniho prava pouze dvéma zpUsoby, a to
soudnim prodejem zastavy nebo prodejem ve
verejné drazbé. Novy obcansky zdkonik vsak
zakotvuje jesté treti moznost, kterou je vykon
zéstavniho prava (jakymkoli) zplsobem, na
kterém se pisemné dohodne zastavni véritel
se zastavcem &i zastavnim dluznikem. Smluvni
strany se napriklad mohou dohodnout, Ze vé-
fitel zastavu proda mimo verejnou drazbu (tzv.
,Z volné ruky”). V souvislosti s timto opravné-
nim jsou pak na zastavniho véfitele kladeny
vyssi naroky, konkrétné jde o poZadavek, aby
pti prodeji postupoval s odbornou péci. Z prak-
tického hlediska je pak vhodné ve smlouvé sta-
novit dostatecné konkrétné a podrobné cely
postup prodeje zastavy. Dalsi moZnosti je napf.
sjedndni tzv. propadné zastavy, tedy takové,
kterou si véfitel ponecha k Uhradé dluhu.

Novy obcéansky zakonik dale zakotvuje usta-
noveni, které se tykd plnéni v pfipadé pojistné
udalosti u pojisténé zastavy. Jestlize je zasta-
vena nemovitost pojisténa a nastane pojistna
udalost, plni pojistovna z pojistné smlouvy
primo zastavnimu véfiteli, pokud ten prokaze
v€as pojistovné své zastavni pravo vaznouci
na nemovitosti. Zastavni véritel ma pak pra-
vo toto pojistné plnéni zadrZet a uspokojit se
z ného, pokud jeho pohledéavka za dluznikem
neni splnéna radné a vcas; pfipadny prebytek
musi zastavni véritel dluznikovi samoziejmé
vydat.

JUDr. Richard Giirlich, Ph.D.
advokat
www.akrg.cz
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Dané

Co se od roku 2015
méni/neméni v danich?

(strucny prehled)

Az do konce roku jsme cekali, jak se vyvi-
ne legislativni proces okolo zmén v darovych
zakonech. Vysledkem je, Ze nékteré navrze-
né zmény maji posunutou uc¢innost na rok
2016, nékteré byly potvrzeny s ucinnosti od
roku 2015. Pfipomerime si hlavni zmény, které
se tykaji nemovitych véci.

Co se nezménilo?

V oblasti DPH byla na posledni chvili od-
sunuta Ucinnost § 56 zdkona o DPH na rok
2016. Znamena to predevsim, Ze zatim nedo-
jde k rozsifeni zdarfiovani pfevodu pozemki,
jak jsem jiz v predstihu v Realitnim magazinu
strasil. ZUstava tedy cas na pripadné kroky
k omezeni neptiznivych dusledkd prevodu po-
zemkd. V odsunu ucinnosti se projevila i aktivi-
ta nékterych realitnich kancelafi i Asociace pfi
kritice navrhu zmén zdkona. V roce 2015 po-
stupujeme tedy stejné jako v roce 2014.

Od roku 2015 se sice do¢teme v zdkoné
o DPH, Ze pfi prodeji vybrané nemovité véci
platci dané, se souhlasem kupujiciho, se muize
uplatnit dan a v tom ptipadé reZim pfeneseni
dariové povinnosti na kupujiciho. Ale proto-
Ze ustanoveni § 56, na které se reZim prene-
seni danové povinnosti odvolavd, nenabyva
ucinnost, nelze tento postup pouzit. | vtomto
bodé tedy v roce 2015 postupujeme stejné
jako v roce 2014.

Nezménil se zakon o dani z nemovitych
véci. Navrzené zmény, vesmés formalni pova-
hy, by mély nabyt Gcinnosti od roku 2016.

Co se zménilo a nezménilo?

Pfedevsim se v zakoné o DPH objevuji nové
pojmy (pozemek tvofici jeden funkéni celek
s nemovitou stavbou, obytny prostor apod.),
v podstaté vsak k vécné zméné nedochazi.
Nenajdeme v zakoné napfiklad pojem pfislu-
Senstvi stavby, ale opisem se k obsahu pojmu
prislusenstvi dostaneme jako dosud.

Co se méni?

Do obratu pro Ucely DPH se opét zahrnuje
najemné vybranych nemovitych véci, které je
od dané osvobozeno. Bude se nacitat do obra-
tu pocinaje lednem 2015. Do obratu se nezahr-
ne najemné patfici do roku 2014.

Potvrzeni vystavené pti drazbé obchodniho
majetku platce nebo pfi jeho prodeji mimo
drazbu je dariovym dokladem, pokud obsahuje
mj. sdéleni, Ze se jednd o prodej prostrednic-
tvim osoby urcené k uskutecnéni prodeje ob-
chodniho majetku platce. Misto méné ,,ochot-
ného” podnikatele, jehoZ majetek je postizen

drazbou, bude moci vystavit danovy doklad
drazebnik.
Od prosince 2014 se zménil limit podle

zakona o omezeni plateb v hotovosti, klesl
2350 000 K¢ na 270 000 K¢ za den. Soucasné se
pouZije pro jakoukoliv platbu, a to i pfi vzniku
zévazku. Dvojndsobek, 540 000 K¢, je novym
limitem pro ruceni za DPH.

