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Aktualne

Slovo prezidenta ARK CR

Vazeni ¢tenafi,

stalo se tradici, Ze podzimni dny jsou na-
byty akcemi vSeho druhu. Jako bychom chtéli
dohnat vse, co jsme ve volnéjsim tempu prazd-
nin neucinili. | v naSem realitnim svété se kona
mnoho akci a na scéné se zabydlely dva rea-
litni kongresy ¢i konference. Brnénsky a ten
prazsky. Ti z Vas, ktefi plsobi na trhu s nemo-
vitostmi dlouhd léta maji moZnost srovnavat
a hodnotit organizatory, kvalitu programd,
péci o vas, tedy klienty kongresti i Zivotnost
podobnych akci. Pro¢ zminuji Zivotnost? Za
pétadvacetiletou novodobou historii naseho
podnikani bylo organizatorud rdznych akci, kon-
ferenci a kongres mnoho. Podobné tomu tak
bylo a je i s rGznymi realitnimi profesnimi i ob-
chodnimi uskupenimi. Néktefi existuji stale,
néktefi zmizeli a novi vznikaji.

Tésimne a vérim, Ze i vSechny ¢leny nasi aso-
ciace, 7e ARK CR je vice nei dvacet let Gi¢astna
na vSech dulezitych akcich tohoto typu a vidy
hréla dustojnou roli. Které uskupeni ¢i profesni
sdruZeni se muUZe takovou historii pochlubit. Je
to vizitka jeji stability, je to potvrzeni toho, ze
pro jeji cleny ma smysl v takovém uskupeni byt
a spolec¢né ho financovat. Nemame Zadného
mecenase, ktery se za financovanim ARK skry-
va, nepobirdme Zadné dotace a presto se nam
dafi kazdorocné sestavit rozpocCet a poskytovat
svym Clentm jisty servis. Urcité to neni tako-
vé, jak bychom si prali, ale stdle mame dost
lidi, ktefi jsou ochotni pro spolek pracovat
a pracovat i bez naroku na odménu. V tom vi-
dim velkou silu naseho spolku.

Profesni vzdélavani

Jednim z nasich dlouhodobych a hlavnich
cilG je neustéle pracovat na kultivaci naseho
obchodniho prostredi, chranit zajmy realitnich
zprostredkovatell a cinit vSe pro prohloube-
ni dlivéry spotrebitele v nas. Pouze spokojeny
klient nam plodi pozitivni reference a umozni
vydélavat penize. Na téchto principech vznikla
i nase asociace. Mohu si dovolit hodnotit his-
toricky vyvoj, kdy se od vzdjemné nevrazivosti
konkurujicich si firem preslo k vzajemnému
respektu a spolupraci konkurujicich si firem.
S reformujici se spolecnosti v devadesatych le-
tech a pfiblizenim se vyspélym spolec¢nostem
prichazeji na nas trh spolecnosti znamé ze za-
hranici a vznikaji i nové, tzv. tuzemské subjekty.
Tak to bylo, je a bude. Co vidim jako dulezité je
to, Ze roste pocet subjektl, které maji zdjem
o to, v jakém prostredi se pohybujeme a Ze jed-
noznacnym a prioritnim cilem neni vydélat pe-
nize bez ohledu na to, jak to vnima spotrebitel.
V mezidobi mezi poslednimi kongresy se v této
souvislosti odehrala spousta udalosti. Byl pfi-
praven navrh vécného zaméru zakona o realit-
nich zprostredkovatelich, ktery byl predloZen
legislativni radé vlady, probéhla i rliznd jednani
o spolupraci mezi nasi asociaci a dalSimi usku-
penimi, firmami i tzv. sitémi. V oblasti spolu-
prace s dalSimi realitnimi profesnimi uskupe-
nimi viak ziejmé stale panuje jistd fevnivost
a jesitnost a tak napf. i po vzajemné deklaro-
vané ochoté spolupracovat a tfeba i zfuzovat
se subjekty, ironicky feceno, v zdjmu profese
odmlcely. Takovy je Zivot a o Zivot nejde.

Nas tési, Ze pocet nasich ¢lenl se rozrlsta

a ziskavame stale reprezentativnéjsi pozici na
trhu. Nejsem velkym priznivcem déleni trhu
na velké a malé hrace. Velké akciové spolec-
nosti ¢i sité jsou vSak z tohoto Uhlu pohledu
zajimavé tim, Ze mohou vidét dal, nezZ je ho-

rizont podnikatelského Zivota jednotlivce
a tak nékteré cile a hodnoty mohou vyzndvat
a razit v dlouhodobém casovém horizontu.
Nas tési, Ze se nase rady rozrostly v letosSnim
roce o Cleny jako je spole¢nost Maxima, NEXT
¢i RE/MAX. Vnimame to jako projeveni zajmu
spolecné s dalSimi dlouhodobé sdilet a rozvijet
hodnoty, které prospivaji trhu a spotrebiteli.
Jsme tak radi, Ze miZzeme byt mimo jiné i ¢est-
nym partnerem, poskytujicim zastitu Realit-
niho kongresu 2015, ktery mdZe pomoci tyto
hodnoty spoluvytvaret.
Ing. Jaroslav Novotny
prezident ARK CR

Termin: 3. 12. 2015(9-16 hod.)
Misto konéni: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Stras-

Komunikace s klienty
v realitnim obchodu

Zakladem uspésného prodeje je porozuméni klientovi a presvédciva ko-

munikace s nim.

nicka 3165/1b

Seminar vede: Mgr. Lenka Vrzalova, Cesky urad

zemémeéfricky a katastralni

Cilem seminare je seznamit ucastniky s principy a technikami efektivniho
jednani realitniho maklére s klienty véetné praktického nacviku komunikace.

Termin: 8. 12. 2015 (9-12 a 13 - 16 hod.)

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

Kurz vede: PhDr. Martin Cipro, psycholog
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Aktualné

Stanoveni pojmu bézna udrzba a drobné
opravy v ndjemnich bytech

Nafizeni vlady ze dne 26.10.2015 navazuje
na novy obcansky zdkonik a vymezuje pojmy
bézna udrzba a drobné opravy bytu, které pro-
vadi a hradi ndjemce bytu.

BéZnou udrzbou se podle schvédleného na-
fizeni rozumi ,,udrZovani a Cisténi bytu vcetné
zafizeni a vybaveni, které se provadi obvykle
pfi delSim uZivani. Jde zejména o malovani,
opravu omitek, tapetovani a cisténi podlah
véetné krytin, obkladl stén a cisténi zanese-
nych vodovodnich odpadud az ke svislym roz-
voddm.”

Za drobné opravy se povazuji opravy bytu
a jeho vnitrniho vybaveni, pokud je toto vyba-
veni soucasti bytu a je ve vlastnictvi pronajima-
tele, a to podle vécného vymezeni nebo podle
vyse nakladd.

Podle Ministerstva pro mistni rozvoj neni
vylouceno, aby si pronajimatel (majitel) a na-
jemce (ndjemnik) sjednali mensi rozsah téchto
povinnosti, neZ stanovi nafizeni vlady, pfipad-
né se dohodli, Ze se najemce nebude na udrz-
bé a drobnych opravach podilet vibec. Nelze si
vSak dohodnout vétsi rozsah povinnosti.

Podle vécného vymezeni se za drobné opra-
vy povaZuji napf. tyto opravy a vymeény: opravy
podlahovych krytin, ¢asti dvefi a oken, vymény
zadmk(, opravy a vymény vypinacu, zasuvek,
jistich, zvonkl, domdcich telefonl, zasuvek
rozvod( datovych siti, signald televizniho vy-
silani, dale pak opravy a vymény bytovych
méridel pro rozdélovani nakladld na vytdpéni

a opravy a certifikace bytovych vodomér( tep-
1é a studené vody. Do vyctu patfi také opravy
vodovodnich baterii, sprch, ohfivacl vody,
umyvadel, van, drez(i apod. Cely vycet je uve-
den v § 4) tohoto nafizeni viady.

