SKE REP

ALITNIC

“CE

ASQCIACE RE




Setkani pfi sportu

5. roén I'k tu rnaje Do turnaje se zz?pojilo 19 smisenych par,

« tedy celkem 38 hracli a hracek, kteri na kur-

h 4 H d c tech pfedvedli své dovednosti a formu. Zastou-

o po a r preZI enta ARK R peni bylo pestré — dorazili jak zastupci firem
7 v ” . z Moravy, tak z réiznych &asti Cech.

v p I a zove m vo I ej ba Ie Prestizni pohar, vénovany prezidentem aso-

ciace JUDr. Miroslavem Dudou, si letos odvezli

Stela Hummelova a Mikulas Fiedler. Druhé

misto obsadili Lenka Svatkova a Jifi Svoboda,

zatimco treti pricku ziskali Karolina Kejvalova

V patek 16. srpna 2024 se uskutecnil jiz 5. ro¢nik turnaje o pohdar prezidenta Asociace rea- a Vojtéch Kudrnovsky. Nicméné je tfeba dodat,
litnich kancelafi Ceské republiky v pldZovém volejbale. Leto$ni roénik pfinesl novinku v podobé  Ze ocenéni by si zaslouzili véichni Gcastnici — uz

zmény mista konani, kdy jsme se rozhodli pro sportovni areal HamrSport v prazskych Zabéhli-  jen za to, zZe vydrzeli hrat od 10 hodin rano do
cich. Byla to vyborna volba. Zazemi pro sportovce bylo bezchybné a plazové kurty byly skvéle 16 hodin odpoledne na slunci pfi teploté 35 °C
pfipravené. (asi jsem si pral pékné pocasi az pfilis horlivé).

Velké diky patfi také letoSnim sponzoriim,
ktefi prispéli hodnotnymi cenami pro vsechny
zucastnéné, zejména pak pro tfi vitézné pary.
Spolecnost BeachServis vénovala poukaz-
ky na zéfijovy beach camp v Italii v hodnoté
16 000 K¢, spole¢nost IGLUU pfispélo poukaz-
kami na sluzby v hodnoté 18 000 K¢ pro vitéze
turnaje a vSem Ucastnikiim nabidlo poukazky
na sluzbu FinCheck v hodnoté 20 000 K¢. Spo-
leCnost POSKIREAL darovala vécné ceny pro
véechny hrace. Asociace realitnich kancelafi CR
rovnéz ocenila vitézné pary poukazy na profes-
ni vzdélavani.

Zavérem lze f¥ici, Ze akce byla letos Uspés-
na po viech strankach. Uroven soutéicich rok
od roku roste a uz nyni vSechny srde¢né zve-
me k Ucasti na 6. rocniku, ktery se bude konat
v patek 22. srpna 2025. O misté konani vas bu-
deme vcas informovat.

Jan Borlvka
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Realitni praxe

Cenové mapy — jak je
vytvorit a jak pouzivat?

Spravné vyhodnoceni informaci o vyvoji realitniho trhu je pomérné narocny ukol. Je to dano
jak jeho proménlivosti, tak zna¢nou riznorodosti — zadné dvé nemovitosti nejsou Uplné stejné.
Asociace realitnich kancelafi proto dlouhodobé usiluje o odborné pokryti této oblasti. V neddvné
dobé ARK navazala spolupraci se spole¢nosti Diotima, ktera se specializuje na aplikaci pokroci-
lych matematickych metod v analyze realitnich dat. Pouziti matematicky fundovanych postupl
vede k vysoké presnosti ziskanych informaci, které nyni pouziva mj. Ministerstvo pro mistni rozvoj
a vyuzivaji se i v pojistovnictvi a bankovnictvi. Tyto pokrocilé analytické informace nyni budou

k dispozici také pro ¢leny ARK.

V souvislosti s navazanou spolupraci jsme
se spolec¢nosti Diotima dohodli publikaci série
¢lankd, které by mély pfistupnou formou pfi-
blizit ¢tendfdim tuto dynamicky se rozvijejici
oblast.

Cenové mapy - slozitéjsi, nez si myslite

V tomto ¢lanku se blize podivame na pro-
blematiku cenovych map. Na prvni pohled se
zda, Ze cenova mapa je primocarou pomuckou
pro ocenovani nemovitosti —vzhledem k tomu,
Ze se ceny v rdznych lokalitach lisi, zachytime
tyto rozdily do mapy, kterou potom pouzijeme
k odhadu ceny.