Minimalni doba finan¢niho leasingu nemo-
vitych véci z pohledu zékona o danich z pfijma
se upravuje na 354 mésicl u stavby v odpisové
skupiné 5 (zkraceni o celych 6 mésicd!) a pro-
dluZuje na 594 mésici u staveb v odpisové
skupiné 6.

Pri testovani podminek pro osvobozeni pfi-
jm0 z prodeje nemovité véci v podobé rodin-
ného domu nebo jednotky nevadi, Ze nemo-
vitd véc obsahuje sklep, komoru nebo garaz.
O tom jsme pred rokem diskutovali, Ze je to
legislativni chyba.

Bohuzel u ,fiktivniho pfijmu” u vydluZitele
pfi bezurocné zapljéce, vypujcitele pri vyplj-
Cce a vyprosnika pfi vyprose se osvobozuje
pouze majetkovy prospéch, pokud v Ghrnu od
téZe osoby nepresahne ve zdanovacim obdobi
nebo obdobi, za které se podava dariové pfi-
znani, ¢astku 100 000 KE. V roce 2014 zadny
limit neplatil.

Zavadi se povinné oznamovani pfijmu
osvobozeného od dané z pfijma fyzické oso-
by, a to v pfipadé, Ze obdrZi jednotlivy pfijem
osvobozeny od dané ve vySi nad 5 mil. K¢.
Tyka se to tedy i pfijmd z prodeje nemovitych
véci, z prijatych dard, dédictvi apod. Posuzu-
je se jednotlivy prijem a v pripadé ucelového
rozlozeni pfijmU je rozhodujici celkovy soucet.
Oznamuje se ve |h(té pro podani DP, forma
je libovolna, s uvedenim okolnosti a data pfri-
jmu. Ozndmeni se nepodava v pfipadech, kdy
si spravce dané muZe prijem zjistit z rejstiikd
a evidenci do kterych ma pfristup a které zve-
fejni na urfedni desce. Zakon o danich z pfijmu
stanovi vysoké pokuty za nesplnéni této po-
vinnosti. Pokutu nelze prominout.

Ma-li danovy subjekt nebo jeho zastupce
zpristupnénu (nikoli zfizenu) datovou schran-
ku nebo ma-li zakonem uloZenou povinnost

mit Gcetni zavérku ovérenou auditorem,
je povinen pfihlasku k registraci, oznameni
0 zméné registracnich Gdajl, fadné nebo do-
datecné danové tvrzeni (pfiznani, vyuctovani
a hlaseni) ¢init pouze datovou zpravou ve for-
matu a strukture zverejnéné spravcem dané
(datovou schrankou nebo pres darovy portal
nebo s uzndvanym elektronickym podpisem).
Financni sprava nepfijima od roku 2015 poda-
ni prostiednictvim faxu. Pfi nesplnéni povinné
elektronické formy podani vyméri spravce

dané pokutu ve vysi 2 000 K¢. Pokud by se tim
zadvazné ztizila sprava dani (?), ulozi spravce
dané navic jesté pokutu do 50 000 K¢.

Obecné se pokuty za nesplnéni nékterych
povinnosti nepenézité povahy zvysuji na dese-
tindsobek, tj. na 500 tis. K¢.

A skonéeme pozitivni zpravou: Od roku
2015 mdze danovy subjekt opét pozadat
spravce dané o prominuti ¢asti penale, pokud
byla uhrazena dan, v disledku jejihoz domére-
ni povinnost uhradit penale vznikla. Obdobné
muZe pozadat spravce dané o prominuti tro-
ku z prodleni nebo uroku z poseckané castky,
pokud byla uhrazena dan, v disledku jejihoz
neuhrazeni drok vznikl.

Podrobnéji si o téchto zménach i o radé
dalsich budeme povidat na seminafi v Asociaci
dne 5. 2. 2015. Prijdte!

Ing. Petr Kout
darovy poradce

Zmény
v ucetnictvi
a danich 2015

Tradi¢ni seminar je urcen majiteliim
realitnich kancelari, realitnim maklé-

Fam, ucetnim a dalsim pracovniklim
z ekonomické oblasti.

Cilem seminare je seznamit se zmé-
nami v danovych a souvisejicich zako-
nech.
Termin: 5.2.2015 (9,30 - 15,30 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Praha 10, Strasnicka 3165/1b
Seminafr vede: ing. Petr Kout, danovy
poradce

REALITNI MAGAZIN ARK CR = 1/2015


http://www.arkcr.cz/?c_id=2717

Dané

Danovy kalendar 2015

(Kurzivou jsou uvedeny povinnosti nepenézni povahy.)

