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Aktualne

Nova informace k uplatiovani
DPH u nemovitych véci

Generalnifinanénifeditelstvivydalo v ¢ervenci 2015 pod ¢.j.6717/15/7000-20116-101206 dal-
Si Informaci k uplatiiovani zakona o DPH u nemovitych véci, tentokrat ve verzi pro obdobi po
1. 1. 2015. Informace navazuje na obdobné metodické vyklady z roku 2008 a 2013, odvolava se

na né a prebira nékteré postupy z nich.

Vyklad problematiky je obsahly a komplex-
ni, stoji za to se s nim seznamit. Ale ne kazdy
Ctenar bude uspokojen, protoze Informace na
fadu praktickych otdzek nedava jednoznacné
odpovédi. Otevira vSak spravclim dané prostor
pro pfipadné domérovani dané na zakladé po-
souzeni konkrétniho pripadu, véetné moznosti
posoudit situace jako obchazeni zékona. Napfi-
klad prodejcim pozemk( nedava jednoznac-
nou odpovéd na otdzku, v kterych pripadech
je prevod pozemku zdanitelnym plnénim a kdy
se jedna o plnéni osvobozené od dané.

Zminme se v bodech o nékterych zavérech
z Informace GFR.

1. Pro oblast najmu nemovitych véci se nic
nemeéni. Pouze se zakon o DPH (,,ZDPH") zmi-
nuje zplsob zapocitavani najemného do obra-
tu pro ucely registrace za platce dané.

2. Informace neresi, které osoby mohou
byt pfi prodeji nemovitych véci povazovany za
osoby povinné k dani, tedy osoby s ekonomic-
kou ¢innosti. Tedy za potencidlni platce DPH.
Proto zejména u pozemkd je nutné i nadale vy-
chazet z judikatury Soudniho dvora EU.

3. U staveb se Informace vénuje pojmdm
,stavba pevné spojena se zemi” a ,stavba
spojena se zemi pevnym zakladem” a uvadi
i nékteré priklady. Stavbou pevné spojenou
se zemi mGze byt napfiklad mobilni stavebni
burika pripojend na vodovodni, kanaliza¢ni
a elektrickou rozvodnou sit a splriujici kritéri-
um dostatecné intenzivniho ,neoddélitelné-
ho“ spojeni se zemi nebo melioracni trubni
zarfizeni. Cituji: ,Pevné spojeni stavby se zemi
urcuje vétsinou fixace stavby zeminou, vytva-
fejici pevné umisténi stavby na konkrétnim
misté zemského povrchu.” Odlisné se postu-
puje pouze pfi aplikaci § 56 odst. 2 pism. a)
pri testu na osvobozeni prevodu pozemku, na
kterém muze byt podle stavebniho povoleni
nebo udéleni souhlasu s provedenim ohldsené
stavby provedena stavba.

4. Vymezeni staveb pro bydleni se vécné
neméni, i kdyz ZDPH ptimo definice neuvadi
a prebira je z katastralnich predpisG. | nadale
plati, Ze u bytového a rodinného domu bude
mit zasadni vyznam udaj o zpusobu vyuZiti
stavby zapsany v katastru nemovitosti. Pfi
posuzovani stavby, kterd jesté neni do katastru
zapsana (napf. u prvovystavby), se vychazi ze
stavebni dokumentace.

5. Pojem byt se od 1. 1. 2015 nahrazuje po-
jmem obytny prostor (soubor mistnosti, popf.
jednotliva obytnd mistnost, ktery svym staveb-

né technickym usporadanim a vybavenim spl-
nuje pozadavky na trvalé bydleni). Beze zmény
oproti definici bytu do 31. 12. 2014. Obytny
prostor je tedy urcen stavebné technickym
uspofadanim, nikoliv icelem uziti.

6. Obdobné se postupuje u rodinného
domu. V zdsadé beze zmén.

7. Informace se zabyva i problematikou
drivéjsiho vymezeni ,pfislusenstvi stavby”,
a to z pohledu obytného prostoru, rodinného
domu a bytového domu a zplsobem pocitani
podlahové plochy.

8. Detailné fesi Informace problematiku
pocitani vyméry u mezonetového bytu umis-
téného ve dvou nebo vice podlaZich spojenych
schodistém uvnitf bytu a bytu s galerii.

9. Velikou pozornost vénuje Informace pro-
blematice ,funkéniho celku, tedy kdy pozemek
tvori funkéni celkem se stavbou pevné spojenou
se zemi. V¢etné prikladd. V pripadé dodani ne-
movitych véci ma tedy smysl o funkénim celku
uvaZovat jeding, jde-li o dodani souboru nemo-
vitych véci se stejnym hospodaiskym ucelem.
Pro ucely DPH mize predstavovat funkéni celek
soubor pozemkU zastavénych pfislusnou stav-
bou a souvisejicim jednim nebo i vice pozem-
ky (zastavénych ¢i nezastavénych), které k této
stavbé ndleZi nebo ji slouzi, pficemz pozemek
zastavény stavbou a prilehlé (sousedni, vedlej-
$i) pozemky tvoii s timto pozemkem zpravidla
souvisly celek bez preruseni. Ve funkénim cel-
ku tedy mlze byt i vice zastavénych pozemkd,
stejné jako i pozemek/ky nezastavény/é. Rezim
funkéniho celku pak GFR aplikuje na postup pfi
uskutecnéni hlavniho a vedlejsiho plnéni, kdy
vedlejsi pInéni plné respektuje rezim hlavniho
plnéni (den uskutecnéni, sazba dané, osvobo-
zeni apod.). Z hlediska uplatnéni spravné saz-
by dané neni rozhodné, kym jsou vlastnény
v pravnim smyslu véc hlavni a véci vedlejsi.

10. Specialni ¢ast vénuje Informace GFR
jednotkam (podle zédkona o vlastnictvi byt
i podle NOZ) a pravu stavby.

11. K pozemkdm GFR uvadi, 7e pojem ,,po-
zemek” ZDPH ani smérnice o DPH nedefinuji.
Pozemek je Cast zemského povrchu. Je mozné
jim rozumét plochu ohrani¢enou zplsobem uzi-
ti pozemkid nebo parcelu oznacenou parcelnim
Cislem. Pozemek pritom mUze sestavat z jedné
nebo vice parcel. Nelze vyloucit, Ze funkéni celek
se stavbou mUZe tvorit jen ¢ast pozemku evido-
vaného jako jedno parcelni Cislo, na kterém se
nachazi stavba. Rozdilny zpUsob vyuZiti pozemku
vstupujiciho pro ucely dané z pridané hodnoty

do funkéniho celku a zbyvajici ¢asti pozemku by
pritom mél byt podchycen v katastru nemovitos-
ti. Pozemek muize byt zastavény i nezastavény,
muze, ale nemusi na ném byt provedena stavba
ve stavebné pravnim smyslu. Neni rozhodujici
stupen Upravy zhodnoceného pozemku, spiné-
ni podminek tzv. stavebniho pozemku, za ktery
smérnice o DPH povazZuje jakykoliv neupraveny
nebo upraveny pozemek, vymezuji ¢lenské staty.
Dodani (pfevod) pozemku je dle textu zakona
osvobozen tehdy, jde-li o pozemek, na kterém
soucasné neni ziizena stavba spojena se zemi
pevnym zékladem, neni na ném inzenyrska sit
a nemUZe byt na ném podle platného a ucinné-
ho stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu
s provedenim ohlasené stavby provedena stav-
ba. Mezi stavby, které slouzi k lepsimu vyuZiti
pozemku a které by nemély branit osvobozeni
pfi jeho prevodu, patfi napf. ploty v rGzném pro-
vedeni ¢i opérna zidka proti sesuvu pady. Spo-
le¢nym znakem téchto staveb, které nezplsobi
zménu pozemku na pozemek stavebni/zastavény
a nejsou tedy na prekazku osvobozeni pfi prevo-
du pozemku, neni-li na néj jiz vydano stavebni
povoleni ¢i souhlas s provedenim ohlasené stav-
by, je, Ze zpravidla nejsou cilem typického zakaz-
nika, tj. zakaznik nekupuje pozemek kv(li nim ale
kvuli pozemku jako takovému.