Kromé konkrétné vyjmenovanych cinnosti

se do drobnych oprav poditaji i dalsi, pokud na-

klad na jednu opravu nepresahne tisic korun.
Dulezitym ustanovenim je financni limit,
ktery je stanoven maximalni ¢astkou 100K¢/
m? podlahového plochy bytu za kalendarni rok.
-red -

b

Profesni vzdélavani

Zaklady realitniho
byznysu

Tento dvoudenni seminafr je uréen vsem zacinajicim realitnim mak-

IéFGim nebo maklértim s kratsi praxi v realitach. Uspé$ni absolventi
ziskaji osvédcenti , Certifikovany realitni maklér 1. stupné”

Termin: 10.-11. 11. 2015 (9-16 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Stra$nicka 3165/1b

Bli7&i info a prihlaska na webu ARK CR
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http://www.arkcr.cz/art/2517/zaklady-realitniho-byznysu.htm
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Legislativa

Limity smluvni svobody
pronajimatele bytu

Najemni vztahy se dotykaji znacného poctu osob. Jen mala ¢ast ze zucastnénych stran si je
vsak skutecné védoma svych prav a povinnosti. Pronajimatelé jsou témi, ktefi se nachazi ve vy-
hodnéjsi pozici, a to zejména ve velkych méstech s ohledem na velkou poptavku po najemnim
bydleni, kdyZ mohou ,,mocensky” ovliviiovat obsah najemni smlouvy. Najemce mnohdy z nezna-
losti svych prav pristoupi na zdanlivé nevyhodné podminky ¢i od dalSiho jednani radéji ustoupi
z dlivodu podminek nastavenych pronajimatelem. V urcitém smyslu se tedy v praxi uplatriuje
pravidlo litterascriptamanet, a to pfinejmensim ve fazi jednani o obsahu ndjemni smlouvy. Jen
malokdo si je vSak védom pravnich dlsledk( spojenych s urcitymi ujednanimi a limitd smluvni
svobody pronajimatele bytu, a to jak na strané najemcd, tak i pronajimateld.

Jistota

Zcela béZné vyuzivanym institutem ze stra-
ny pronajimatelll je jistota, nékdy téz nesprav-
né oznacovana jako kauce. Jistota slouzi prona-
jimatelim jako pojistka pro pfipad neplaceni
najemného i napfiklad v pfipadé vzniku skody
na majetku pronajimatele. V takovém pfipadé
si mGZe pronajimatel zapocist, co mu najem-
ce z najmu dluzi. S jistotou mUize pronajimatel
nakladat volné; na rozdil od predchozi pravni
upravy, kdy mohla byt ¢astka ¢erpana pouze
z popsanych divodd a musela byt oddélena od
vlastnictvi pronajimatele.

Problematika mozZnosti ¢erpani jistoty neni
zakonem komplexné upravena. Jedna z otazek
tedy je, kdy je mozZno jistotu ¢erpat. Pfihlédne-
me-li k icelu a funkci jistoty, nic nebrani tomu
pripustit, aby cela jistota Ci jeji ¢ast byla erpa-
na jiz v pribéhu trvani najmu, tedy ne az v den
jeho skonceni. Jistota se stane soucasti vlast-
nictvi pronajimatele (smisi se s ostatnimi jeho
prostiedky), a tedy v pripadé vynalozeni pro-
stfedk(l pronajimatele z dvodu vzniku Skody
na predmétu ndjmu dojde pripadné i ke snize-
ni vySe jistoty (snizi se majetek pronajimatele,
kterého je jistota soucasti). Pronajimatel ov-
Sem skutecné zapocteni provede az pfi skonce-
ni najmu, kdy najemci vznika pravo na vraceni
jistoty. Smluvnim stranam ovsem nic nebrani,
aby byly naptiklad skody vzniklé na predmétu
najmu v pribéhu trvani zavazkového vztahu
uhrazeny i jinak nez ,od¢erpanim” jistoty.

Vysoka jistota se nemusi vyplatit!

Zatimco podle dfivéjsi pravni Upravy bylo
mozné sjednat vysi jistoty do vySe maximal-
né trojnasobku mési¢niho najemného, dnes
je pravni Uprava k pronajimatelim v tomto
smyslu shovivavéjsi a umoziuje jim sjednat
jistotu az do vyse Sestindsobku najemného.
K ujednani, kterym by byla sjednana jistota
vyssi, by se neprihlizelo. Poskytl-li by presto
najemce takto sjednanou jistotu, jednalo by
se ze strany pronajimatele o bezd{vodné obo-
haceni (k poskytovani takto vysoké jistoty vSak
prakticky nedochazi). Na prvni pohled se tedy
jedna o upravu priznivéjsi a shovivavéjsi pro
pronajimatele, a tedy zménu obcanskopravni

Upravy v rozporu s akcentem na ochranu slabsi
strany (ndjemce), ktera prostupuje celym ob-
Canskym zakonikem.

Zasadnim ustanovenim ve prospéch na-
jemce je vSak uroceni jistoty poskytnuté pro-
najimateli. Tuto skutecnost pronajimatelé
zpravidla neberou na zfetel (at jiz Umysiné
nebo z neznalosti zdkona). Prestoze se mohou
smluvni strany na vysi téchto Urokd domluvit,
je nutné vzit na védomi, Ze ustanoveni o jistoté
je kogentni, a Uroky proto musi byt poskytnuty
»alespon ve vysi zakonné sazby“. Najemci pfri-
tom vznikd pravo na Uroky z poskytnuté jistoty
ode dne, kdy jistotu poskytl pronajimateli (nej-
Castéji ode dne uzavieni najemni smlouvy).

Na co uz pronajimatelé nepamatuji?

Ackoliv tedy pronajimatelé mohou pozado-
védomuji, Ze jsou ze strany najemcl de facto
Uvérovani, za coz jim musi poskytnout Uplatu
v podobé uroku. V pfipadé, Ze by byla sjedna-
na vyse urokd nizsi, nez pripousti zakon, nepfi-
hlizi se k tomu. Najemci by pak nalezely droky
alespon ve vysi zakonné sazby.

Co je ale mysleno zakonnou vysi? V obecné
roviné Ize uvazovat o Urocich obvykle poZado-
vanych za Gvéry, které poskytuji banky,! nebo
o vyuziti analogie k vypoctu urokd z prodleni
podle nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.? Vzhle-
dem k tomu, Ze vsak zakon vyslovné pocita
se zpUsobem vypoctu urokl, neni na misté
vyuZziti analogie k vypoctu urok( z prodleni.
Z poskytnuté jistoty ma proto najemce pravo
na uroky obvykle poZadované za uUveéry, které
poskytuji banky v misté bydlisté pronajimatele
v dobé uzavreni smlouvy, resp. ujednani o jis-
toté (v pfipadé, Ze je sjedndno mimo najemni
smlouvu). Vzhledem k zdkonné formulaci by
se mélo v podstaté jednat o pradmér takovych
urokovych sazeb. V pripadé posouzeni obvyk-
losti je navic tfeba vychazet z Urokd z uvérd,
které nejsou Ucelové vazany. Takové uroky jsou
sice vys$si nez uroky z ucelové vazanych avérd,
nicméné i pronajimateli je umoznéna volna
dispozice s jistotou; svou povahou si proto jsou
nejblizsi.

Pozaduje-li pronajimatel po najemci vyso-

kou jistotu, zpravidla si neuvédomuje, Ze se
tim zavazuje k povinnosti vyplatit po skonceni
najmu najemci vyssi ¢astku, neZ je obdrzena
na se o typicky akcesoricky vztah, kdy je jistota
zavisla na trvani hlavniho zavazku — najemni
smlouvé.