1.2. prizndni k silnicni dani za rok 2014 a vyuctovdni zdloh na dan za rok 2014
ozndmeni zmény zdariovaciho obdobi u DPH
pfizndni, resp. dili pfizndni k dani z nemovitosti na rok 2015 pri zméndch rozhodnych skutecnosti
16.2.  podpis Prohldseni k uplatnéni nezdanitelnych Edstek zdkladu dané na rok 2015 a k provedeni rocniho zuétovdni zdloh na dari zamést-
nanct za rok 2014
odvod do statniho rozpoctu pfi nesplnéni povinnosti zaméstnat zaméstnance se zdravotnim postizenim ve vysi povinného podilu
a oznameni o zpusobu plnéni tohoto podilu
2.3. vyuctovdni dané z prijmu ze zavislé ¢innosti a funkcnich poZitki za rok 2014
16. 3. Ctvrtletni zaloha na dan z pfijma
vypocet dané a ro¢ni zuctovani zdloh a danového zvyhodnéni za rok 2014
20. 3. vyuctovdni dané z pfijmi ze zavislé ¢innosti a funkcnich poZitkd za rok 2014 v elektronické podobé
1.4. prizndni k danim z prijmd za rok 2013 a dan z prijma za rok 2014
poddni plné moci FU k prodlouZeni Ihiity pro zpracovéni a pfedloZeni pfizndni k danim z pfijm{ prostFednictvim dariového poradce
vyuctovdni dané z prijmu vybirané srdzkou podle zvldstni sazby za rok 2014
15. 4. zéloha na silni¢ni dan
30. 4. zasldni plné moci 0SSZ/PSSZ/MSSZ a zdravotni pojistovné k prodlouZené Ihité pro pfedloZeni pfizndni k dani z pfijma fyzickych osob
1.6. dan z nemovitosti, resp. splatka dané pro nezemédélské ¢innosti
15. 6. Ctvrtletni, resp. pololetni zloha na dan z pfijmu
1.7. prizndni k danim z prijmd za rok 2014 zpracovdvané dariovym poradcem a poplatniky podléhajicimi povinnému auditu a dari z prijma
za rok 2014
15.7. zéloha na silni¢ni dan
31.8.  splatka dané z nemovitosti u zemédélské vyroby a chovu ryb
15.9.  Ctvrtletni zéloha na dan z pfijm
15.10.  zéloha na silni¢ni dan
30.11.  splatka dané z nemovitosti
15.12.  Ctvrtletni, resp. pololetni zaloha na dan z prijmU

zaloha na silni¢ni dan

Vybrané pravidelné Ihaty:

Odvod dané vybirané srazkou podle zvlastni sazby dané
Odvod srazenych zéloh na dan z pfijm0 zaméstnanct

Poddni hlaseni k zdloze na pojistné na diichodové sporeni a splatnost
zdlohy na diichodové sporeni

Poddani prizndni k dani z pridané hodnoty a uhrada vlastni dariové po-
vinnosti

Poddni pfizndni k dani z pridané hodnoty a thrada vlastni dariové po-
vinnosti k MOSS

Podani Souhrnného hlaseni, pokud v tomto obdobi uskutecnil platce
DPH dodani zbozi nebo poskytl sluzbu do jiného ¢lenského statu EU

Uhrada zalohy na pojistné vefejného zdravotniho pojisténi OSVC

Uhrada zalohy na pojistné diichodového pojisténi OSVC

Uhrada zékonného pojisténi odpovédnosti zaméstnavatele za $kodu pfi
pracovnim Urazu nebo nemoci z povolani

do konce kalendarniho mésice nasledujiciho po kalendarnim mésici, ve
kterém vznikla povinnost provést srazku dané

do 20. dne kalendarniho mésice, ve kterém vznikla povinnost srazit za-
lohu

do 20. dne kalenddiniho mésice nasledujiciho po kalendarnim mésici,
ve kterém vznikla povinnost srazit zalohu na pojistné

do 25. dne po skonceni zdanovaciho obdobi

do 20. dne po skonceni kalendarniho Ctvrtleti

do 25. dne po skonceni kalendarniho mésice, pfi poskytnuti pouze pfi-
slusnych sluzeb do 25. dne po skonceni zdanovaciho obdobi

od 1. dne kalendarniho mésice, na ktery se zédloha na pojistné plati, do
8. dne nasledujiciho kalendarniho mésice

do 20. dne kalendafniho mésice, nasledujiciho po mésici, za ktery se
zéloha na pojistné plati

do konce 1. mésice kalendarniho ctvrtleti (31.1., 30.4., 31.7., 31.10.)

Kalendar zpracoval ing. Petr Kout
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Informace

RE/MAX vstupuje do
Asociace realitnich kancelari

Realitni sit RE/MAX se v lednu 2015 stala ¢lenem Asociace realitnich kanceldri Ceské republiky.
Spolecnym cilem je zvyseni profesionality prestiZe realitnich maklérd i spoluprdce na pripravé
nové legislativy, kterd bude realitni podnikdni upravovat.