12. Pokud jde o inZenyrskou sit zfizenou na
pozemku, neni podstatné, zda je spojena se
zemi pevnym zakladem ¢i nikoliv. Ve vazbé na
osvobozeni prevodu pozemku a na vymezeni
funkéniho celku je viak dulezité, zda je vlastné-
na stejnou osobou jako pozemek nebo osobou
jinou. InZenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby;,
nez je vlastnik pozemku, nevstupuje do funkc-
niho celku s timto pozemkem. Pozemek, na kte-
rém jsou takové inZenyrské sité ztizeny, je pro-
to povaZovan za nezastavény a nic nebrani pfi
prodeji tohoto pozemku uplatnit osvobozeni od
dané. Pokud jde o inZenyrskou sit ve vlastnictvi
stejné osoby, jako je vlastnik pozemku, jedna se
o funkéni celek. Informace uvadi priklad:

Predmétem doddni je pozemek, na kterém
je vybudovadna pripojka inZenyrské sité. Vlastnik
pozemku, ktery je i vlastnikem inZenyrské sité, po-
zemek proddvd jako pozemek urceny dle tzemni-
ho pldanu obce k dalsi zastavbé. Kupujici pozemek
porizuje kvali zhotoveni stavby pevné spojené
se zemi. Cilem zdkaznika je ziskat pozemek jako
takovy, nikoliv inZenyrskou sit. Urcujicim prvkem
transakce je pozemek, ktery ale kvali inZenyrské
siti nesplriuje podminky osvobozeni.

13. Informace GFR detailné popisuje po-
stup pfi volbé osvobozeni pfi prodeji nemovité
véci po 5 (3) letech od uvedeni do uzivani. Véc-
né se nic neméni oproti roku 2014.

14. Informace uvadi fadu prikladd oprav
a technického zhodnoceni staveb pro bydleni.

Nové podminky, jiz platné, ale ucinné az
od 1.1 2016 Informace GFR zmifiuje jen let-
mo, detailné se jim nevénuje. Nejspise v |été
2016 vyjde dalsi Informace k uplatriovani DPH
u nemovitych véci.

Ing. Petr Kout
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Evropsky profesni priikaz
(EPC- European Professional Card)

Clenské asociace CEPI-CEI védi, (ARK CR je
dlouholetym c¢lenem), Ze vytvoreni pravidel
pro Evropské profesni prikazy (EPC), pattilo
po fadu let mezi prioritni témata. Napad byl
poprvé zminén jiz v roce 2010. Nyni se EPC
stdva realitou. Evropskd komise prijala po-
tfebna provadéci nafizeni a prvni EPC budou
brzy k dispozici pro rfadu vybranych profesi,
véetné realitnich agentld. Nebude se jednat
o fyzickou kartu, nybrz pljde o elektronicky
certifikat s pfislusnymi informacemi uloZeny-
mi v systému IMI (Internal Market Informati-
on system), tedy Systému informaci o vnitf-
nim trhu.

Kdy se tak stane?

Od ledna 2016 realitni agenti budou mit
moznost on-line pozadat o uznani své kvalifika-
ce v ostatnich zemich Evropské unie prostred-
nictvim systému IMI vytvorenim EPC. Bude se
jednat o dobrovolny akt a je tudiz na kazdém
jednotlivém odbornikovi, aby se rozhodl, zda
chce nebo nechce EPC, nebo jestli uprednost-
nuje pouzivat stavajici rezim o uzndni své kva-
lifikace. Plan je vsak takovy, Ze novy postup
bude jednodussi a rychlejsi.

A jak to bude u jinych profesi?

Pocatecni faze se tykd pouze realitnich
agentl a nékterych dalSich profesi. Jmenovité
se bude jednat o zdravotni sestry, Iékarniky, fy-
zioterapeuty a horské privodce. To nezname-
na, ze EPC bude omezena jen na tyto profese.
Jednd se o zamér Evropské komise limitovat
vydani EPC této skupiné profesi jako prvni,
a rozsirit pravidla na ostatni profese aZ pozdéji,
se zvlastnim zietelem na jejich zajem na plnéni
nastavenych podminek.

Jiz brzy bude videoprohlidka naprosta samoziejmost.
Zacnéte s tim dfiv, nez vétsina maklérd a bude to vase

konkurenéni vyhoda.

Termin: 8. 10. 2015 (9 - 16 hod.)

Misto konani: sidlo ARKCR, Praha 10, Strasnicka 3165/1b
Kurz vede: Tomas Kucera, realitni maklér

a marketingovy poradce
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Co zapis zahrnuje?

Aplikace bude zahrnovat vytvoreni zabez-
peceného osobni on-line Gctu. Veskeré doku-
menty nezbytné k podpore Zzadosti bude mozné
nahrat. Ucet bude také umozfiovat pfistup k in-
formacim o pribéhu vyfizovani Zadosti. PozZa-
dované doklady budou stejné jako u dosavadni
Zadosti o uznani kvalifikace v rdmci stavajiciho
systému, v zavislosti na tom, zda se Zadost tyka
stalé provozovny v jiné zemi EU, nebo docasné
a prileZitostné poskytovani sluzeb.

Zadost bude nejprve zpracovéna vnitro-
statnimi organy v domovském clenském staté.
Informace budou preneseny prostfednictvim
systému IMI prislusSnym orgdntm v hostitel-
ském clenském staté. Hostitelsky Clensky stat
muZe poté rozhodnout o vydani nebo také.
zamitnuti EPC, nebo rozhodnout o pouziti
kompenzacnich opatreni, jez musi byt splnény
pred vydanim EPC (pozn. napt. v pfipadé zemi,
kde provozovani realitni Cinnosti je podminé-
no splnénim pfisnych licenénich pravidel, bude
nutné tato pravidla splnit).

Realitni podnikani v ramci EU

Kolik to bude stat?

Naklady budou zaviset na vnitrostatnich or-
ganech. Jiz v prlibéhu vyfizovani zadosti vsak
musi byt jasné feceno, zda se poplatek za zpra-
covani Zadosti bude uctovat.

Jak Ize ovérit informace?

Bude mozné pouZit online nastroj pro elek-
tronické generovani dokumentu a stahovat ja-
kékoli idaje, tykajici se Fizeni. Evropska komise
bude také poskytovat on-line systém ovérova-
ni, ktery umoznuje tfretim stranam ovérit plat-
nost a pravost EPC.

Jak dlouho to bude platné?

Pro stalé provozovny neni stanoven Zadny
limit doby platnosti EPC. Pro docasné poskyto-
vani sluzeb je stanoven limit osmndacti mésicd.

Evropska komise vypracovala broZuru, ve
které jsou popsany kroky potfebné k vytvoreni
EPC.

Ing. arch. Jan Bortivka

Co by meél maklér
védét o danich

Uréeno vsem realitnim maklértm, spravcim nemovitosti a dal-

$im zajemctm. Cilem kurzu je oZivit a rozsifit zakladni znalosti
z danové problematiky ucastnikl tak, aby byli schopni fesit se

svymi klienty jednodussi dariové otazky.

Termin: 29. 9. 2015 (9-12 a 13 -15 hod .)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Strasnickd 3165/1b
Seminar vede: Ing. Petr Kout, darfiovy poradce

Bliz$i info a prihlaska na webu ARK CR



http://www.arkcr.cz/art/3172/videoprohlidky-pro-maklere.htm
http://www.arkcr.cz/art/3064/co-by-mel-makler-vedet-o-danich.htm

Legislativa

Obecné pozadavky na vystavbu
ve stavebnim frizeni

Jednim z hojné pouZivanych pojmi v zdkoné ¢. 183/2006 Sb. stavebnim zdkoné jsou obecné
poZadavky na vystavbu. Pojedndvad o nich vice, neZ dvacet ustanoveni stavebniho zdkona. Podle
§ 2 odst. 2 pism. e) stavebniho zdkona jimi jsou obecné poZadavky na vyuZivani tizemi a technické
poZadavky na stavby stanovené provddécimi pravnimi predpisy a dalsSi obecné technické poZa-

davky.

Jejich duleZitost doklada to, Ze namitku,
o které nedoslo k dohodé mezi ucastniky fize-
ni, stavebni Grad posoudi zejména na zakladé
obecnych poZadavkd na vystavbu (§ 89 odst.
6 a § 114 odst. 3 stavebniho zakona). DalSim
kritériem pro posuzovani namitek jsou rozhod-
nuti nebo stanoviska dotéenych organ(, avsak
ze systematického vykladu je zfejmé, Ze urcu-
jici pro rozhodnuti o namitce by mél byt pravé
soulad nebo rozpor s obecnymi pozadavky na
vystavbu.

Obecné pozadavky na vystavbu jsou zavaz-
né ve vsech fazich a typech stavebniho fizeni,
resp. provadéni stavby od zaméru az po jeji
uzivani. Napfriklad nelze povolit takovou zmé-
nu v uzivani stavby, ktera by byla s obecnymi
pozadavky na vystavbu v rozporu.

Také stavbu provadénou nebo jiz prove-
denou bez povoleni anebo v rozporu s nim /
viz § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona/
Ize legalizovat pouze za podminky, Ze nebude
v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu.
Podle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu
(srov. rozhodnuti ze dne 14. 7. 2011, ¢. j. 1 As
69/2011-176) v tomto fizeni nese dukazni bie-
meno stavebnik, nebot je to on, kdo protiprav-
ni stav zpUsobil.