Lze zaznamenat i pravni nazory nabizejici
alternativu k vyse uvedenému postupu v po-
dobé striktné stanovené minimalni vyse uro-
Ceni jistoty.* V zasadé pritom vychazi z toho,
Ze zavaze-li se pronajimatel s jistotou nena-
kladat a ulozit ji napfiklad na zvlastnim uctu,
poskytuje ndjemci urcéitou vyhodu spocivajici
v zajisténi ochrany jistoty, kdyz se tim vylucu-
je volna dispozice pronajimatele s prostredky.
Za téchto okolnosti dochazi k zavéru, Ze je pfri-
uvedené odchyleni se od zakonné Upravy neni
v neprospéch najemce (ziskava tim jinou vyho-
du v podobé ochrany jistoty). S timto nazorem
vsak nelze zcela souhlasit. Ackoliv v urcitych
pfipadech mdZe byt uvedena ochrana jistoty
skutec¢né vyhodou pro najemce (i pres nizsi
uroceni), bude se prevainé jednat o ujedna-
ni v neprospéch najemce. Pronajimatel totiz
bude ve vétsiné pripadl vlastnikem nemovi-
tosti disponujici urcitymi prostfedky a ndjemce
jako takovy nebude zpravidla Celit napf. riziku
platebni neschopnosti pronajimatele, v du-
sledku niz by tento nemél prostredky na vrace-
ni jistoty. K uvedenému feseni by proto mélo
byt pristupovéno individualné, kdyZ nabizené
feSeni bude aplikovatelné spiSe vyjimecné.
Nelze vSak vyloucit dokonce ani argumenta-
ci jesté striktnéjsi. Posuzované ustanoveni je
jednostranné kogentni — Ize se od néj odchy-
lit jen ve prospéch najemce. Proto mlze byt
sjednany urok jediné vyssi. V opacném (kraj-
nim) pripadé by totiz bylo moZné pfipustit tre-
ba i vyklad, Ze rozsiteni vypovédnich divodu
najemce bylo ucinéno jako ,protihodnota“
nizsich urokd z jistoty apod. Takovy vyklad by
samozirejmé nemohl obstét, a proto je i v pfri-
padé vySe nabizené alternativy nutné pocitat
s tim, Ze ze strany soudl nebude takovy postup
aprobovan.

Smluvni pokuty

V soucasné dobé se lze setkat i s pronaji-
mateli, ktefi vazou vraceni jistoty na urcité
podminky. Jednou z takovych podminek je
napfiklad povinna doba trvani ndjmu. Prona-
jimatel tedy napfiklad v ndjemni smlouvé sta-
novi, Ze jistota bude najemci vracena pouze
v pfipadé, Ze najemni smlouva bude trvat dva
roky. V pfipadé, ze najemce ukonci ndjemni
smlouvu predcasné (a to i ze zdkonnych divo-
dl), pronajimatel odmita jistotu vratit. Z dikce
zakona je nepochybné, Ze zakonodarce nevaze
vraceni jistoty na jinou skutecnost, nez skon-
¢eni ndjmu. Nehovori pak uz o dlivodu tohoto
ukonceni. Vzhledem k tomu, Ze obéansky zako-

Pokracovadni na str. 5
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Legislativa

Limity smluvni svobody pronajimatele bytu

Pokracovdni ze str. 4

nik primarné cili na ochranu slabsi strany, tedy
najemce, ma pronajimatel povinnost vratit jis-
totu bez dalsiho.

VysSe zminéna situace by mohla byt také
posouzena z jiného pohledu. Nedodrzeni délky
najemniho vztahu by mohlo byt pronajimate-
lem vnimano jako poruseni povinnosti a nevra-
ceni jistoty pak v podstaté jako sankce - smluv-
ni pokuta ve vysi poskytnuté jistoty. V prvni
fadé by mohlo byt namitnuto, Ze ukonceni
smlouvy (odstoupeni) je pravo smluvni strany,
které nemuzZe byt smluvni strané odpirano.
Navic je tfeba zcela striktné odmitnout nasti-
néné pojeti i z dalSiho dlvodu. Pravni Uprava
zcela odmita ujednani ukladajici najemci po-
vinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu.
K takovému ujedndni se neprihlizi a hledi se
na néj, jako by neexistovalo. V této souvislosti
je zapotrebi zdUraznit, Ze se jednd o kogentni
ustanoveni, od kterého se neni mozné odchylit
ani dohodou stran. Takovd povinnost nemuze
vzniknout a nemuze byt tedy pro najemce za-
vazna; jednalo by se o ujednani nicotné.

Naopak je-li smluvni pokuta sjedndna ve
prospéch najemce, bude takové ujednani pri-
pustné. Tedy nic nebrani platné dohodnout
smluvni pokutu pro pfipad poruseni nékterych
povinnosti pronajimatelem.

Ackoliv je smluvni pokuta v naznaceném
smyslu zapovézena, obdobou ,smluvni po-
kuty” je pokuta, se kterou pocita zvlastni za-
kon ¢&. 67/2013 Sb.* Ten ve svém ustanoveni
§ 13 uvadi, ze ,JestliZe poskytovatel nebo
prijemce sluZeb nesplni svoji povinnost upra-
venou timto zdkonem ve stanovené Ihité, je
povinen zaplatit druhé strané pokutu ve vysi
100 K¢ za kaZdy zapocaty den prodleni, ledazZe
by splnéni povinnosti v této Ihaté nebylo spra-
vedlivé poZadovat nebo k nesplnéni lhaty doslo
zavinénim druhé smluvni strany.” Da se tedy
shrnout, Ze na rozdil od ,,smluvni pokuty” je
pokuta pripustna, ale pouze na zakladé zvlast-
niho zékona a v zakonné vysi.

Kumulace sankci

S ohledem na vyse uvedené neni na prvni
pohled jiz nutné fesit mnohdy nejasné situa-
ce tykajici se soubéhu sankci v pfipadé poru-
Seni povinnosti ndjemce v podobé radného
a véasného placeni ndjemného. Situace byla
judikovana tak, Zze smluvni pokuta a poplatek
z prodleni za toto poruseni smlouvy vedle sebe
neobstoji.> Neni vsak zifejmé, zda se nebude
jednat o kumulaci sankci i v pfipadé uplatnéni
poplatku z prodleni a troku z prodleni.®

Poplatek z prodleni, jak byl znam dfive, neni
upraven primo obcanskym zakonikem. Po re-
kodifikaci soukromého prava je tento institut
upraven zakonem ¢&. 67/2013 Sb. Tento zakon
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je vsak s ucinnosti od 1. 1. 2016 novelizovan
zdkonem ¢. 104/2015 Sh., pficemZ poplatek
z prodleni bude vypustén. Do té doby vsak stoji
poplatek z prodleni vedle dalSich sankci.

Zékon €. 67/2013 Sh. ptipousti sankci ve
formé poplatku z prodleni pfi prodleni s po-
skytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytu
v domé s byty. Na prvni pohled se nabizi, Ze po-
platek z prodleni Ize aplikovat nikoliv na najem,
ktery se podrobuje rezimu obcanského zakoni-
ku (a v pripadé prodleni na néj tedy dopada
urok z prodleni), ale pouze na dalsi poplatky
spojené s uzivanim bytu. Tato Gvaha mzZe ov-
Sem fungovat pouze v ptipadé, Zze najemné je
od ostatnich poplatk(l oddélené. V pripadé, ze
je najem s poplatky spojen do pausalni ¢ast-
ky, vznika prostor pro pravni nejistotu ohled-
né toho, zda Ize v pfipadé prodleni s placenim
Castky aplikovat Urok z prodleni nebo poplatek
z prodleni. Ackoliv dfivéjsi pravni Gprava poci-
tala s kolizi téchto disledkd prodleni,” soucas-
na Uprava tak jiz necini. Z postupu zakonodarce
je zfejma jeho vile tuto situaci resit, a proto se
rozhodl pro pristé vypustit poplatek z prodleni
Z pravni Upravy.