Clenem Asociace realitnich kancelafi Ces-
ké republiky se zatim stal drZitel master fran-
Sizy RE/MAX a jednotlivé kancelare jej budou
nasledovat. , Asociace realitnich kanceldri je
silnou profesni organizaci, s jejimiz cili a vize-
mi se RE/MAX ztotoZiiuje. Obé strany chtéji
kultivovat Ceské realitni prostredi, zvysit jeho
profesionalitu a prestiZ. Vstup RE/MAX do
asociace je tak pozitivni zprdavou pro cely trh,”
fika Jaroslav Novotny, prezident Asociace rea-
litnich kancela¥i Ceské republiky. V tuto chvili
se pripravuji spolecné projekty, které spolu-
praci s asociaci prohloubi. Pljde o spolupraci
na Skoleni maklér, zavedeni jednotné Gpravy
certifikace nebo spolupraci na existujicim sys-
tému MLS ARK CR (MLS je nevefejna databa-
ze nemovitosti k prodeji ¢i pronajmu sdilena
pouze mezi ¢leny systému). Nicméné jednim
z hlavnich Gkold, kterym se ARK CR v posledni
dobé zabyva, je participace na pripravé nové
legislativy, kterd bude upravovat podnikani na
realitnim trhu.

Ke spojeni obou partnert dochazi v situaci,
kdy vice neZ polovina realitnich transakci probi-
ha bez Ucasti realitnich profesionald. A to i pres
to, Ze prodej nemovitosti skrze profesiondlniho
maklére je ¢asové i financné vyhodnéjsi a bez-
pecnéjsi. | to bude jeden z bodl, na kterych
chce RE/MAX spole¢né s ARK CR déle pracovat.
,Spoluprace s Asociaci realitnich kancelafi Ces-
ké republiky probiha na formalni i neformalni
urovni jiz delsi dobu. Nicméné nas primy vstup
akcelerovaly kauzy z poslednich let, které silné
poskodily realitni branzi. ARK CR ma silny zajem
na tom, aby zde fungoval eticky kodex a profe-
sionalni principy. Pevné vérime, Ze nasim vstu-
pem pozici ARK CR posilime a e se budeme na-
dale podilet na nastavovani novych zaruk kvality
a ochrany spotiebitele,” komentuje vstup do
asociace David Krajny, prezident RE/MAX.

0O Asociaci realitnich kancelari
Ceské republiky:

Asociace realitnich kancelafi Ceské repub-
liky byla zaloZena jiz v roce 1991. Asociace je
jediné profesni sdruzeni odbornikd, obchod-
nikd a dalsich profesionall plisobicich na trhu
s nemovitostmi v Ceské republice, které jiz od
svého zaloZeni podmiriuje prijeti ¢lend splné-
nim kvalifikacnich a kompetencnich poZadav-
ké. Clen Asociace musi byt pojistén na profesni
odpovédnost, musi dodrZovat stanovy a vniti-
ni smérnice Asociace (napf. schvaleny Eticky
kodex apod.). Clenem Asociace se mQze stat
pravnicka i fyzicka osoba, sit realitnich kance-
14Fi i realitni nadnarodni spoleénosti. Clenové
Asociace se zabyvaji zejména realitni ¢innosti,
spravou nemovitosti a drazbami nemovitosti.
Spotrebitel se pri spolupraci se clenem musi
citit bezpecné, kvalitné obslouzen. Jakéko-
li pfipadné stiznosti resi volena dozorci rada
Asociace (sloZzena ze zastupcu clend ze vsech
region@ CR).

Jeden z hlavnich cild Asociace je prosazeni
takovych Uprav do zdkon( CR, aby se v tako-
vém legislativnim prostredi realitni profesio-
nalové citili komfortné a spotrebitel mél zajem
vyuZzivat sluzeb realitnich kancelari.

Podminky pro ¢lenstvi v Asociaci jsou nasta-
vovany tak, aby kazdy jeji ¢len splrioval pravi-
dla pfipravovanych zakonnych Gprav.

O spoleénosti RE/MAX:

Spole¢nost RE/MAX pUsobi na ¢eském trhu
od roku 2005. Disponuje 109 otevienymi kan-
celafemi s témér 1 200 makléfi, v nabidce ma
v prdméru 12 000 unikdtnich nemovitosti. Na
slovenském trhu disponuje RE/MAX 40 otevre-
nymi kancelaremi ve kterych pracuje 253 rea-
litnich maklérd.

Spole¢nost RE/MAX byla zalozena roku
1973 v americkém Denveru a dnes je leade-
rem na svétovém trhu s nemovitostmi. Pracuje
formou fransizingu. Spole¢nost RE/MAX ma
6299 kanceldri, pravné a financné nezavislych
subjekt situovanych v 90 zemich svéta. RE/
MAX je zkratkou pro Real Estate Maximum
a vyjadfuje tak hlavni moto spole¢nosti — ma-
ximalni sluzby pro majitele realitnich kancelafi,
realitni maklére a zakazniky.

-red -

Jak lépe komunikovat s klienty

Zakladem uUspésného prodeje je porozuméni klientovi a presvédciva komunikace s nim. Cilem seminare je seznamit Gcastniky s principy
a technikami efektivniho jedndni realitniho maklére s klienty véetné praktického ndcviku komunikace.

Termin: 4. 2. 2015 (9 - 16 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Stranickd 3165/1b
Semina¥ vede: Mgr. Barbara Hansen Cechovd, psycholog, persondlni poradce a lektor se zamérenim na komunikaci.