Podle § 169 odst. 2 stavebniho zakona plati,
Ze vyjimku z obecnych poZadavki na vystavbu
Ize v jednotlivych odlGvodnénych pfipadech
povolit pouze z téch ustanoveni provadéciho
pravniho predpisu, ze kterych tento predpis
povoleni vyjimky vyslovné umoZzriuje, a jen
pokud se tim neohrozi bezpecnost, ochrana
zdravi a Zivota osob a sousedni pozemky nebo
stavby. Re$enim podle povolené vyjimky musi
byt dosazeno tcelu sledovaného obecnymi po-
Zadavky na vystavbu.

Timto provadécim pravnim predpisem je
vyhlaska ¢. 501/2006 Sb. o obecnych poZadav-

cich na vyuZivani tzemi. V § 25 stanovi jednak
druhova kritéria pro vzajemné odstupy staveb
vzajemné i od hranic sousednich pozemkd
(odst. 1), jednak minimalni odstupové vzdale-
nosti jednotlivych typl staveb (odst. 2 a déle).
Ze systematického vykladu tohoto ustanoveni
vyplyva, Ze nesplnuje-li stavba napfiklad urba-
nistické nebo architektonické pozadavky, nelze
ji povolit, pfipadné legalizovat, i kdyby byla jeji
odstupova vzdalenost v souladu s dal$imi usta-
novenimi § 25 této vyhlasky.

Néktera kritéria jsou neurcitymi pravnimi
pojmy a davaji tak prostor pro Sirokou Uvahu
stavebniho uradu, ktery o povoleni/ souhlasu
nebo legalizaci stavby rozhoduje. V téchto fi-
zenich se obvykle stretavaji protichtdné zajmy
stavebnika a vlastnikd sousednich nemovitosti
a nalézt vhodné a vSestranné akceptovatelné
feseni byva velmi sloZité a Casto i zdlouhavé.

Posouzeni dale znesnadnuje ustanoveni
§ 26 vyhlasky, podle néhoz lze kromé jinych
povolit vyjimku z minimalnich odstupovych
vzdélenosti, definovanych § 25 vyhlasky. Z ji-
nych, nez v § 26 vyhlasky uvedenych ustano-
veni vak vyjimku neni mozno udélit, nebot to
zakazuje § 169 odst. 2 stavebniho zakona.

To znamena, Ze i pri snizené odstupové
vzdélenosti museji byt zachovany pozadavky
urbanistické, architektonické, Zivotniho pro-
stredi, hygienické, veterinarni, ochrany povr-
chovych a podzemnich vod, statni pamatko-
vé péce, pozdarni ochrany, bezpecnosti, civilni
ochrany, prevence zédvaznych havarii, pozadav-
ky na denni osvétleni a oslunéni a na zachovani
kvality prostredi a povolovana ¢i legalizovana
stavba nesmi ohrozit bezpecnost, ochranu
zdravi a Zivota osob a sousedni pozemky nebo
stavby. Z jazykového vykladu vyplyva, Ze kdyby
nebyla splnéna byt jen jedina obecnd podmin-
ka, stavbu povolit ¢i legalizovat nelze.

Problém ma navic presah do obc¢anskoprav-
nich (sousedskych) vztahud. V této souvislosti
Ize odkdzat na ustanoveni § § 1013 obcan-
ského zakoniku, podle néhoz se vlastnik zdrzi
vseho, co pUlsobi, Ze ,,... voda... a jiné podobné
ucinky (imise) vnikaji na pozemek jiného vlast-
nika (souseda) v mife nepfimérené mistnim
pomérim a podstatné omezuji obvyklé uZi-
vani pozemku*. Takovd namitka vlastnika sou-
sedniho pozemku mUize mit charakter obcan-
skopravni a pak ji stavebni Ufad posoudi podle
§ 114 odst. 3 véta druha — ,nedoslo-li k doho-
dé o namitce obCanskopravni povahy, stavebni
urad si o ni ucini usudek a rozhodne ve véci.”
Neni vsak vylouceno, aby tato namitka byla
povahy verejnopravni, zejména kdyz vlastnik
sousedniho pozemku bude tvrdit, Ze stékajici
jeho pozemek ohroZuje.

Z vyc¢tu podminek je ziejmé, Ze splnéni né-
kterych podminek mohou ucastnici stavebni-
ho fizeni vnimat subjektivné a rozdilné podle
toho, jaké zajmy sleduji. Rozdilnd muzZe byt
také Uvaha stavebniho uradu. O to dllezitéjsi
je fadné odlvodnéni rozhodnuti, nebot pouze
»,neprastrelny” spravni akt obstoji pfi prezku-
mu a rozhodnuti pak mlze nabyt pravni moci.

Vede-li stavebni urad fizeni o dodate¢ném
povoleni stavby, ktera nespliiuje minimalni
odstupové vzdalenosti, predstavuje fizeni o vy-
jimce predbéznou otazku. Teprve je-li vyjimka
pravomocné udélena, Ize pfistoupit k projed-
nani dodatecného povoleni stavby. V opacném
pripadé stavebni urad nafidi stavbu odstranit.

Obecné poZadavky na vystavbu jsou tedy
sloZitym souborem podminek, bez jejichz spl-
néni nelze realizovat Zadnou stavbu. Za pfipad-
na pochybeni v tomto sméru pak muze inves-
tor hnat k odpovédnosti jednotlivé osoby dle
prislusnych ustanoveni stavebniho zakona.

Mgr. Ludvik Kummer

TOMAN, DEVATY & PARTNERI
advokatni kanceldf, s. r. o.
Trojanova 12, 120 00 Praha 2
e-mail: ak@iustitia.cz

PFispévek byl pivodné uvefejnén na
Www.epravo.cz.
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TOMAN, DEVATY & PARTNERI

ADVORATN] KANCELAR

VYKON SPRAVY NEMOVITOSTI

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

Termin: 24. - 26. 11. 2015 (9-16 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Strasnicka 3165/1b, Praha 10

Bliz&i info a prihlaska na webu ARK CR
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Nové pravni predpisy

Legislativni Cinnost Ministerstva pro

mistni rozvoj pro posileni transparentnosti
a bezpecnosti pri prodeji majetku

Ve svém Programovém prohldseni z tnora 2014 uvedla vidda mezi svymi prioritami mj. i ,,au-
dit majetku stdtu a jeho pfipadné zpenéZeni nezpochybnitelnym a transparentnim zplsobem®
jakoZ i ,nesmlouvavy boj proti vSem formdam korupce”. Je ziejmé, Ze Ministerstvo pro mistni rozvoj
(MMR) v duchu téchto cilt pracuje na zefektivnéni oblasti verejnych draZeb a realitni ¢innosti.

V zadjmu kultivace prostiedi zpenéiova-
ni vefejného majetku se MMR podilelo na
novelizaci zdkonu €. 128/2000 Sb., o obcich,
zadkonu ¢. 129/2000 Sb., o krajich, a zakonu
€.131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, které
jsou v soucasné dobé v Poslanecké snémovné
Parlamentu pripraveny k projednani ve 2. Cte-
ni. Situace pred touto novelou stavi obce jako
Ucastniky drazeb do nerovného postaveni. Mé-
la-li obec v Umyslu zucastnit se drazby, musi ne-
jen o samotné Ucasti, ale i o maximalni ¢dstce,
do které je zastupce obce opravnén licitovat,
rozhodnout zastupitelstvo na jednani, jez bylo
dle zdkona verejné, pripadné rada obce, jejiz
jednani je sice dle obecniho zfizeni neverejné,
usneseni na ném pfijata vsak musi byt podle
zédkona ¢. 106/1999 Sbh., o svobodném pfistu-
pu k informacim, pfistupna verejnosti. Znalost
hranice pro licitaci tak stavi obec do nerovné-
ho postaveni vici ostatnim Ucastnik(im drazby.

Ministerstvu pro mistni rozvoj se podafilo
dohodnout s predkladatelem tohoto zako-
na — Ministerstvem vnitra, aby bylo upraveno
ustanoveni tykajici se pravomoci zastupitel-
stva. Nové je tak navrzeno, aby zastupitelstvo
rozhodovalo o zpenéZeni hmotné nemovité
véci ve vlastnictvi obce nebo prdva stavby ve
verejné drazbé a nabyti hmotné nemovité véci
nebo prdva stavby obci v drazbé, ve verejné
soutéZi o nejvhodnéjsi nabidku nebo jinym
obdobnym zplsobem, tuto pravomoc mizZe
zastupitelstvo obce zcela nebo zldsti sverit
radé obce nebo starostovi. Zaroven je navrze-
na ochrana usneseni, jimZ zastupitelstvo nebo
rada obce rozhodly o nabyti véci v drazbé tim,
Ze toto usneseni je az do ukonceni drazby vy-
louceno z nahlizeni podle zakona o obcich ¢i ze
zptistupnéni podle jiného pravniho predpisu
(zdkona o svobodném pfistupu k informacim).