Lze si jen obtizné predstavit, Ze by mohly
obstat obé sankce vedle sebe (tedy pouZiti jak
uroku z prodleni, tak poplatku z prodleni). Ta-
kové jednani by bylo povazovano za rozporné
s dobrymi mravy, nebot je nepfipustné, aby
smluvni strana byla za poruseni téZe povinnos-
ti sankcionovana nékolika zpUsoby zaroven.
Jakou sankci tedy uplatnit?

Urcitym voditkem by mohl byt sdm zdkon
¢.67/2013 Sb. Ten totiZ, na rozdil od obc¢anské-
ho zékoniku, pocitda s moznosti pausalni ¢ast-
ky, ve které je zahrnut nejen najem, ale i dalsi
poplatky. Zakon upravujici poplatky z prodleni
je tak tfeba vnimat jako lex specialis k obec-
né Upravé urokl z prodleni podle obc¢anského
zakoniku. V pfipadé, Ze se tedy pronajimatel
podrobi reZzimu tohoto zvlastniho zakona, kdyz
se rozhodne uloZit najemci povinnost platit
pausalni castku, podrobi se zaroven i Upravé
za prodleni s placenim takové ¢astky ve formé
poplatku z prodleni. Nastinéna situace by tak
mohla byt jistym vychodiskem pro preklenu-
ti prechodného obdobi do zruseni poplatku
z prodleni.

Vyhrada souhlasu s chovanim zvifete

V inzerci lze nalézt celou fadu nabidek,
které kategoricky odmitaji pobyt zvifete, nej-
Castéji psa, v byté. Zakon vsak jednoznacné
stanovi, Ze najemce ma pravo chovat v byté
zvire. Toto pravo je vazano jen na podminku,
Ze chov takového zvitete nepUsobi pronajima-
teli ¢i ostatnim obyvatelim obtize nepfimére-
né pomérim v domé. Je nepochybné, Ze toto
omezeni cili na extrémni pfipady chovu ne-
standardnich zvifat v byté. Jen tézko si lze ale

predstavit objektivni ddvod nemoznosti chovu
psa v byté. Ani takovy poZadavek, resp. ome-
zeni vyhrazené pronajimatelem tedy zpravidla
neni v souladu se zdkonem.

Zavér

Tento Clanek si neklade za cil osvétu na-
jemcu, aby snad mohly brojit proti , Gtisku” ze
strany pronajimateld. U¢elem je nastinéni téch
nejfrekventovanéjsich ujednani objevujicich
se v najemnich smlouvéach a dasledkd s nimi
spojenymi. Mnohdy si totiZz ani pronajimate-
1é nemusi uvédomit, ze smluvni svoboda ma
v ndjemnich vztazich cetné limity. Pfi uplatno-
vani narokd, zejména pak soudné, je proto na
misté dlsledné posouzeni, zda je narok viibec
po pravu.

Mgr. Jifi Duba, advokat

Mgr. Nikola Antlova, advokatni koncipient

CiSAR, CESKA, SMUTNY s.r.o.
advokatni kancelar

PFispévek byl pivodné uvefejnén na
Www.epravo.cz.

CiSAR
CESKA
SMUTNY

1 Ustanoveni § 1802 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob-
Cansky zékonik, zni: ,,Maji-li byt pInény droky
a neni-li jejich vyse ujednana, plati dluznik
uroky ve vysi stanovené pravnim predpisem.
Nejsou-li Uroky takto stanoveny, plati, plati
dluznik obvyklé Uroky poZadované za uUvéry,
které poskytuji banky v misté bydlisté nebo
sidla dluznika v dobé uzavieni smlouvy.”

2 Nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb., kterym se ur-
Cuje vySe urokl z prodleni a nakladl spoje-
nych s uplatnénim pohledavky, ur¢uje odmé-
na likvidatora, likvidacniho sprévce a ¢lena
orgadnu pravnické osoby jmenovaného sou-
dem a upravuji nékteré otazky Obchodniho
véstniku a verejnych rejstfik( pravnickych
a fyzickych osob.

3 HULMAK a kol. Ob&ansky zakonik VI. Zavaz-
kové pravo. Zvlastni ¢ast (§ 2055-3014), Ko-
mentar. Praha: C. H. Beck, 2014.

4 Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji né-
které otazky souvisejici s poskytovanim plné-
ni spojenych s uzivanim bytG a nebytovych
prostori v domé s byty, v platném znéni.

5 Napt. Rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze
dne 6.9. 2011, sp. zn. 11 Co 328/2011.

6 Ke dvojkolejnosti vice Divodova zprava k za-
konu ¢. 104/2015 Sh.

7 Soubéh uroku z prodleni a poplatku z prodleni

fesil dfive § 517 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpi-
s, ktery stanovil, Ze droky z prodleni dluznik
plati v pfipadé, neni-li se povinen platit po-
platek z prodleni.

11/2015



http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-10-dubna-2015-kterym-se-meni-zakon-c-672013-sb-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-a-zakon-c-4582000-sb-o-podminkach-podnikani-a-o-vykonu-statni-spravy-v-energetickych-odvetvich-a-o-zmene-nekterych-zakonu-energeticky-zakon-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-20527.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
https://mail.google.com/_/scs/mail-static/_/js/k=gmail.main.cs.B0zPMDK48f8.O/m=m_i,t,it/am=PiPeSMD8v_cHcZ0hQLv0kQp77z-_u0ixs4eHf-9NAZG9APi_2f8D-D94L_pCAQ/rt=h/d=1/t=zcms/rs=AHGWq9CZQzCRHGE5qyWtHrOfwMg7gPFBag
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/narizeni-vlady-ze-dne-16-rijna-2013-kterym-se-urcuje-vyse-uroku-z-prodleni-a-nakladu-spojenych-s-uplatnenim-pohledavky-urcuje-odmena-likvidatora-likvidacniho-spravce-a-clena-organu-pravnicke-osoby-jmenovaneho-soudem-a-upravuji-nektere-otazky-obchodniho-vestniku-a-verejnych-rejstriku-pravnickych-a-fyzickych-osob-19805.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-19-unora-2013-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-19443.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-10-dubna-2015-kterym-se-meni-zakon-c-672013-sb-kterym-se-upravuji-nektere-otazky-souvisejici-s-poskytovanim-plneni-spojenych-s-uzivanim-bytu-a-nebytovych-prostoru-v-dome-s-byty-a-zakon-c-4582000-sb-o-podminkach-podnikani-a-o-vykonu-statni-spravy-v-energetickych-odvetvich-a-o-zmene-nekterych-zakonu-energeticky-zakon-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-20527.html
http://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html

Dané

Technické zhodnoceni staveb

(pokracovani z predchoziho cisla RM)

V predchazejicim textu jsme fesili pojem
opravy a technického zhodnoceni. Probrali
jsme v teoretické roviné, jak se pfi technickém
zhodnoceni postupuje u vlastnika.

Zminme se kratce o technickém zhodno-
ceni stavby v pripadé vice podilovych spo-
luvlastnikd. Podle § 29 odst. 5 zdkona o danich
z pfijma (,ZDP“) hodnota technického zhod-
noceni provedeného na hmotném majetku ve
spoluvlastnictvi se u jednotlivych spoluvlastni-
ki urci podle jejich spoluvlastnického podilu.
Technické zhodnoceni se tedy rozdéli podle
spoluvlastnickych podild a kazdy spoluvlastnik
si zvysi ocenéni svého podilu. A to bez ohledu
na to, zda se na uhradé podileli vSichni spo-
luvlastnici. Je to logické, kazdy ze spoluvlast-
nikd si oddélené eviduje svij spoluvlastnicky
podil.

Technické zhodnoceni nemusi vynalozZit
vzdy jen vlastnik. Nemusi mit dostatek financ-
nich prostfedkl nebo zmény stavby ani nejsou
v jeho zédjmu. Technické zhodnoceni v podobé
rtznych vestaveb apod. bude Casto pouze v za-
jmu najemce a jeho zdkaznikd.