Blizsi info a prihlaska na webu ARK CR
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Legislativa

Novela zakona ¢. 254/2004 Sb.,
o omezeni plateb v hotovosti

Ministerstvo pro mistni rozvoj informuje:

Dovolujeme si vds timto informovat, Ze ke dni 1. 12. 2014 vesSel v ucinnost predpis
¢ 261/2014 Sb., zdkon, kterym se méni nékteré zdkony v oblasti financniho trhu, pficemz v ¢dsti
druhé doslo ke zméné zdkona & 254/2004 Sh., o omezeni plateb v hotovosti, ve znéni pozdéjsich

prepisd.

Nové znéni § 4 zakona €. 254/2004 Sb.
s vyznacenim zmén:

§4

(1) Poskytovatel platby, jejiz vyse prekra-
Cuje Céstku 356-666-%< 270 000 Kc (déle jen
,limit“) je povinen provést platbu bezhoto-
vostné; toneptati,jde-toptatbt,kterdmust

B vy o Fedpistr2] )
vedenav-hotovosti:

(2) Pfijemce platby, jejiz vySe prekracuje
limit, nesmi tuto platbu pfijmout, jestlize ne-
byla provedena bezhotovostné.

{2) (3) Platba v—eskénebojakéketiv cizi
méné se pro Ucely tohoto zdkona prepocte na
mént—EYRo koruny ceské sménnym kursem
devizového trhu vyhlaenym Ceskou narodni
bankou a platnym ke dni provedeni platby.

13} (4) Do limitu se zapocitavaji vsechny
platby v Ceské i cizi méné, provedené tym?
poskytovatelem platby témuz prijemci platby
v pribéhu jednoho kalendarniho dne.

(45} Prekratuie-

V divodové zpravé se k novelizaci limi-

tu plateb v hotovosti a ke zruseni odkazu na
zvlastni pravni predpisy pak uvadi nasledujici:

,Cast véty za stfednikem se vypousti, nebot
pozbyla svdj pUvodni vyznam. V soucasnosti
ani zakon o verejnych drazbach, ani zakon o lo-
teriich, na néZ se odkazuje v poznamce pod Ca-
rou, neprikazuji provadét platbu vylu¢né v ho-
tovosti. | kdyby byl v budoucnosti v pravnim
fadu obsazen zakon, ktery by povinnou platbu
v hotovosti prikazoval, bylo by mozno rozpor
mezi obéma zdkony fesit pomoci obecného
vykladového pravidla lex specialis derogat legi
generali.”

Odbor verejnych drazeb a realitni ¢innosti
se s vykladem obsazenym v dlvodové zpra-
vé neztotoznuje v tom, Ze zdkon o verejnych
drazbach neprikazuje provadét platbu vy-
luéné v hotovosti, a to predevsim s odkazem
na ustanoveni § 20, odst. 1, pism. g) zakona
¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni
pozdéjsich predpist. Nicméné aplikacni pred-
nost obou zdkond nemohou jednoznacné urcit
ani samotni gestori obou zakon( a v konecném
disledku by zavazny vyklad véetné posouzeni
vzdjemného vztahu jednotlivych zakond ucinil
zejména nezavisly soud pfi aplikaci obou prav-
nich predpis v konkrétnim pfipadu. Z tohoto
dlvodu tedy také neni mozné vyloucit, Ze se
néktery z ucastnikl drazby ¢i vydrazitel ne-
bude domahat provedeni platby v hotovosti
v souladu se zakonem o verejnych drazbach.

Z vykladového stanoviska, které si od-
bor verejnych drazeb a realitni Cinnosti vy-

Novy obcansky
zakonik a nemovitosti
(vécna prava)

Cilem kurzu je podat praktické informace o vécnych pra-
vech k nemovitostem danych obc¢anskym zdkonikem (zakon

& 89/2012 Sb.).

Termin: 20. 1. 2015 (9-16 hod.)

zadal od ministerstva financi, vyplyva, Ze
k vypusténi zavérecné Casti § 4 odst. 1 zakona
¢. 254/2004 Sh., o omezeni plateb v hotovos-
ti, ve znéni pozdéjsich predpisl, doslo z toho
dlivodu, Ze toto ustanoveni nemélo zadny nor-
mativni obsah, nebot zavér o aplikaéni pred-
nosti zvlastnich zakond vyplyvd pred novelou
i po novele z obecnych vykladovych pravidel.
Ze stejného ddvodu doslo i k vypusténi po-
znamky pod ¢arou, nebot ani ona nema zadny
normativni obsah.

Déle dle ndzoru ministerstva financi z zad-
ného ustanoveni zakona o verejnych drazbach
jednoznacéné nevyplyva, Ze by platby pfi pro-
vadeéni verejnych drazeb musely byt provadé-
ny v hotovosti. Naopak, dle jejich stanoviska
zakon o verejnych drazbach pocita s moznosti
provést tyto platby bezhotovostné. Z tohoto
hlediska tedy nevznikd mezi obéma zakony
aplikacni rozpor a oba zakony se mohou uplat-
nit vedle sebe, a to tak, Zze drazebnik podléha
jak povinnostem stanovenym v zakoné o verej-
nych drazbach, tak v zakoné o omezeni plateb
v hotovosti.