Dalsi zakon, ktery by mél pfinést vyssi
transparentnost pfi nakladani s vefejnym ma-
jetkem, je novela zdkona €. 219/2000 Sb.,0o ma-
jetku CR a jejim vystupovani v pravnich vzta-
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zich, na jehoZ pfipravé se MMR téZ podilelo.
K oslabeni resp. eliminaci rizik spojenych s ko-
rupci by zde méla prispét preference transpa-
rentnich forem nakladani s majetkem statu,
jako jsou (jiz tradi¢né) vybérova fizeni, ale také
napt. verejné drazby, véetné pripadnych dra-
Zeb elektronickych. Tento zpUsob zpenéZovani
majetku s sebou nese rovnéz vyhodu vyssich
Castek utrzenych z prodeje a tudiz i vétsi pfijmy
do statniho rozpoctu.

Po Gc¢innosti novely zakona ¢. 254/2004 Sb.,
o0 omezeni plateb v hotovosti (déle jen ZOPH),
kterd byla pfijata v prosinci 2014, doslo k prav-
nimu nesouladu tohoto predpisu se zakonem
¢.26/2000 Sb., o vefejnych drazbéch (dale jen
ZVD). Zatimco novelizovany ZOPH poZzadoval,
aby poskytovatel platby, jejiz vySe prekracu-
je castku 270 000 K¢, ji povinné proved| be-
zhotovostné, tak ZVD v § 14 odst. 2 uvadél,
Ze ,Presahuje-li draZebni jistota cCdstku od-
povidajici 15 000 EUR, mizZe byt v draZebni
vyhldsce vylouceno jeji sloZeni v hotovosti
do rukou draZebnika.”. ZVD nepfipoustél pri
skladani drazebni jistoty do limitu 15 000 EUR
a u doplaceni ceny dosaziené vydrazenim
jakékoliv omezeni pfijimani hotovosti. V za-
jmu vétsi prdvni jistoty vSech zucastnénych
a ochrany drazebnik(i pred potencialnimi
problémy s verifikaci platnosti bankovek pfi-
pravilo MMR v rekordné kratkém case novelu
ZVD, ktera sjednotila vysi hotovostniho limitu
v souladu se ZOPH. Novela ZVD byla zaroven
nastavena takovym zplsobem, aby se po-
dobnym problémidm do budoucna predeslo
a ZVD se mohl pruzné podfizovat pripadnym
budoucim Upravam limitd v ZOPH. Rychlost,
s jakou MMR odstranilo vykladové nejasnosti
mezi obéma predpisy, byla drazebniky ohod-
nocena velmi pozitivné. Novela ZVD vysla ve
Shirce zakont 1. ¢ervence 2015 pod cislem
167/2000 Sb. a je uéinna 15. dnem po vyhla-
Seni ve Shirce zakon.

Jiz jeden a pull roku je ucinna vyhlaska

upravujici elektronické drazby. Za tuto dobu
se podle ni uskutecnila rfada elektronickych
drazeb, jejichz pocet rok od roku stale ros-
te (data za rok 2015 zatim ukazuji, ze podil
elektronickych drazeb muze byt letos aZ oko-
lo 35 %). Pfi pripravé vyhlasky muselo MMR
co nejrychleji vyresit velmi nejednoznacnou
a diskriminujici Upravu elektronickych dra-
Zeb v ZVD, kterd byla pfijata formou prilepku
bez védomi MMR. Vyhlaska ¢. 18/2014 Sh.,
o stanoveni podminek postupu pfi elektronic-
ké drazbé je uc¢inna od 30. ledna 2014 a byla
pripravena v rekordné kratké dobé 3 meési-
cl. Vyhlaska byla vsak diky omezeni, které
bylo dano zakonnym zmocnénim, pouze tzv.
,uménim mozného”. Proto MMR pfipravuje
v soucasné dobé novelu ZVD, ktera by méla
elektronické drazby upravovat pfimo v za-
koné. Vyhlaska by tak stanovila pouze poZa-
davky na elektronické drazebni systémy. Toto
je prvni oblast pripravované novely ZVD. Ta
vznikd v rdmci meziresortni pracovni skupiny.
Dobrou zpravou pro drazebniky je, Ze novela
by méla prinést také zménu téch ustanoveni,
ktera drazebnikim zpUsobuji nadbytecnou
administrativu, a Upravu nékterych pojmu,
které v soucasné dobé umoznuji vykladové
nejasnosti.

Drazebnici si velmi ceni toho, Ze veskerou
svoji legislativni cinnost diskutuje minister-
stvo v pracovnich skupinach tvorenych za-
stupci dotéenych rezortd, profesnich sdruzeni
a odborné verejnosti. Své zastupce v mezire-
zortni pripravné skupiné pfi pfipravé novely
ZVD a nové chystaného zdkona o realitnim
zprostfedkovani ma i Asociace realitnich kan-
celafi CR. Jak tito zastupci potvrzuji, jednani
s MMR jsou vedena na profesionalni Urovni
a ministerstvo se snazi hledat konsenzus na-
pric odbornou verejnosti. Pevné vérime, Ze se
v obou pripravnych skupinach podafi spolec-
nymi silami vytvofit takové pravni prostredi,
které bude vsem poctivym podnikateldm (at
uz z fad draZzebnikd nebo realitnich zprostred-
kovatell) a jejich klientdm poskytovat dosta-
tecnou pravni oporu a jen nezbytné nutnou
administrativni zatéz.

-red -
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Utad ombudsmana informuje

Demolice staveb v havarijnim stavu
se snad konecné rozbéhnou

30. ¢ervna 2015

V Ceské republice stale chybi dostate¢né
finan¢ni prostredky pro zajisténi nuceného vy-
konu rozhodnuti stavebnich Gfad( vydavanych
ve verejném zajmu, pokud vlastnik dobrovolné
rozhodnuti nesplni. Na problém upozoriiuje
kancelaf ombudsmana jiz od roku 2004 a nyni,
po jedenacti letech, se program financovani
exekuci pripravuje.

Rozhodnuti stavebnich ufad( nafizuji
vlastnikovi napftiklad provést nezbytné Upra-
vy, nutné zabezpecovaci prace na stavbé i
neodkladné odstranéni stavby, ktera je v ha-
varijnim stavu a ohrozZuje Zivoty ¢i zdravi lidi.
V prvé fadé je na vlastnikovi, aby rozhodnuti
splnil, ale ne vidy se tak stane. Pak musi vy-
kon rozhodnuti zajistit obce, které to vsak od-
mitaji, protozZe zajisténi financovani nakladl
na vykon rozhodnuti stavebnich ufadd jsou

Veletrh

pro jejich rozpocty zatézujici. Disledkem je,
Ze se takova rozhodnuti témér nevykonavaji.
Diky vytrvalosti Kanceldre verejného ochran-
ce prav se ale chystaji zmény. ,Stat nemuze
rezignovat na naplnéni rozhodnuti, ktera vy-
dal,” okomentovala situaci ochrankyné Anna
Sabatova.

Pracovni skupina sloZena ze zdastupcl
Ministerstva pro mistni rozvoj, Ministerstva
financi, Ministerstva vnitra, Asociace kra-
ji, Svazu mést a obci i zastupcl Kancelare
verejného ochrdance prav nyni pracuje na
programu, ktery by stanovil, jak a kdo bude
financ¢ni prostfedky poskytovat. Vétsina cle-
nl skupiny se shodla, Ze financni prostied-
ky by mély byt poskytovany tzv. pritokovou
formou dotaci. Administratorem programu
by se stalo Ministerstvo pro mistni rozvoj.
Konecnym prijemcem by byla obec, jejiz sta-

vebni ufad rozhodnuti ve verejném zdjmu
vydal. S takovym postupem souhlasi i samot-
né stavebni Urady.

Novy program by se tykal 5-8 % rozhodnu-
ti z celkového poctu pravomocnych rozhod-
nuti, ktera stavebni urady vydaji ve verejném
zajmu. ,,Byt nejde o vysoké procento, pravé
nakladnéjsi i nejrozsahlejsi. A obce na jejich
provedeni nemaji penize,” shrnula vedouci
stavebniho oddéleni Jana Gregorova z Kance-
lafe verejné ochrankyné prav. Pfikladem muze
byt nakladna demolice lihovaru v obci Mnich
nebo demolice staré sypky v Kladnu. Zajisténi
vykonu takovych rozhodnuti je sloZité zejména
pro malé obce, jejichZ rozpocty takové naklady
nepokryji.