Podle § 2220 obcanského zdkoniku ma na-
jemce pravo provést zménu véci jen s predcho-
zim souhlasem pronajimatele. Obecné plati,
byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné
formé, vyzaduje i souhlas pronajimatele pi-
semnou formu. Zménu véci provadi najemce
na svij naklad.

Podle ustanoveni § 28 odst. 3 ZDP technic-
ké zhodnoceni pronajatého hmotného majet-
ku, jsou-li hrazené najemcem, mlze na zakladé
pisemné smlouvy odpisovat ndjemce, pokud
neni vstupni cena u vlastnika hmotného ma-
jetku zvySena o tyto vydaje. Ndjemce u staveb
bude postupovat takto:

1. Ziskd souhlas vlastnika se zasahy do
jeho majetku. Neni prfece mozné délat
diry do zdi jiné osoby bez jejiho souhla-
su!

2. Ziska souhlas s odpisovanim od vlastni-
ka. Souhlas musi mit podobu pisemné
smlouvy (dodatek najemni smlouvy,
samostatna smlouva). Vzor je uveden
dale.

3. Zjisti, do jaké odpisové skupiny patfi
pronajimany majetek.

4. Zvoli zplsob darnového odpisovani.
S ohledem na dlouhou dobu odpisova-
ni staveb lIze doporudit jediny postup —
zrychlené odpisovani.

Priklad smlouvy

Smlouva o odpisovdni technického zhod-
noceni

(ddle jen ,ndjemce”) na strané druhé

uzaviraji tuto smlouvu o odpisovdni technic-
kého zhodnoceni.

1. Vlastnik a ndjemce jsou smluvni strany
ndjemni smlouvy ze dne ...

2. Ndjemce se souhlasem vlastnika proved|!
a hradi (uhradil) stavebni upravy / pristavbu /

'“l-lr- S |

- -LE.L“ <
ndstavbu / rekonstrukci / modernizaci najatych
prostor.

3. Vlastnik souhlasi s tim, aby uvedené vy-
daje (technické zhodnoceni) odpisoval ndjem-
ce.

4. Vlastnik prohlasuje, Ze o uvedené vydaje
(technické zhodnoceni) nezvysi ocenéni prona-

jimaného majetku.

5. Vilastnik prohlasuje, Ze pronajimany
majetek je pro ucely odpisovani podle zdkona
o danich z prijma zarazen do odpisové skupiny
5(6).

Kde, dne ...
Podpisy

Podle vykladu GFR v Pokynu D-22 nemiize
darové odpisovat technické zhodnoceni pod-
najemce! Tato dlouhodobé diskutovand otaz-
ka a dlouhodobé odmitavé stanovisko financ-
ni spravy k moznosti odpisovani technického
zhodnocem’ hrazeného podnéjemcem je o to
vlastné smlouvy podnajemni.

Najemce muze technickym zhodnocenim
nebo opravou hradit ndjemné. Zde fungu-
je jiny rezim. V podstaté se jedna o hrazeni
najemného nepenéini formou, pracemi. Na
jedné strané se jedna o najemné, které ma
ziskat vlastnik, na druhé strané o Uplatu za
provedené technické zhodnoceni, kterou ma
ziskat najemce. V dGsledku pljde o zapocet
vzajemnych pohledavek, presnéji o zapocet
pohledavky z titulu technického zhodnoceni
nebo opravy na najemné v budoucnu. Uétova-
no bude oddélené o najmu (u ucetni jednotky
v ¢asovém rozliseni, u ostatnich poplatnikd pU-
jde o ndjemné hrazené nebo pfijaté dopredu)
a na druhé strané o opravé nebo o technickém
zhodnoceni stavby. Samostatné se bude resit
také DPH. Najem mezi platci dané mize byt za
stanovenych podminek (zakon o DPH § 56a)
zdanovan, technické zhodnoceni nebo oprava
preuctovavané platcem podléha odvodu DPH.

Problémy casto nastavaji, kdyZ ndjem skon-
C¢i. V zasadé se z pohledu naseho tématu daji
oCekavat tri zakladni podoby ukonceni najmu
a pripadné dalsi komplikovanéjsi situace.

1. Ndjemce musi najaté prostory uvést do
puvodniho stavu, v jakém je prevzal k uzivani

U vlastnika se z dafiového pohledu nic ne-
déje. Ani podle dané z pfijmQ, ani podle DPH.

Najemce musi vynalozZit urcité financni
prostiedky na likvidaci stavebnich Uprav, tyto
vydaje jsou danovym nakladem (vydajem).
| neodepsana cast technického zhodnoceni
(zGstatkova cena) je danovym vydajem, a to
jednorazovym. Z danového pohledu se jedna
o likvidaci hmotného majetku.

Najemce vlastnikovi nic nepreuctovava,
proto zde DPH nefiguruje.

2. Najemce muze ponechat vécnou po-
dobu technického zhodnoceni a obdrzi podle
smlouvy za ni nahradu od vlastnika

V tomto pfipadé se u vlastnika posuzu-
je vySe potencialniho nepenéiniho pfijmu.
ZDP stanovi v § 23 odst. 6, Ze ve vysi rozdi-
lu mezi znaleckym ocenénim zmén stavby
a nahradou od vlastnika vznikd vlastnikovi
jednorazovy zdanitelny pfijem. Znalecké

Pokracovdni na str. 7
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Dané

Technické zhodnoceni staveb

Pokracovdni ze str. 6

ocenéni muZe byt nahrazeno ,umélym”
vypoCtem zlstatkové ceny pfi rovnomér-
ném odpisovani technického zhodnoceni.
Nasledné si mlze vlastnik ocenéni majetku
zvysit o zdanény nepenézni prijem a od-
pisovat z takto zvySené ceny. Za 30 nebo
50 let se mu vSe ,vrati“.

U najemce snizi zaklad dané z pfijmd neo-
depsana ¢ast technického zhodnoceni (zUstat-
kova cena), ale jen do vyse nahrady od vlast-
nika. Zbytek vlastné hradi ndjemce ze zisku po
zdanéni, z Cistych penéz. Upravu najdeme v
§ 24 odst. 2 pism. tb) ZDP.

PretGc¢tovani smluvni ¢astky nahrady za
technické zhodnoceni podléha zakladni sazbé
DPH (21 %).

3. Najemce miuze ponechat vécnou podo-
bu technického zhodnoceni, ale neobdrzi zad-
nou nahradu od vlastnika

| v tomto pfipadé se u vlastnika posuzuje
vySe potencialniho nepenéziniho pfijmu. Sta-
novi se stejnym zplsobem jako v predchazejici
varianté.

U najemce se zaklad dané z pfijm0 nesnizi
0 nic, protoZe chybi jakdkoliv ndhrada. Neo-
depsany zbytek technického zhodnoceni tedy
hradi najemce ze zisku po zdanéni.

Podle prevazujiciho, i kdyZz nejednotného,

nazoru zde DPH nefiguruje.

Samoziejmé mohou vznikat dalsi kompliko-
vanéjsi situace. Napriklad:

4. Najemce obdrzi nahradu, ale ne od vlast-
nika, ale od nového najemce, ktery v ndjmu
pokracuje. Je to jakasi variace na vyse uvedeny
postup ad 2).

Jedna se o postoupeni smlouvy (napriklad
z materské spolecnosti na dcefinou), novy
najemce (postupnik) vstupuje do existujiciho
smluvniho vztahu nahradou za stdvajiciho na-
jemce (postupitele).

U vlastnika nevznikd nepenézni prijem.

U prvniho ndjemce (postupitele) snizi za-
klad dané z pfijm0 neodepsanad ¢ast technické-
ho zhodnoceni (zlstatkova cena) do vyse na-
hrady od postupnika. Postupnik pak odpisuje
dal technické zhodnoceni.