Doporucujeme tedy jak drazebnikiim, tak
ucastnikm drazby, aby se pfi skladani penéz
v hotovosti Fidili spiSe pfisluSnymi ustanove-
nimi zakona €. 254/2004 Sh., o omezeni pla-
teb v hotovosti, ve znéni pozdéjsich prepisu.
Drazebnikim dale také doporuéujeme, aby
v souvislosti s platbami provadénymi pfi ve-
fejné drazbé, uvadéli na tento zakon odkaz
v draZebni vyhlasce.

V rdmci kontrolni ¢innosti odboru verejnych
draZeb a realitni ¢innosti nebude drazebnikim
pfivyhotoveni protokolu o provedené kontrole
omezeni skladani penéz v hotovosti nad limit
stanoveny zakonem o omezeni plateb v hoto-
vosti vytykano jako pochybeni.

Odbor verejnych drazeb a realitni ¢innosti
aktualné pracuje na pripravé novely zdkona
o verejnych drazbach, kde je zména z tohoto
pohledu dotéenych ustanoveni uvazovana.

Zdroj: www.mmr.cz

Cilem kurzu je podat praktické informace o smlouvach tyka-
jicich se realitni ¢innosti danych obcanskym zdkonikem (zakon

¢. 89/2012 Sh.). Tematicky navazuje na kurz ,NOZ a nemovitosti

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Strasnicka 3165/1b, Praha 10
Prednasi: JUDr. Richard Gurlich, PhD.

Bli7$i info a prihlaska na webu ARK CR
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(vécna prava)“ z 20.1.2015

Termin: 3.2.2015 (9-16 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Strasnicka 3165/1b, Praha 10
Prednasi: JUDr. Richard Girlich, PhD.

Bli7$i info a pihlaska na webu ARK CR
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Z regionu

Praha 6 nesouhlasi s prestavbou stadionu Sparty na Letné

Praha 31. prosince (CTK) - Praha 6 nesouhlasi s planovanou prestav-
bou stadionu Sparty na Letné. Stavba by méla negativni vliv na Zivot lidi
a na vzhled pamatkové zény, fekl CTK po jednani rady radni Antonin
Nechvétal (SZ). Radni zadaji posouzeni vlivll stavby na Zivotni prostredi
(EIA). Stejny pozadavek schvalila minuly tyden i rada Prahy 7. Vyjadreni
investora CTK shan.

Majitel fotbalové Sparty Daniel Kietinsky planuje zbourat ¢ast tribun
a postavit tu kancelarskou budovu a obchodni centrum. Nechvatal tvr-
di, Ze stavba bude znamenat hustsi provoz a mimo jiné vznik 988 par-
kovacich mist. | s ohledem na budouci otevreni tunelového komplexu

Blanka a planovanou opravou Zeleznice na Kladno se tak v misté zvysi
hlukova a imisni zatéz, vyplyva z usneseni radnich.
Podle dokumentace, kterou Kretinského ACS Properties zaslala
k posouzeni vlivi stavby na Zivotni prostredi, se ma zmensit kapaci-
ta stadionu o 1165 mist na 18.251. Zmizi tréninkové hristé a vyroste
na ném sedmipodlazni polyfunkéni centrum s kancelafskou budovou.
Viceucelové centrum bude kromé obchodu zahrnovat fitness, multiki-
no a sluzebni byty. Stavba ma zacit na jare 2016, prace maji trvat do
podzimu 2018.
Jana Hruba jw

Koalice v Brné pozastavila privatizaci bytti, opozice nesouhlasi

Brno 19. prosince (CTK) - Brnénsti zastupitelé na zasedani stahli
z programu jednani body o prodeji méstskych domu. Stazeni podpofila
koalice slozena z hnuti ANO, KDU-CSL, Zit Brno a Strany zelenych. Pri-
mator Petr Vokral (ANO) vsak upozornil na to, Ze nové vedeni nechce za-
stavit privatizaci byt(, ale jen provéfit jeji pravidla. Opozi¢ni €SSD krok
kritizuje, protoZe podle ni krok uvadi obyvatele v nejistotu. Néktefi lidé
uZ jsou totiz na odkup bytd pfipraveni.

Koalice odhlasovala stazeni bodl o prodeji domi na Konecného
ndmésti a v Jirdskové a Capkové ulici. ,Podminky na prodej byt jsou
staré osm let, a proto je chceme provéfit. Budeme se zabyvat tim, jak je
prodej vyhodny pro mésto a zda pfi ném dodrzime podminky fadného
hospodareni,” fekla CTK primatorova naméstkyné Klara Liptakova (KDU
-CSL). Prezkum podminek potrva zhruba dva a? tii mésice.

Podle Vokrala nechce vedeni radnice privatizaci zastavit. ,,Na pravi-
dla se podivame a budeme verejnost informovat o tom, za jakych pod-
minek privatizace bude, zda budou byty za stejnou cenu, levnéjsi, nebo
drazsi, a zjistime postoj obcand,” fekl Vokral.