Zdroj: webové stranky Verejného
ochrance prav

FOR ARCH pripravil stovky expozic, konference,
ukazky remesel i architektonickou live show

Cyklus predndsek ,STAVBA A REKONSTRUK-
CE SVEPOMOCI“ je pfipraveny pro svépomoc-
né stavebniky a povede je Pavel Tesarek, za-
kladatele iniciativy Svépomoci.cz. Prednasky
o kondenzacnich kotlech, rekuperaci, biomase,
o tepelnych cerpadlech, krbech a kamnech si
mohou poslechnout navstévnici veletrhu vy-
tapéni, alternativnich zdroji energie a vzdu-
chotechniky FOR THERM. V ramci letosniho
rocniku FOR WASTE & WATER je zase nachys-
tana rozsahla prednaska o recyklaci stavebnich
a jinych odpadl. Kromé toho mohou navstév-
nici vidét, jak primo v jedné z hal vznika pod ru-
kama architektll osm domu, dale pak soutézni
prehlidku stavebnich femesel, nebo soutéze
mladych talentd v oboru architektury Youn-
gArchitectAward.

Sestadvacaty roénik mezinarodniho staveb-
niho veletrhu FOR ARCH, véetné soucasné pro-
bihajicich veletrhG FOR THERM, FOR WOOD,
BAZENY, SAUNY & SPA a FOR WASTE & WATER,
se bude konat v aredlu PVA EXPO PRAHA v Let-
fanech od 15. do 19. zafi 2015. Vice informaci
najdete na www.forarch.cz

Stavebni veletrh FOR ARCH je v soucasné
dobé nejvétsim a nejdéle probihajicim sta-
vebnim veletrhem v Ceské republice. Jubilej-
ni 25. ro¢nik FOR ARCH, spolecné se soubéz-
né probihajicimi veletrhy FOR THERM, FOR
WOOD, BAZENY, SAUNY & SPA a FOR WASTE
& FOR WATER, pfivital v roce 2014 rekordni
pocet navstévnik(l. BEhem péti dnl se jich
na vystavni plose PVA EXPO PRAHA, kte-
ra je vétsi nez 38 000 m2, vystfidalo témér

75 000, cozZ je o 4 000 vice neZ v prfedchozim
roce. Také pocet vystavovatell se oproti lon-
skému roku zvysil. Zvyseni poctu navstévni-
k(i oCekava organizator, spole¢nost ABF, a.
s., i v letoSnim roce. Téma celého veletrhu —
“SNIZOVANI ENERGETICKE NAROCNOSTI BU-
DOV” — je zajisté velkym lakadlem nejen pro
odborniky, ale i pro navstévniky z fad Siroké
verejnosti hledajici inspiraci pro své stavby
a rekonstrukce. Soubéiné s veletrhy probi-
ha kazdorocné fada doprovodnych akci, jako
napriklad soutéZz GRAND PRIX o nejlepsi ex-
ponaty, soutéZ TOP EXPO o nejplsobivéjsi
expozice, Cena Architekt roku, findle soutéze
mladych architektd YoungArchitectAward,
Konference reditelll projektovych spolecnos-
ti a spousta dalSich.
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Legislativa

Novy obcansky zakonik

Dnesni Cast seridlu o NOZ je vénovdna prdvni upravé tykajici se bytového a pridatného spo-

23. cast
luvlastnictvi.

V  minulosti bylo bytové spoluvlast-
nictvi upraveno v samostatném zakoné

€. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spo-
luvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlast-
nické vztahy k bytdm a nebytovym prostorim
a doplnuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,,zakon o vlastnictvi byta“).
NOZ vsak tento zakon zrusil a jeho Upravu,
ovsem s podstatnymi rozdily, prevzal. Pravni
Uprava obsaZzena v novém obcanském zakoni-
ku se vsak, pokud jde o zpUsob prevodu vlast-
nictvi k jednotkdm, nebude dotykat jednotek,
které jiz v minulosti byly prevedeny dle zakona
o vlastnictvi bytl (postaci, pokud byla takto
prevedena jedna jednotka v domé s byty) - pro
né bude platit dosavadni pravni rezim.
Bytovym spoluvlastnictvim rozumime dle
NOZ spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek, pficemz bytové spo-
luvlastnictvi mGze vzniknout, pokud je sou-
Casti nemovité véci (pozemku) ddm alespon
se dvéma byty. Ustfednim pojmem v Upravé
bytového spoluvlastnictvi je tedy pravé pojem
jednotka, jehoz se také dotyka jedna z nejvy-
znamnéjsich zmén. Dle nového obcanského
zékoniku je jednotka véc nemovita, ktera zahr-
nuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu
a zaroven i podil na spole¢nych ¢astech ne-
movité véci vzajemné spojené a neoddélitel-
né. V pojmu jednotka tedy dochazi ke spojeni
obou prav v jeden celek, ¢imz by mélo dojit ke
zjednoduseni dosavadni Upravy. Dle NOZ tak
nebude nikdy mozno prevést samostatné podil
na spolec¢nych ¢astech domu. Pokud jde o veli-
kost podild na spoleénych ¢astech, tyto mohou
byt urCeny se zfetelem k povaze, rozmérim
a umisténi bytu nebo jako stejné. Pokud vsak
neni uréeno nic z predchazejiciho, plati, Ze
jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové plose vsech

bytl v domé. Nové bude tedy mozné sjednat
velikost podildl na spolecnych ¢astech i podle
jinych kritérii nez jen dle poméru podlahovych
ploch, jak tomu bylo doposud.

Uprava institutu pFidatného spoluvlast-
nictvi je v novém obcanském zakoniku zcela
nové. Dosud bylo pridatné spoluvlastnictvi
upraveno pouze v zdkoné o vlastnictvi bytq,
a to jako vztah vlastnikd jednotek ke spolec-
nym ¢astem domu. Dle pravni Upravy v no-
vém obcanském zakoniku se ale na vztah ke
spole¢nym cCastem domu nepouZziji ustanove-
ni o pfidatném spoluvlastnictvi, ale zvlastni
ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi. NOZ
stanovi, Ze véc naleZejici spolecné nékolika
vlastniklim samostatnych véci urcenych k ta-
kovému uzivani, Ze tyto véci vytvareji mistné
i uCelem vymezeny celek, a kterd slouzi spo-
leénému ucelu tak, Ze bez ni neni uzivani sa-
mostatnych véci dobfe mozné, je v pfidatném
spoluvlastnictvi téchto vlastnik(. Pridatné
spoluvlastnictvi je tedy zvlastnim typem spo-

luvlastnictvi. Typickym prikladem takového
spoluvlastnictvi je spolecné vlastnictvi pfi-
stupové cesty vlastniky nékolika staveb, kte-
ré spolecné tvori urcity ucelovy celek (napf.
chatova osada). Mohou to ale byt i spolecné
pripojky, parkovisté atp. Pokud se pridatné
spoluvlastnictvi tyka nemovitosti zapisované
do verejného seznamu, zapise se do néj vkla-
dem i toto pridatné spoluvlastnictvi. V praxi
by se tedy mélo, napfiklad pokud pUjde o za-
hradkarskou osadu, u jednotlivych zahradek
na listech vlastnictvi objevit prfidatné spo-
luvlastnictvi k prijezdové cesté spolecné vsiem
zahradkam.

Podil na véci v pridatném spoluvlastnictvi
Ize prevést jen za soucasného prevodu vlast-
nického prava k véci, k jejimuz vyuZiti véc
v pridatném spoluvlastnictvi slouZi (samostat-
ny prevod podilu tedy neni mozny). Véc v pri-
datném spoluvlastnictvi nesmi byt proti vl
spoluvlastnikd odnata spolecnému ucelu a za-
tizit tuto véc lze, pouze pokud to spolecnému
Géelu nebude branit. Zadnému spoluvlastniku
zaroven nelze branit ve vyuZziti véci zpisobem,
ktery odpovida ucelu a nebrani vyuziti véci
ostatnimi spoluvlastniky.

JUDr. Richard Giirlich, Ph.D.
advokat
www.akrg.cz
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Profesni vzdélavani

Zaklady realitniho byznysu

Tento dvoudenni seminaf je uréen viem zacinajicim realitnim makléfim nebo maklértim s kratsi praxi v realitdch. Uspésni absolventi ziskaji
osvédceni , Certifikovany realitni maklér 1. stupné”
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Monitoring

MZP navysilo alokaci pro
rodinné domy v ramci
Nové zelené Usporam

Praha 7. ¢ervence (CTK) - Ministerstvo i-
votniho prostiedi (MZP) o 300 milion@ korun
navysilo objem penéz (tzv. alokaci) na Uspor-
na opatreni v rodinnych domech v letoSnim
programu Nova zelend usporam (NzU). PG-
vodné vyclenénych 600 milionl korun totiz jiz
7adatelé vycerpali. CTK o tom dnes informo-
vala Jana TauSova z tiskového oddéleni mini-
sterstva.