Predctovani smluvni ¢astky nahrady za
technické zhodnoceni podléha zakladni sazbé
DPH (21 %).

5. Najemce ukonci najem, obdrzi ndhradu,
ale ne od vlastnika, ale od nového najemce.
Nejedna se o postoupeni stavajici smlouvy na
nového najemce, dochazi k ukonceni smlouvy
a k uzavreni nové najemni smlouvy s novym
najemcem.

Z pohledu vlastnika i dosavadniho najemce
jedna o variantu ad 3). Navic je tfeba vyresit,
jaky je vzdjemny pravni vztah mezi dosavad-

Vite o nové povinnosti
kontrolniho hlaseni pro vsechny
platce DPH od 1. 1. 20167

Kontrolni hlaseni

Od ledna 2016 bude ucinnd novela zako-
na o DPH, ktera zavadi povinnost predkladani
kontrolniho hlaseni. Nova povinnost se tyka
vsech platct, ktefi uskutecnili nebo pfijali od
jiného platce zdanitelna plnéni s mistem pl-
néni v tuzemsku nebo pfijali ¢i poskytli uplatu
na tato plnéni pred DUZP. Povinnost se tyka
jak pInéni uskutecnénych v tuzemsku, tak po-
fizeni zboZi z jiného clenského statu EU nebo
pofizeni sluzeb z ciziny, u nichZ se misto plnéni
stanovi v tuzemsku.

Kontrolni hlaseni se podava vylucné elektro-
nicky v pfedepsaném formdtu a strukture. Prav-
nickd osoba hlaseni podava vidy mésicné, fy-
zicka osoba za zdarnovaci obdobi. Pfi nepodani
kontrolniho hlaseni hrozi pokuta az 500 tis. K¢!
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Dan z nabyti nemovitych véci

VIaddni navrh nyni projednaji poslanci
VIadni ndvrh zmény u dané z nabyti ne-
movitych véci je predkladan v soucasné dobé
Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské re-
publiky. Avizovanou hlavni zménou ma byt
definice poplatnika. Poplatnikem dané z na-
byti nemovitych véci bude nové vidy naby-
vatel vlastnického prava k nemovité véci.
Odpadne tedy ruceni za dan. Novela fesi dalsi
otazky spojené s upresnénim podminek osvo-
bozeni od dané, postup stanoveni zdkladu
dané u sménnych smluv a dalsi. Navrhovana
ucinnost zmény je 1. 4. 2016 a nové znéni se
pouZije pro prava a povinnost vzniklé od to-
hoto data.
Aktuality pfipravil ing. Petr Kout

nim a novym najemcem a fesit jeho dariové
dlsledky podle ZDP i zdkona o DPH.

6. Najemce ma predmét najmu uvést do
puvodniho stavu, ale neudini tak.

Pak zaleZi na to, co udéla vlastnik. Pokud
tento stav akceptuje, dostdvame do situace ad
3). Pokud naopak na své naklady odstrani na-
priklad vestavéné pricky a zazdi zbytecné otvo-
ry ve zdech, bude nejspiSe poZadovat ndhradu
na najemci ve vysi vynaloZenych vydaju.

Opét se odvolejme na § 2220 obcanského
zakoniku: Dojde-li zménou véci k jejimu zhod-
noceni, pronajimatel se s ndjemcem pfri skon-
¢eni najmu vyrovna podle miry zhodnoceni.
Pravnici dodavaji: Pokud se smluvni strany ne-
dohodnou jinak.

Vznika-li tedy povinnost vlastnika k duhradé
najemci, musi se situace nejdrive vyresit po
pravni strance a nasledné cely smluvni vztah
zalctovat a danové posoudit.

Dosud jsme predpoklddali, ze zdsahy do
majetku vlastnika byly s jeho souhlasem. Pod-
le § 2220 obcanského zakoniku provede-li na-
jemce zménu véci bez souhlasu pronajimate-
le, musi uvést véc do pavodniho stavu, jakmile
o to pronajimatel pozada, nejpozdéji vsak pri
skonceni nadjmu véci. Neuvede-li ndjemce na
Zadost pronajimatele véc do plvodniho stavu,
mUZe pronajimatel najem vypovédét bez vypo-
védni doby.

Ing. Petr Kout, CSc.
darovy poradce
dokonceni pristé

Zmeény
v ucetnictvi
a danich 2015

Tradi¢ni lednovy seminar o vSech
podstatnych zménach v darniovych
povinnostech nejen pro ekonomy ¢i
ucetni, ale i pro vSechny realitni maklé-

fe a dalsi zdjemce. Prijdte se seznamit
s novinkami v dafiovych predpisech,
at muzete i vase klienty upozornit na
jejich povinnosti v oblasti dani pfi rea-
litnich transakcich.
Termin: 21. 1. 2016 (9,30 - 14 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Praha 10, Strasnicka 3165/1b
Seminar vede: Ing. Petr Kout, CSc. -
danovy poradce
info a ptihldska na webu ARK CR

11/2015
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Monitoring

O dotace na zatepleni a uspory

bude mozné zadat prabéiné

Praha 21. fijna (CTK) - V p¥istich $esti letech
nabidne dotaéni program ministerstva Zivotni-
ho prostredi Nova zelena usporam 27 miliard
korun. Od ctvrtka bude moZné o dotace na
zatepleni a Uspory v rodinnych domech Zadat
prabézné, rekl dnes novinarim ministr Zivotni-
ho prostfedi Richard Brabec (ANO). K dispozici
je pro letosni rok 520 milion0 korun, pristi rok
se pocita s 2,85 miliardy korun.

,Budeme schopni pokryt Zadosti, celko-
vé bychom se méli dostat do celkové castky
27 miliard korun,” uved| ministr. Penize ziska
z prodeje emisnich povolenek. Zmény v pro-
gramu pfivitaly organizace zabyvajici se ener-
getickymi Usporami. 2vlast ocenily nabidku
podpory fotovoltaiky pro domacnosti, vysled-
ny efekt podle nich ale bude zaviset na mini-
sterstvu prlmyslu a obchodu a Energetickém
regulacnim aradu, které nyni pripravuji tech-
nické vyhlasky pro instalace.

Novinkou programu Nova zelend uspo-
ram je dlouhodobd, kontinudini forma vyzvy,
potrva az do konce programu, tedy do roku
2021. ,Nasim cilem je, aby lidé mohli z Nové
zelené Usporam pohodiné a pribéziné cerpat
dotace na renovace, které jim v budoucnu
usetri desitky tisic korun,” fekl Brabec.

Nové budou moci majitelé rodinnych dom?
Zadat o dotace na malé fotovoltaické systémy

pro pripravu teplé vody a instalaci malych fo-
tovoltaickych elektraren urcenych pro vyrobu
elektfiny k pfimé spotfebé. Na systém bude
mozné ziskat aZ sto tisic korun.

,Rozsiteni Nové zelené Usporam je skvéla
zprava pro domacnosti, které si chtéji vyrabét
vlastni, Cistou elektfinu. JenZe nadéji na levnéj-
$i, Cistou elektfinu a vétsi sobéstacnost mlze
uplné zhatit balik vyhlasek, které v soucasné
dobé chystd ministr Jan Mladek spolu s vel-
kymi energetickymi firmami a Energetickym
regulacnim Uradem. Misto domacnosti by tak
vydélaly CEZ a dalsi velké energetické firmy,”
uved| energeticky expert Hnuti Duha Martin
Mikeska.

Aktualni vyzva je uréena také majiteliim ro-
dinnych dom(l a novostaveb, ktefi chtéji ziskat
dotaci na vyménu oken, dvefi, zatepleni domu,
vymeénu elektrického zdroje tepla za tepelné
Cerpadlo ¢i solarni systémy. Podporovana je
i vystavba dom s velmi nizkou energetickou
naroc¢nosti. Stejné jako v minulych vyzvach pla-
ti, Ze vySe dotace se odviji od dosazenych ener-
getickych Uspor a ve vysledku mdze uhradit az
polovinu celkovych vydaju.