Opoziéni zastupitel Pavel Sazavsky (CSSD) upozornil na to, Ze koalice
fakticky zastavila privatizaci. ,,Uvedla tim obcCany do nejistoty a stresu,

VYKON SPRAVY NEMOVITOSTI

Kurz je urcen vSem zajemclm, 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 - Cernd pole

Pfednasi: ing. M. Lanik, Z. Prochdzka, JUDr. T. Pacner

protoZze uz pocitali s tim, Ze si byty odkoupi. Maji na né penize a ted
nevi, co bude,” fekl Sazavsky.

Zastupitelstva se zGcastnili i lidé, kterych se privatizace tyka. S roz-
hodnutim nesouhlasili a davali to nahlas najevo. Nékolik jich k zastupi-
tellm promluvilo a reklo jim, Ze jsou uZ na privatizaci pfipraveni a roz-
hodnuti situaci jen komplikuje.

Liptakova si je komplikaci védoma. ,,Chapeme obcany, na druhé stra-
né se nékteré privatizace tahnou roky, a proto nevidim problém ve zdr-
Zeni napriklad dva mésice. V té dobé vznikne skupina, kterd podminky
provéri,” uvedla Liptakova. Podle ni se dfive byty lidem prodavaly za
nizkou cenu vzhledem k tomu, Ze byly staré, bylo v nich nizké najem-
né a byty si na sebe prakticky nevydélaly. ,Nyni je situace jina, byty se
opravuji a najemné se zvysilo. Proto bychom se mohli pfi prodeji pod
cenou dostat do probléml, protoze bychom majetek nespravovali jako
radni hospodari,” objasnila Liptakova divod, pro¢ se vedeni radnice
hodla podminkami zabyvat. Zaroven doplnila, Ze mésto nezapomina na
lidi, kterym by ptipadnou zménou v privatizaci vznikly Skody.

hor snm

Zajimavé clanky
m Pravniradce 12/2014

Katastr nemovitosti v roce 2014 a 2015
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ni, ¢i dalsi zpfistupriovani tohoto obsahu ¢i jeho
Casti verejnosti, a to jakymkoliv zplisobem, je bez
predchoziho souhlasu CTK vyslovné zakazano.
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Aktualne

Informace Finanéni spravy CR

Povinna elektronicka komunikace s finan¢ni spravou se rozsifuje o dalsi subjekty

Tiskova zprava

18. prosince 2014

Ing. Petra Petlachova, feditelka Odboru ko-
munikace, tiskova mluvéi, Odbor komunikace

S ucinnosti od 1. ledna 2015 bude platit,
Ze ma-li danovy subjekt nebo jeho zastupce
zpfistupnénu datovou schranku nebo ma za-
konem uloZenou povinnost mit ucetni zavér-
ku ovéfenou auditorem, je povinen podani
prihlasky k registraci, ozndmeni o zméné re-
gistracnich udajt, fadného danového pfizna-
ni a dodatecného danového pfiznani, hlaseni
a vyuctovani, ucinit pouze elektronicky - da-
tovou zpravou.

Tato datova zprava musi byt ve spravcem
dané stanoveném formatu a struktufe a musi
byt odeslana nejlépe prostrednictvim aplikace
Elektronicka podani pro financni spravu (do-

stupné na internetovych strankach financni
spravy), a to s ovérenou identitou podatele
zpusobem, kterym se Ize pfihlasit do jeho da-
tové schranky nebo podepsana uznavanym
elektronickym podpisem. Dals$i moZnosti je
odeslani prostfednictvim datové schranky.
Vsechny tyto zplUsoby jsou pripustné.

Za nedodrzeni povinné elektronické formy
u podani, jejichz Seznam je zverejnén na in-
ternetu financni spravy na Grednich deskach
financ¢nich uradd, uloZi spravce dané pokutu
ve vysi 2000 K¢. Pokud danovy subjekt nespl-
nénim povinnosti ucinit podani elektronicky
zavazné ztézuje spravu dani, miZe mu spravce
dané ulozit pokutu az do 50 000 K¢.

Podrobnéjsi informace, zejména k formatu
a strukture datové zpravy, jsou dostupné na

internetovych strankach financ¢ni spravy na
www.financnisprava.cz.

Stdvajici okruh subjektd, povinnych komu-
nikovat s financni sprdavou elektronicky, se tim
rozsiri. Napriklad od pocatku roku 2014 povin-
né elektronicky poddvaji sva dariovad priznani,
dodatecnd dariovd prizndni a hldseni vcetné
priloh, prihlasky k registraci a ozndmeni o zmé-
né registracnich udajd, vsichni pldtci DPH.
Vyjimku tvori pouze pldtci DPH — fyzické oso-
by, jejichZ obrat za nejvyse 12 bezprostredné
predchdzejicich po sobé jdoucich kalenddrnich
meésicl nepresahne 6 mil. K¢ a nemaji zakonem
stanovenou povinnost Cinit poddni elektronic-
ky.