Program takzvanych zelenych dotaci
kon¢i 31. fijna. Celkem je v ném letos 1,1 mi-
liardy korun, z toho 600 miliont by mélo jit na
rodinné domy a pal miliardy na prazské bytov-
ky.

Ministr Richard

Zivotniho  prostredi

Brabec (ANO) dnes uvedl, Ze k navyseni
budou vyuzity finan¢ni prostfedky z dra-
Zeb emisnich povolenek za druhé Ctvrtleti
a pripadné i nedocerpana alokace na byto-
vé domy. Tu mohou od poloviny kvétna, kdy
byl letoSni program spustén, letos poprvé po
péti letech vyuZit také majitelé prazskych by-
tovych domd. ,Kromé toho béhem podzimu
planujeme spusténi dlouhodobé kontinualni
vyzvy NZU s postupnym doplfiovanim penéz
podle vynosu z drazeb emisnich povolenek,”
fekl ministr.

Plan ministerstva vyhlasit tzv. kontinualni
vyzvu, tedy stav, kdy Zadosti pdjdou podavat
v prabéhu celého roku, dnes ocenil naptiklad
feditel aliance Sance pro budovy Petr Holub.
,O kontinualni vyzvu usilujeme uz dlouho. Sou-
Casné vyzvy ve vinach totiZz stavebnimu trhu
nesvédci. V pribéhu vyzvy energeticti speci-
alisté a stavebni firmy nestihaji, zaméstnanci

rusi dovolené, a ve zbytku roku maji naopak
malo prace. Jsme presvédceni, Ze celorocni
vyzva pomuZe nejen trhu, ale uvitaji ji i Zada-
telé, ktefi budou mit dostatek ¢asu na kvalitni
zpracovani projektu, energetického posudku
a zadosti,” dodal Holub.

Ministerstvo dodalo, Ze témér polovinu
vSech Zadosti tvofi Zadosti na zatepleni sta-
vajicich rodinnych domu. Prispévek na ener-
getické Uspory a zatepleni mohou lidé vyuzit
pro rodinné domy po celé republice. Zadosti
prijima Statni fond Zivotniho prostiedi. Nejvét-
§ zdjem o dotace je podle MZP dlouhodobé
v Moravskoslezském kraji, kam sméruje vice
nez 17 procent celé alokace, nasleduje Stre-
docesky kraj se 13 procenty. Nejmensi zajem
je naopak v Karlovarském kraji, ktery se na
pozadovanych dotacich podili jen jednim pro-
centem.

rdomha

Ziskejte konkurencni vyhodu!

Akreditovana certifikace

v oboru realitni maklér/ka zvysi u klientd vasi osobni prestiz i prestiz

vasi realitni kancelare.

Absolvovanim kurzu

Obchod s nemovitostmi v Brné

(od 2.9.2015)

nebo obdobného kurzu

Realitnim maklérem od A do Z v Praze

(od 22.9.2015)

Blizsi informace a prihlasky zde

splnite podminku pro ziskani akreditované certifikace pro realitni maklére dle norem ISO.
Na zakladé zkousky miZete ziskat tuto certifikaci na Ustavu soudniho inZenyrstvi Viysokého ugeni

technického v Brné - blizsi info zde

nebo na Certifikacnim tUstavu Vysoké skoly ekonomické v Praze - info zde
Oba tyto specializa¢ni kurzy jsou akreditovany Ministerstvem Skolstvi jako kurzy
rekvalifikaéni, tzn. mimo jiné, ze kurzovné mize hradit Urad prace.

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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http://www.vutbr.cz/usi/certifikacni-organ/obory-certifikace
http://cu.vse.cz/

Monitoring

Cesko v investicich do komerénich nemovitosti predstihlo Polsko

Praha 22. ¢ervence (CTK) - Cesko je z po-
hledu investic do komercnich nemovitosti pre-
miantem stfedni a vychodni Evropy, v prv-
nim pololeti se zde investovalo 1,2 miliardy
eur (32,48 miliardy korun). To je mezirocné
0 87 procent vice a zaroven je to druhy nejlepsi
vysledek po rekordnim roce 2007. S odstupem
druhé skoncilo Polsko. Vyplyva to z udaju rea-
litni poradenské spole¢nosti JLL.

Statistiku vyrazné ovlivnilo dokonceni pro-
deje nakupnich center Palladium a Arkady
Pankrac. Prdvé maloobchodni nemovitosti si
z celkovych transakci ukrojily 878 milionl eur
(23,77 miliardy korun). Jednou z nejdulezitéj-
Sich regionalnich transakci byl i prodej Campus
Square v Brné. Atrium pak prodalo portfolio
sekunddrnich maloobchodnich nemovitosti
spolec¢nosti Peakside.

,Pravé probihajici transakce ukazuji urput-
ny konkurencni boj o obchodni centra s nej-
lepsimi vysledky, o néZ soupetri pestra smésice
domadciho, evropského i globdlniho kapitalu,”
uvedla JLL.

CA Immo odkoupila
od EBRD kancelare
ve vychodni Evropé,
véetné CR

Viden 9. ¢ervence (CTK) - Rakouska rea-
litni spole¢nost CA ImmobilienAnlagen (CA
Immo) odkoupila od Evropské banky pro
obnovu a rozvoj (EBRD) podil v jejich spo-
le¢cném portfoliu kanceldrskych budou ve
stfedni a vychodni Evropé, véetné Ceské re-
publiky. Firma uvedla, Ze za 35procentni po-
dil zaplatila hrubou cenu 60 milion( eur (asi
1,6 miliardy K¢).

V Ceské republice se dohoda tyka prai-
skych kancelafskych budov Amazon Court,
Nile House a Kav¢i Hory. Soucasti dohody
jsou i kancelarské budovy v Bukuresti, Bu-
dapesti a Zahtebu a Ctyfi pozemky. Celkova
ucetni hodnota tohoto majetku je 511 mili-
ond eur.

Transakce by méla byt dokoncena jesté ten-
to mésic. Prijmy z prondjmu CA Immo by po
dokonceni transakce mély vzrist o 35 milion(
eur, informovala agentura DPA.

Spole¢nost CA Immo byla zaloZena v roce
1987 a zaméruje se na kancelarské nemovitos-
ti v hlavnich méstech stfedni Evropy. V Praze
vlastni napfiklad kancelarska centra Danube
House, Amazon Court a Obchodni centrum
Sestka. Spravuje aktiva za zhruba 3,6 miliardy
eur v Némecku, Rakousku a ve stfedni a vy-
chodni Evropé.

irlspr
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V oblasti industridlnich nemovitosti JLL za-
znamenala Ctyfi transakce v celkové hodnoté
85 miliond eur (2,3 miliardy korun). Nejvétsi
z nich byla akvizice distribu¢niho centra re-
tézce Penny Market. ,Logisticky trh je v sou-
¢asnosti v Ceské republice konsolidovany, co?
ma za nasledek vyostieni konkurenc¢niho boje
o mensi produkty i narGstajici atraktivitu men-
Sich portfolii,“ uvedla spolec¢nost.

Transakce kancelafskych budov dosdahly
79 milionl eur (2,14 miliardy korun) a zahr-
nuji napfiklad prodej budovy Riverview od
spolecnosti Skanska a akvizici z vétSiny
prazdné budovy J&T Real Estate na Floren-
ci spolecnosti Creditas. ,V soucasnosti jsou
rozjednany jesté dalsi dualezité transakce
v oblasti kancelarskych budov, vyraznéjsi
aktivita v tomto sektoru je vSak limitovana
nedostatkem dostupnych a kvalitnich pro-
duktd,” dodala JLL.

Aktivita investorli podle spole¢nosti ne-
polevi ani v druhé ¢&asti roku. ,,Pravé rozjed-
nané transakce a mnozstvi kapitalu, ktery cili

na nemovitosti, dava tusit, Zze rok 2015 by se
mohl stat rekordnim. Ve snaze zajistit si vyssi
vynosy jsou nyni investori ochotni prijmout
i vyssi riziko,” uvedl vedouci investi¢niho od-
déleni JLL pro Ceskou republiku Stuart Jordan
a upozornil na rostouci aktivitu domacich in-
vestor(.

,Nejdllezitéjsim trendem prvniho pololeti
se zdd byt stale vétsi zdjem ze strany Ceskych
fond( kvalifikovanych investort. Tyto fondy
jsou nyni velmi aktivnimi a konkurenceschop-
nymi hraci na trhu na napfi¢ rliznymi Grovnémi
rizik a zajimaji se o stale vétsi nemovitosti. To
vse jesté posiluje miru likvidity na trhu a doda-
va ¢eskému trhu nemovitosti na hloubce a vy-
spélosti,” doplnil Jordan.