ProtoZe nové lze Zadat o podporu na vymeé-
nu kotld v takzvanych kotlikovych dotacich,
bude tato moznost v Zelené Gspordm omeze-
na. Zlistava zachovana podpora vymény elek-

trickych zdroji za ucinnd tepelna cerpadla,
instalace termickych a nové i fotovoltaickych
solarnich systém( a instalace systémU( nuce-
ného vétrani se zpétnym ziskavanim tepla.
Obé dotace bude mozné také kombinovat.
Nové budou moci ziskat prispévek i obyvatelé
obci, kde funguje napfiklad spalovna bioma-
sy, pokud se pfipoji k centrdlnimu rozvodu
tepla.

Stejné jako v minulych vyzviach Nové zele-
né Usporam je mozné zazadat o dotaci pred
realizaci podporovanych opatteni, v jejich pra-
béhu nebo i po dokonceni. Dobre pfipravené
Zadosti Statni fond Zivotniho prostredi proplati
do deviti tydn(l od jejich podani. U Zadosti, kde
Zadatelé budou stavét az po jejich schvaleni,
garantuje urad proplaceni do Sesti tydnd od
doloZeni realizace.

Zadosti bude Statni fond Zivotniho prostie-
di pfijimat od ¢&tvrteénich 10:00. Zadost Ize
poslat po internetu vyplnénim elektronického
formulare z webu Nové zelené Gsporam. Zada-
tellim, ktefi nemaji pristup k internetu, mohou
s podanim elektronické Zadosti pomoci pra-
covnici na krajskych pobockach fondu. Do péti
dn0 pak Zadatel musi dodat pozadované doku-
menty na pfislusné krajské pracovisté fondu.

Zatim posledni dotace z Nové zelené Uspo-
rdm rozdélil fond v 1été. Celkem Zadatelé z fad
majiteld rodinnych domd dostali 900 miliont
korun. Dalsi dotace byly uréeny majiteliim
prazskych bytovych domu.
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nemovitosti

zakazky

SPOLUPRACE

A VZAJEMNEHO SDILENI
ZAKAZEK MEZI REALITNIMI,
KANCELAREMI - CLENY ARK CR

Vyhody pro realitni kancelafe zapojené
do systému a pro jejich klienty

m usnadriuje spolupréci mezi realitnimi

= urychluje nalezeni kupujicich o nabizené

MLS ARK :

= MLS — Multiple Listing Service — v fad& zemi
fungujici a osvédeeny systém

prodévaijicim se zkracuje doba prodeje
vyhodné zejména pro exkluzivni (vyhradni)
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Prukaz energetické

narocnosti budovy (PENB):
nové povinnosti od 1. 1. 2016

Vzhledem ke skutecnosti, Ze od 1.1.2016 pri-
byvaji dalsi povinnosti vlastnikim budov, spo-
lecenstvi vlastnika a vlastnikim jednotek, které
se tykaji prondjmd, prindsime struc¢nych pre-
hled dosavadnich povinnosti souvisejicich
s PENB i tech, které jsou ucinné od 1.1.2016 (viz
§ 7a zdkona ¢ 406/2000 Sb. o hospodareni
energii v platném znéni).

Vlastnik budovy nebo spolecenstvi
vlastniki jednotek jsou povinni

a) opatfit si prakaz

1. pfi prodeji budovy nebo ucelené ¢asti
budovy,

2. pfiprondjmu budovy,

3. od 1. ledna 2016 pfi prondajmu ucele-
né casti budovy,

b) predlozit prikaz nebo
jeho ovérenou kopii

1. moznému kupujicimu budovy nebo
ucelené casti budovy pred uzavienim
smluv tykajicich se koupé budovy nebo
ucelené ¢asti budovy,

2. moZnému ndjemci budovy nebo ucele-
né ¢asti budovy pred uzavienim smluv
tykajicich se najmu budovy nebo uce-
lené ¢asti budovy,

c) predat prikaz
nebo jeho ovérenou kopii

1. kupujicimu budovy nebo ucelené ¢asti
budovy nejpozdéji pfi podpisu kupni
smlouvy,

2. najemci budovy nebo ucelené casti
budovy nejpozdéji pti podpisu najemni
smlouvy,

d) zajistit uvedeni klasifikacni tidy
ukazatele energetické naroc-
nosti podle provadéciho prav-

English & Communication
Skills for Real Estate

Intenzivni a interaktivni kurz zaméreny na specializovanou terminolo-
gii pfi obchodovani s nemovitostmi a na komunikaéni dovednosti pfi

jednani s anglicky hovoricimi klienty.

Termin: 4.-5. 2. 2016 (9-16 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, ;Praha 10, Strasnicka 3165/1b

Bliz&i info a prihlaska na webu ARK CR
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e)

a)

b)

niho predpisu v informacnich

a reklamnich materidlech pfi

prodeji budovy nebo ucelené casti bu-
dovy,

pronajmu budovy nebo ucelené ¢asti
budovy,

v pfipadé prodeje nebo pronajmu
budovy nebo ucelené c¢asti budovy
prostrednictvim zprostfedkovatele mu
predat grafickou ¢ast prikazu nebo
jeji ovérenou kopii; zprostiedkovatel
prodeje nebo pronajmu uvede kla-
sifikacni tfidu ukazatele energetické
naroc¢nosti podle provadéciho pravni-
ho predpisu z predané grafické ¢asti
prikazu v informacnich a reklamnich
materidlech, pokud zprostiedkovatel
prodeje nebo pronajmu neobdrzi
grafickou ¢ast prikazu, uvede v re-
klamnich a informacnich materialech
nejhorsi klasifikacni tfidu.

Vlastnik jednotky je povinen

predloZit priikaz

nebo jeho ovérenou kopii

moznému kupujicimu jednotky pred
uzavienim smluv tykajicich se koupé
jednotky,

od 1. ledna 2016 moinému najemci
jednotky pfed uzavienim smluv tyka-
jicich se najmu jednotky,

predat prikaz

nebo jeho ovéfrenou kopii

kupujicimu jednotky nejpozdéji pfi
podpisu kupni smlouvy,

od 1. ledna 2016 najemci jednot-
ky nejpozdéji pfi podpisu najemni
smlouvy,

Legislativa

c) zajistit uvedeni klasifikacni tfidy
ukazatele energetické naroc-
nosti podle provadéciho prav-
niho pfedpisu v informacnich
a reklamnich materialech pfi
1. prodeji jednotky,
2. od 1.ledna 2016 pronajmu jednotky,

d) v pripadé prodeje jednotky nebo od
1. ledna 2016 pronajmu jednotky
prostiednictvim zprostfedkovatele mu
predat grafickou ¢ast prikazu nebo
jeji ovérenou kopii; zprostredkovatel
prodeje nebo pronajmu uvede kla-
sifikacni tfidu ukazatele energetické
naroc¢nosti podle provadéciho pravni-
ho predpisu z predané grafické ¢asti
prikazu v informacnich a reklamnich
materidlech, pokud zprostifedkovatel
prodeje nebo pronajmu neobdrzi
grafickou ¢ast prikazu, uvede v re-
klamnich a informacnich materialech
nejhorsi klasifikacni tfidu.

Doplnéni k této problematice: na zakladé
naseho dotazu na Statni energetickou inspekci
(SEl), citujeme z odpovédi: Zprostfedkovatel
ma povinnost uvést i v pfipadé prodeje jed-
notky, kdy byl vlastnikem aplikovan § 7a odst. 7
(nema tedy k dispozici prikaz, ktery by predal
zprostiedkovateli) v reklamnich a informac-
nich materidlech nejhorsi klasifikacni tfidu.