Povinnd  elektronickd  komunikace se
spravcem dané se vztahuje mimo jiné také
na vSechny pldtce DPH bez rozdilu, pokud jde
o podadni Vypisu z evidence pro dariové ucely
v reZimu preneseni dariové povinnosti, tzv. re-
verse charge a souhrnného hldseni.

Zdroj: www.financnisprava.cz

Po méridlech tepla je stale poptavka,

firmy rozsirily kapacity

Praha 16. prosince (CTK) - Poptavka po mé-
fidlech tepla s blizicim koncem roku neklesa,
pripadné jen nepatrné. Vyplyva to z ankety
CTK mezi firmami, které se osazovanim mé¥i-
del zabyvaji. Od Nového roku budou muset mit
pritom povinné instalovana méfidla vSechny
budovy, kde se rozuctovavaji naklady na do-
davku tepla mezi najemniky. Firmy vsak hlasi,
Ze i pres najmuti novych pracovnik( nestihnou
namontovat vSechna méridla vcas.

,Po Novém roce ndm zbude osadit byty ve
zhruba 200 domech,” fekl CTK obchodné-tech-
nicky zastupce firmy Inmes Radek Dalibaba.
Podle néj v poslednich dnech novych zajemct
o méridla preci jen nepatrné ubyva. Napfriklad
spolec¢nost Enbra ale prozatim pokles poptavky
vlibec nevnima.

,Zatim jsme nezaznamenali klesajici ten-
denci,” sdélil CTK obchodni feditel firmy Karel
Vlach. Uvedl, Ze Enbra garantuje, Ze dodrzi
terminy u téch zakaznikd, ktefi maji uzavienou
smlouvu s terminem montaze do konce toho-
to roku. ,,S novymi zékazniky jiz domlouvame
terminy pro pristi rok,” dodal. Jak Dalibaba, tak
Vlach uvedli, Ze jejich firmy rozsifily vyrobni
kapacity. Firmy v soucasnosti objedndvaji za-
jemce na unor.

Se zakonem, ktery povinnost zavadi, dlou-
hodobé nesouhlasi vétsina bytovych druZstev.
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Podle nich vede pfijaté reseni ke zvyseni nakla-
dl pro uZivatele bytu. Pfedseda spravni rady
Druzstevniho marketingového sdruzeni CR
(DMS €R) Martin Kroh CTK fekl, 7e jde zejména
o novostavby, kde teplo vstupuje do bytu na
jednom misté, a nikoliv stoupackami. Uvedl, ze
byty v nich maji byt nové povinné osazeny tzv.
kalorimetrem (pfimym mérenim) a ne méridly
primo na radiatorech, cozZ je podle néj levnéj-
Si. ,Zde mohlo a mélo byt podle naseho nazo-
ru ponechana volba mezi zplsoby méreni na
vlastnicich domu,” uvedl.

DMS CR spojuje deset velkych prazskych
bytovych druzstev, které spravuji asi 100 tisic
byt v 1700 objektech. Kroh uved|, Ze v sou-
Casné dobé zbyva méridly osadit zhruba péti-
na z nich, zbylé maji montéry objednany. ,Nej-
pozdéji v pribéhu ledna by mély byt osazeny
vsechny,” dodal.

Podle zdkona hrozi lidem v pfipadé, Ze ne-
budou mit méridla nainstalovana, pokuta az do
vyse 50.000 korun. Statni energetické inspekce
(SEI), ktera kontrolu méfidel v Cesku provadi,
se uz dfive nechala slyset, Ze bude u kontrol
provadénych na zacatku roku 2015 shoviva-
va. ,Budeme prihlizet, jestli bylo vynaloZeno
veskeré Usili, aby se zabranilo poruseni pravni
povinnosti,” fekla CTK mluvéi SEI Radka Vymla-
tilova. Napfriklad Inmes nyni se zakazniky uzavi-

Monitorning

ra klasickou smlouvu, ktera je sice podepsana
letos, méridla vsak firma nainstaluje az na za-
Catku pristiho roku.

»,Smlouvu uzavieme, ale termin je tam do
konce Unora, protoze drivéjsi nemdzeme na-
bidnout,” uvedl Dalibaba. Dodal, Ze v pripadé,
Ze by prisla k lidem kontrola, mohou ji pred-
loZit. Podobné postupuje i vétsina ostatnich
firem.
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PROFESNI STUDIUM
ZAMERENE NA PRAXI

Absolvovanim tohoto kurzu splnite
vstupni pozadavek k certifikacni zkous-
ce dle norem ISO. Profesni studium za-
mérené na praxi. Cyklus Sesti dvouden-
nich seminara.
Termin: od 3.3. do 29.4.2015
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Praha 10, Strasnicka 3165/1b

Bli7$i info a prihlaska na webu ARK CR

1/2015



http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/fs-organy-financni-spravy/Seznam-podani-dle-74-odst-4-DR.pdf
http://www.arkcr.cz/?c_id=2715

Kalendar akci na prvni pololeti 2015
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Smlouvy dle NOZ
v praxi realitni
kancelare

Jak Iépe komuniko-
vat s klienty
Zmény v Ucetnictvi
a danich 2015

jednani AR
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kazky na vyhradni
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