Z okolnich zemi skoncilo na druhém mis-
té Polsko, kde se v prvnim pololeti uskutec-
nily transakce za 813 milion( eur (22 miliard
korun). Nasledovaly Madarsko (280 miliont
eur, 7,6 miliardy korun), Rumunsko, Slovensko
a zemé jihovychodni Evropy.

fis jw

Studie: V centrech evropskych meést
je nedostatek velkych kancelari

Praha 20. ¢ervence (CTK) - V centrech ev-
ropskych mést je nedostatek velkych kancelar-
skych ploch nad 5000 metrl ctverecnich. Je-
jich dostupnost se navic za posledni rok sniZila
0 12 procent, vyplyva z aktualni studie realitni
poradenské spolec¢nosti Colliers International.
Ceskym trhem kancelaiskych prostor se studie
zabyva jen okrajové.

Nejvétsi propad firma zaznamenala v Mo-
skvé, centralnim Londyné, Berliné, Frankfurtu,
Madridu a Lisabonu. ,Moskva doslova vypravi
pribéh dvou mést. Nabizi nejvyssi pocet nové
postavenych prostor v Evropé (50 z celkovych
60 dostupnych velkych kancelafi v dokonce-
nych budovach). Na druhou stranu mésto za-
znamenalo vyrazny pokles dostupnosti velkych
prostor v projektech, které jsou ve vystavbé,”

uved| Simon Ford z Colliers International.

Studie v hlavnich evropskych méstech evi-
duje celkem 723 kancelafi s plochou vétsi nez
5000 metr( ctverecnich. Na 71 z nich se na-
chazi v Moskveé, 62 v centralni Pafizi a ve Ctvrti
La Défense, 61 v Amsterdamu a 52 v Mnicho-
vé. Z priloZzenych grafd vyplyva, Ze v Praze jich
je 15.

,Dostupnost se pritom vyrazné zvysila jen
v hrstce mést. Diky vysokym objemim vystav-
by roste zasoba prostor v Istanbulu a Curychu,
mirny rlst dostupnosti je také v Mnichové”
pise spolecnost ve zpravé s tim, Ze nové pro-
story jsou dostupnéjsi ve stfedni a vychodni
Evropé a v Turecku.

fis mol




Z regionu

Bytova vystavba v Olomouckém kraji letos zatim roste

Olomouc 19. ¢ervence (CTK) - Bytova vystavba v Olomouckém kraji
letos po loriském desetiprocentnim poklesu zatim vykazuje vyrazné ozi-
veni. Za prvni tfi letosni mésice byla v regionu zahajena stavba 323 byt(,
jejichz pocet se meziro¢né zvysil o 72 procent. Motorem letosniho rdstu
jsou byty v rodinnych domech, které tvoti bezmala polovinu zahdjeny
staveb bytd. Vyplyva to z Gdaji Ceského statistického Gradu (CSU).

Bytové vystavby v prvnim &tvrtleti podle €SU vzrostla naptiklad
na Olomoucku, kde stavebni firmy zahdjily stavbu 185 byt(. V mezi-
ro¢nim srovnani je jich vice nez dvojnasobné mnozstvi. Vice nez troj-
nasobné se zvysila bytovd vystavba na Prerovsku, kde byla zahajena
stavba 48 bytd. Na Prostéjovsku se pocet zahajenych byt zvysil o Sest
procent na 54.

Na Jesenicku byla od ledna do brfezna zahajena stavba pouze dese-
ti bytQ, coz v meziro¢nich srovnani znamend pokles o 50 procent. Na

Sumpersku se bytovéa vystavba v prvnim ¢tvrtleti snizila o 13 procent
na 26 bytd.

Hlavni podil na bytové vystavbé mély v prvnim ctvrtleti v Olomouc-
kém kraji rodinné domy, ve kterych byla zahdajena stavba 145 bytG. Na
bytové domy pripadlo 86 zahajenych bytd a na nastavby, pristavby a ve-
stavby 48 bytd. V nebytovych budovéch byla zahajena stavba Sesti byt(,
v domovech a penzionech pro seniory 37 bytd a ve stavebné uprave-
nych nebytovych prostorach jeden byt.

Bytova vystavba v Olomouckém kraji loni nenavazala na mirné ozi-
veni v roce 2013 a meziro¢né klesla o vice nez desetinu. V regionu byla
zahdjena stavba 1065 bytd a ve srovnani s rokem 2013 jich bylo mezi-
rocné o 11,8 procenta méné. V roce 2013 bytova vystavba v Olomouc-
kém kraji naopak vzrostla o 2,6 procenta.

behks

V Mladé Boleslavi budou prodavat nové byty v elektronické aukci

Mlada Boleslav 21. ¢ervence (CTK) - V Mladé Boleslavi se chysta
prodej novych bytl prostfednictvim elektronické aukce. Drazebni
spolecnost Naxos pfipravuje prodej prvnich tfi bytl z dokoncova-
ného developerského projektu u narodni prirodni pamatky Radouc.
V elektronické aukci se zpravidla prodavaji byty v insolvenci, v tomto
pfipadé pdjde o byty nové. CTK to dnes sdélila Jana Bryndova z Na-
X0sU.

Zajem o bydleni v hospodarsky rychle se rozvijejici Mladé Boleslavi,
kde ma sv(j zdvod nejvétsi tuzemska automobilka Skoda Auto, podle
Bryndové stdle roste, popularni jsou hlavné mensi bytové jednotky.
Nové byty se nyni dokoncuji u Radouce nedaleko automobilky a mést-
ského centra, prvni tfi z nich jdou nyni diky velkému zajmu do elektro-
nické aukce. Jeden o rozloze 33 metr( ¢tvere¢nich ma vyvolavaci cenu
999.000 korun. Licitace o dalsi dva byty o velikosti 76 metr( ¢tverecnich
bude zacinat na 1,799.000 K¢. Zajemci se mohou zapojit do aukce pro-
stfednictvim internetu 12. srpna.

,O nové byty u Radouce se lidé zajimaji uz ted’ V prvnim z tamnich
domd se prodalo vSech zhruba 40 bytovych jednotek. A z druhého, kte-

Informace

ry se nyni dostavuje, naslo nového majitele uz osm bytl. Mladobole-
slavsko je ekonomicky silny region s velkou kupni silou, lidé tu slusné
vydélavaji a chtéji také dobre bydlet. Soucasna rezidencni vystavba ve
mésté zatim nestadi zcela splfiovat jejich pozadavky,” mini feditel Naxo-
su Jan Sachr.

Lidé, ktefi dojizdéji do mésta za praci, si podle néj nékdy kupuji men-
Si byty i na prespani. Do mésta se navic stéhuji cizinci, ktefi v ném pra-
cuji. V ekonomicky silném regionu jsou podle Sachra presto o polovinu
levnéjsi byty neZ v Praze. Vyvolavaci ceny byt z developerského projek-
tu u Radouce jsou kolem 24.000 korun za metr ctverecni.

Zajemce o nové byty podle Sachra cekd napinavé pfihazovani
z domova prostiednictvim pocitace, diky némuz se ocitnou ve virtudlni
aukeni sini. BEhem stanoveného ¢asu se rozhodne o vitézich. Elektronic-
ka aukce neni omezena na rozdil od verejné drazby zakonem. Jeji pod-
minky stanovi prodavajici a zprostfedkovatel. Lidé budou mit moznost
si nabizeny bytovy projekt u Radouce prohlédnout jesté pred aukci po
predchozi domluvé s organizatorem aukce.
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Zprava Ceské narodni banky
o financni stabilité 2014/2015

Dokonceni &dsti zprdvy CNB vénované trhu s nemovitostmi

Ceny rezidencnich nemovitosti budou
nadale vykazovat tendenci k rdstu

Smérovani trhu nemovitosti v nadchazeji-
cich letech bude zéviset predevsim na makro-
ekonomickém vyvoji. V souladu se Zakladnim
scénarem lze do budoucna predpokladat po-
mérné mirné, ale zrychlujici se narGsty cen ne-
movitosti. V pribéhu roku 2015 mohou ceny
byt meziro¢né rist o pfiblizné 4 %, v roce
2016 maze rGst mirné zrychlit az na pfiblizné
5 %. Globalni uvolnéné ménové podminky
a s nimi souvisejici honba za vynosem vsak mo-
hou znamenat riziko vyrazné rychlejsiho rlstu
cen nemovitosti, nez by odpovidalo predpo-
kladim zakladniho scénare. Rizika vyrazné
horsiho makroekonomického vyvoje jsou tra-
dicné ilustrovana Nepfiznivym scéndfem, pfi
jehoz naplnéni by ceny bytd mohly na horizon-
tu roku 2017 poklesnout aZz o 20 %.