-red -

Najem bytu

a nebytovych prostor

Termin: 2. 12. 2015 (9-15 hod.)
Misto konani: Praha, sidlo ARK CR,
Praha 10, Strasnickad 3165/1b

Seminar vede: Mgr. Lenka Veseld, advokatka se zamére-
nim na obcéanské pravo a specializaci na ndjemni vztahy

Bli7$i info a prihlaska na webu ARK CR
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Profesni vzdélavani

Stavebni minimum pro realitni
maklére a spravce nemovitosti

Zprostredkovavate prodej nebo pronajem domd, byt nebo jako spravci se podilite na
jejich udrzbé, opravéch a provozu. Prijdte si doplnit vase stavebné-technické znalosti
o budovach, zvysite tak vasi profesionalitu pfi jednani s klienty.

Termin: 1. 12. 2015 (9-16 hod.)

Misto konani: Praha, sidlo ARK CR, Praha 10, Strasnicka 3165/1b
Seminar vede: Ing. Béla Stibiirkova, stavebni fakulta CVUT Praha

Sprava nemovitosti

Schvalena nova vyhlaska Ministerstva
pro mistni rozvoj ¢. 269/2015 Sb.

Dne 16. fijna byla rozeslana (ve Sbirce
zakon() a tim vstoupila v platnost vyhlas-
ka ¢. 269/2015 Sb. pod nazvemVyhlaska
o rozuctovani nakladl na vytdpéni a spolec-
nou pfipravu teplé vody pro diim, ktera nabyva
ucinnosti od 1.1.2016.

Nova vyhlaska plné nahrazuje pdvodni vy-
hlasku 372/2001 Sb., kterd byla platnd pro vy-
uctovani v obdobi 2002 - 2015.

Hlavni zmény se tykaji roztictovani
nakladl na vytapéni:
m Interval podilu zékladni slozky nakladt
na vytdpéni ¢ini nyni 30% - 50% (dolni hranice
snizena ze 40% na 30%). Zbyvajici ¢ast nadkladd

Informace ve zkratce

—tj. spotrebni slozka — ¢ini tudiz 50% - 70%.

m  Ke zméné doslo také u vyse pripustné-
ho rozdilu v nakladech na vytapéni pripada-
jici na 1 m2 zapocitatelné podlahové plochy:
v zUcCtovaci jednotce muze byt rozdil v daném
zUc¢tovacim obdobi od praméru max. — 20% az
+ 100%. V pripadé prekroceni téchto rozdilG
v dané zuctovaci jednotce provede poskytova-
tel sluZeb Upravu vypoctové metody.

Pozn.: tato vyhlaska se vztahujek zakonu
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spo-
jenych s uzivanim byt a nebytovych prostor(
v domé s byty.

-red -

Zajimavé clanky:

m Pravniradce 10/2015

Fotografovdani autorsky dél na verejném prostranstvi (autorskopravni aspekty jsou vyznamnou
Casti problematiky béZzného fotografovani na ulici, nikoli viak aspektem jedinym)

Ze Sbirky zakonu:

m  Vyhlaska ¢. 269/2015 Sb.

Vyhlaska o roztc¢tovani nakladll na vytapéni a spolecnou pripravu teplé vody pro diim je nahra-
da vyhlasky 372/2001 Sb.. Vysla dne 16.10.2015 ve Shirce zdkon(. Nova vyhlaska je platna od

1.1.2016 .

PRIHLASKY A INFORMACE
PRO VSECHNY KURZY:
tel: 272 762 953, 272 771 412,
mob: 608 446 656, E-mail: kurzy@arkcr.cz,
www.arker.cz
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Prodeje bytl v brnénskych novostavbach dal rostou

Brno 19. fijna (CTK) - Ve tietim Etvrtleti letodniho roku se v Brné pro-
dalo o tfi procenta vice bytd v novostavbach. Celkem ziskalo nového
majitele 172 bytl. Podle odbornikli budou i pres tradi¢ni pokles zajmu
v letnich mésicich letos prodeje zfejmé rekordni. Vyplyva to z analyzy
spolec¢nosti Trikaya, ktera prodeje bytl v Brné sleduje.

Ve tretim Ctvrtleti méli lidé nejvétsi zajem o dispozici 2+kk o primér-
né velikosti 55,6 metru ¢tverecnich. Takovych byt( se prodalo 85, skoro
polovina z celkového poctu. Kupce naslo 43 bytl 3+kk, u kterych zakaz-
nici zaplatili primérné 50.000 K¢ za jeden metr ¢tverecni. Sedm procent
z prodanych bytl v brnénskych novostavbach si poridili cizinci.

,Ze strany zahranicnich klient(i pozorujeme v poslednich letech na-
rdst poptavky. Brno je pracovistém rady mezinarodnich odbornikd. Né-
ktefi z nich se zde usadi a logicky se divaji po vlastnim bydleni. Po vzoru
Prahy se Brno postupné profiluje jako dobry investi¢ni trh, napriklad
pro ruskou klientelu, kterd zde v nemovitostech ukldda svoje Uspory.
Méfritko je ovsem mnohokrat mensi,” uved| Alexej Vesely, feditel spo-
le¢nosti Trikaya.

Ve stiedu mésta si nejCastéji kupuji byty firmy, kterym patfi kazdy
desaty byt. Tato lokalita byla ve tfetim kvartale také nejzadané;si. Pro
nové bydleni v centru mésta se rozhodla vice neZ Ctvrtina kupujicich.
Mezi dalsi Zadané ¢asti patfi také Brno Slatina a Kralovo Pole.

V poslednim ctvrtleti vyrazné pribylo nové dokoncenych bytovych
domu v Brné, a tim také skokové vzrostl pocet nové nabizenych bytd.
Ve skutecnosti si ale lidé mohou vybirat zhruba jen z poloviny aktual-
né neprodanych bytd. ,To, Ze je byt neprodany, neznameng, Ze je au-
tomaticky k dispozici. Lidé si byt ¢asto napred rezervuji,” uved| Vesely.

Z 1191 neprodanych byt je jiz nyni zarezervovano vice nez 500. Celko-
vé se letos prodalo 716 bytd v novostavbach a letosni rok by mohl byt
nakonec rekordni.

Vétsina lidi si byty pofizuje na hypotéku. Podle analytika spole¢nosti
HomeCredit Michala Kozuba typické Zadatele o hypotéku na byt Ize roz-
délit do tfi nejvétsich kategorii. Prvni jsou mladi lidé, ktefi si kupuji své
prvni bydleni. Podle toho voli i typ bytu - typicky 1+1 nebo 2+1. ,Druha
typicka skupina jsou lidé, ktefi hledaji rodinné bydleni. Je jim pres tfi-
cet, jsou Zenati ¢i vdané. Hledaji vétsi byty. ProtoZe jiz maji za sebou
delsi pracovni kariéru, hledaji jak starsi, ale vétsi byty, tak i novostavby,”
uved| Kozub. Treti skupinou jsou investofi. ,Vékové skupina zde neni tak
presné ohranicena, nejcastéji jsou to lidé mezi 30 a 50 lety,” dodal Ko-
zub.
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SBS PARTNERS

Advokati a danovi poradci

PARTNERS

Advokatni uschovy

Pravni a danové sluzby v oblasti nemovitosti
Smluvni servis pfi nakupu, prodeji a vystavbé nemovitosti

Sluzby pro realitni kancelare

Gorazdova 11, Praha 2
Tel: 245 008 521
www.sbspartners.cz
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Realitni portdly reality&echy.cz a realitymorava.cz zvy-
Sily v roce 2014, v porovndni s pfedchozim rokem, svou
navstévnost o 40,18 %. PoCet zobrazenych stranek me-
ziro€né vzrostl o 55,53 %. V roce 2015 doslo k dalsimu
navyseni a to na aktudinich 25 000 zobrazenych nemo-
vitosti za den. Je mezi nimi i ta vase?

Zdroj: Google Analytics

realityéechy@cz realitymorava@cz

realitni a zpravodajsky server realitni a zpravodaijsky server