Nova vystavba a investic¢ni aktivita roste
rovnéz na trhu komercnich nemovitosti

V roce 2014 doslo k dalSimu zesileni investic-
ni aktivity, kdyZ celkovy objem realitnich investic
do komercnich nemovitosti narostl mezirocné
0 47 % na 2 mld. EUR.*® To je historicky tFeti
nejvyssi objem investic pohybujici se 84 % nad
dlouhodobym primérem (Graf 11.52). Narust
investi¢ni aktivity byl taZzen predevsim poptav-
kou zahranicnich investor(, ktera je motivovana
velmi nizkymi vynosy alternativnich aktiv. Od
konce roku 2013 sice poklesly vynosy komerc-
nich nemovitosti na 5,3-7 %. 3% ve stejné dobé
ale vynos kose Ceskych statnich dluhopist s pra-
mérnou zbytkovou splatnosti 10 let Cinil pouze
0,5 %. Vzhledem k o¢ekdvanému vyvoji ménové
politiky ECB (Cast 2.1) Ize pfitom ocekdvat, Ze

GRAF 11.52 Planovana nabidka a realizovana poptavka na trhu
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zvy$end aktivita investord do komercnich ne-
movitosti bude pokracovat i v budoucnu. Muze
dojit k tlaku na dalsi pokles vynost komercnich
nemovitosti a k rlstu jejich cen. Zesileni inves-
tiéni aktivity v sektoru komerénich nemovitosti
zaroven znamena narUst jeho citlivosti na vyvoj
v zahranici, obzvlasté na pripadné zmény v sen-
timentu zahranicnich investor(. OZiveni v in-
vesticnim segmentu trhu a souvisejici oZiveni
v segmentu nové vystavby pfitom nemusi byt
v souladu s vyvojem v ndjemnim segmentu. Ten
zavisi vice na vyvoji domdci ekonomiky a navic
muZe byt negativné ovlivnén slabsim kurzem
koruny (vétsina smluv je uzaviena v eurech, za-
timco prijmy ndjemcd jsou korunové).

Situace na trhu je odlisna podle
typu komercnich nemovitosti

Vyvoj v najemnim segmentu trhu je vy-
razné diferencovany podle jednotlivych typd
komercnich nemovitosti. Relativné nejméné
pfizniva situace je u kanceldrskych nemovi-
tosti, kde i pres oZiveni poptavky po pronajmu
(meziro¢ni nardst tzv. hrubé poptavky o 12 %)
vedlo zesileni nové vystavby (meziro¢ni nardst
0 90 %) ke zvySeni miry neobsazenosti me-
zirocné o 2,2 p.b. na vysokych 15,3 % (Graf
11.53 ).* Vzhledem k ocekdvanému dalsimu
nards tu objemu nové dokonéenych kancelar-
skych ploch v pfistim roce o 22 % pritom bude
mira neobsazenosti déle rist (dle predpovédi
spolecnosti Jones Lang LaSalle aZz na 16,8 %).
Zvysena nova nabidka kan-celarskych ploch
v tzv. prime segmentu kancelafi navic vytla
Cuje obsazenost starSich a méné kvalitnich
kanceldfskych projektd, které nejsou pokryty
oficidlnimi statistikami. Vlastnici téchto pro-
jektl jsou pak ¢asto nuceni reagovat snizenim
najemného, coz plsobi ne-
gativné na jejich fi-nancni si-
tuaci. Oproti kancelars kym
nemovitostem je situace
v oblasti logistickych nemo-
vitosti vyrazné lepsi. | kdyz
zde také dochazi k pomérné
rychlé vystavbé (meziro¢ni
narGst objemu dokonce-
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nych prostor o 31 %), nabid-
ka je oproti ostatnim typim
komercnich nemovitosti fle-
xibiln&jsi a v soucasnosti je
vystavba zaloZena vétsSinou
na predpronajmech. Proto
také trh logistickych nemo-
vitosti vykazuje nizsi a sta-
bilnéjsi miru neobsazenosti,
kterd v roce 2014 narostla
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Pramen: CSU, vypoéty CNB
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K situaci na realitnim trhu

pouze mirné 0 0, 3 p.b. na 8,2 % (Graf 11.53).
Pomérné prizniva je také situace v oblasti ma-
loobchodnich nemovitosti, ktera tézi z oZzivené
spotfeby domacnosti. Vzhledem k relativné
vysoké penetraci klesd nova vystavba (ta je
oproti dlouhodobému prdméru méné nez po-
lovi¢ni; Graf 11.52), zatimco poptéavka po prona-
jmech roste. To se projevuje v tlacich na rist
najemného.

Poklesl podil avéra v selhani
v sektoru developert

Celkové se zlepsené podminky pro rezidenc-
ni i komeréni developerské projekty® odrazily
v dals$im mirném poklesu podilu Uvéru v selha-
ni developer meziro¢né o 0,9 p.b. (Graf 11.54).
Ten jen nyni obdobny jako pro cely sektor ne-
finanénich podnikd. Zaroven se oZiveni aktivity
na nemovitostnim trhu projevilo nardstem no-
vych Gvérd developerskym spole¢nostem mezi-
ro¢né o 24 %, ke kterému doslo po péti letech
poklesti. Objem novych Gvér( vsak zdstavéa az
pétindsobné nizsi, nez tomu bylo pred vypuknu-
tim financni krize. Vyznamna ¢ast obnovené ak-
tivity developeru je tak financovana bud'z jejich
vlastnich zdrojd, nebo ze zahranici. Dalsi ¢ast
vystavby také byva developery uUvérovana az
tésné pred dokoncenim. K rizikovym tendencim
v sektoru developer( patti dalsi narGst podilu
uvérd v cizi méné (podil na celkovych Gvérech
ke konci roku 2014 mezirocné vzrostl o 7 p.b.
na 45 %). Navzdory pfirozenému zajisténi téch-
to uveérd (vétsina transakci na trhu je provadéna
v eurech) se developefi stavaji citlivéjSimi na
vyvoj ménového kurzu, protoZe situace najem-
nik(, na které je kurzové riziko prenaseno, zavisi
primarné na vyvoji domaci ekonomiky. Rizikem
je také dlouhodoby riist expozice a koncentrace
portfolii bank v(ci odvétvi ,¢innost v oblasti ne-
movitosti“.?’

Zdroj: www.cnb.cz

33 Do objemu realitnich investic se pocitaji jak transak-
ce s nové dokoncenymi komercnimi nemovitostmi,
tak transakce s nemovitostmi dokonéenymi jiz v mi-
nulosti. Investi¢ni segment trhu urcuje cenu a poza-
dovany vynos komercnich nemovitosti, ¢imz ovliv-
fuje segment nové vystavby. V najemnim segmentu
trhu je pak uréeno najemné a objem pronadjmda, kte-
ry v kombinaci s objemem nové dokonéenych ploch
urcuje miru neobsazenosti. Podrobnéjsi popis trhu
viz tematicky clanek Kancelarské nemovitosti v ze-
mich stfedni Evropy v ZFS 2013/2014.

34 Mezi koncem roku 2013 a prvnim Cctvrtletim
2015 poklesly vynosy z investic do obchodnichne-
movitosti 0 1 p.b. na 5,3 % a do logistickych nemo-
vitosti 0 0,5 p.b. na 7 %. Vynosy z investic do kance-
laFskych nemovitosti zlistaly na 6 %

35 Tato hodnota je relativné vysoka i ve srovnani s hlav-
nimi mésty ve stredoevropském regionu. V Berliné
Cinila ke konci roku mira neobsazenosti 7,7 %, v Bra-
tislavé 11,2 %, ve Varsavé i v Bukuresti pak 13,3 %.
Pouze v Budapesti byla mira neobsazenosti oproti
Praze vyssi (16,2 %), mezirocné viak klesla o0 1,1 p.b.
(vSe udaje podle Jones Lang LaSalle).

36 Objem Gvérh v selhdni i nové poskytnutych uvérd je
mozné hodnotit jen v souhrnu pro developery aktiv-
ni v oblasti reziden¢nich a komercnich nemovitosti.
Jen malo spolecnosti totiz poskytuje informaci o ob-
lasti ¢innosti v podrobném ¢lenéni.

37 Podrobnéji viz tematicky ¢lanek Odvétvova koncen-
trace Uvérového portfolia a jeji implikace pro kapita-
lové pozadavky v této Zprave.
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Poznamka: Kalendar zpracovan ke dni 3. 8. 2015, zmény vyhrazeny, sledujte aktualni kalendar na www.arkcr.cz