PFi blizSim pohledu je vsak cela véc o dost
komplikovanéjsi. Pfedevsim, ceny nemovitosti
maji svou nahodnou slozku, kterd zpUsobuje,
Ze se ani dvé zcela totozné nemovitosti na
stejném misté a ve stejném case neprodaji
za stejnou cenu. Proto je potifeba mit v kazdé
lokalité k dispozici vétsi mnozstvi konkrétnich
ptipadd a z nich odvodit stfedni hodnotu ceny,
okolo které realné prodeje kolisaji. Tato okol-
nost prinasi vSechny dalsi problémy. Kromé
nejvétsich mést, ve vétsiné lokalit neni do-
statek nemovitosti pro rozumnou statistiku.
V mensich obcich nebudou c¢asto pripady zad-
né. | kdyz se nékde par pfipadd najde, pokud
jich nejsou radové desitky, cena bude vyrazné
zatizena nahodnou slozkou. Ve vétsiné lokalit
bude téch nékolik dostupnych ptipadd znacné
rdznorodych, co do vlastnosti — pocitat z nich
pak pfimo primér ceny je jako scitat jablka
s hruskami. NejspiSe také neplijde o prodeje
ke stejnému datu — abychom méli nemovitosti
aspon néjaké mnozstvi, je potieba delsi Casové
rozmezi — aspon rok. Za rok se ale ceny mdzou
dost vyrazné zmeénit. TakZe tentokrat s¢itdme
treba zelend jablka s ¢ervenymi. | kdybychom
pripustili, Ze prosté vypolteme primérnou
cenu ze vSech dostupnych nemovitosti a bude-
me to brat tak, Ze mame cenu ,primérného
bytu“ (nechme nyni stranou, Ze ,prdmérna
ceny bytu” neni totéz jako ,,cena primérného
bytu), rdzné lokality se realné lisi skladbu trhu
(napt. ve velkych méstech se obchoduji vyraz-
né mensi byty nez v malych obcich apod.). Tak-
Ze mezi riznymi lokalitami opét srovnavame
primérné ceny jablek a hrusek. A to nezmi-
rujeme otdazku, jak velkd ma byt ta ,lokalita”,
abychom v ni méli na jedné strané dostatek
ptipadd, ale aby byla zase pfimérené specific-
kd na strané druhé.
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Pokud se nékdo pusti — s nejlepsim umys-
lem — do konstrukce cenové mapy nevybaven
dostatec¢né pokrocilym matematickym apara-
tem, vysledkem je bud' chaotickd zmét nahod-
né vykreslenych bodl (trochu rozmazanych,
obarvenych a pro vétsi efekt pojmenovanych
tfeba ,heatmap”) nebo nespecifickd mapa cen
po okresech ¢i krajich.

Jak je to spravné?

K dosazeni uspokojivéjsich vysledkl je
v podstaté potieba vyresit dvoji: (1) néjakym
zpusobem kompenzovat rlznorodost nemovi-
tosti, aby se srovndvalo srovnatelné; (2) zménu
ceny zachycovat tak, aby se omezily skoky na
hranicich lokalit a ¢asovych obdobi.

Schopnost vyrovnat se s velkou rliznorodos-
ti nemovitosti je klicova pro jakoukoli statistiku
nemovitostniho trhu. V souvislosti s prudkym
technologickym vyvojem v této oblasti se v po-
sledni dobé k této problematice metodicky
vyslovilo nékolik mezinarodnich instituci, jichz
se zpracovani cen nemovitosti dotykd. Namat-
kou jde o Eurostat, Mezinarodni ménovy fond,
OECD nebo expertni sdruzeni, jako je britsky
RICS. Shoduji se, Ze metodicky optimdlnim
zakladem pro statistiku realitniho trhu je kon-
strukce tzv. hédonického modelu. Ekonomicka
véda oznacuje jako ,hédonicky model” mate-
matickou konstrukci, ktera umoznuje rozlozit
cenu nemovitosti na jeji jednotlivé slozky (jako
je vliv vlastnosti, lokality a ¢asu apod.). Kdyz
mame k dispozici korektné zkonstruovany hé-
donicky model, vime jakym zpUsobem ovliviiu-
ji cenu jednotlivé vlastnosti a mlzeme tak je-
jich vliv kompenzovat a prepocitat na zvolenou
standardizovanou nemovitost. D4 se to znazor-
nit na prikladu: pokud nas zajima tfeba cena
bytu v panelovém domé, ale v dané lokalité
jsou k dispozici jen udaje o bytech v cihlovych
domech, pokud vime, jak se ceny v paneldku
a cihlovém domé lisSi, miZeme znamé ceny
z cihlovych dom{ prepodist na ekvivalent bytu
v panelovém domé. A podobné pro vsechny
ostatni vlastnosti, véetné vyvoje v Case.

Spravna konstrukce hédonického modelu
z(stava otevienym teoretickym problémem,
kterému je vénovana rozsahla literatura eko-
nomické védy. Reseni, které vyvinula spole¢-
nost Diotima, se v praktickém provozu ukazuje
jako velmi spolehlivé. Metody, na kterych je
zaloZzeno, mj. umoznuji sledovat vyvoj ceny

plynule jak v ¢ase, tak v prostoru, takze nikde
nedochazi k nahlym skokdim v ocenéni. Takto
vytvorené cenové mapy jsou pak mnohem
presnéjsi, nez jaké byly doposud bézné k dis-
pozici.

Zbyva jesté doplnit drobnou poznamku
k souvislosti mezi cenovou mapou a odhadem
ceny konkrétni nemovitosti. Vychozim pred-
pokladem bylo, Ze se sestavi cenova mapa
a pomoci ni se potom budou odhadovat ceny.
Z vyse nastinéného vykladu vsak vyplyva, ze
metodicky korektni postup je obraceny —sprav-
né sestaveny hédonicky model je schopen cis-
té matematickym postupem odhadnout cenu
zvolené nemovitosti ve zvoleném case a loka-
lité. K odhadu jednotlivé ceny Ize tedy pfimo
pouzit cenovy model bez okliku pfes cenové
mapy. Pokud vsak model systematicky apliku-
jeme ve vsech mistech republiky pro néjakou
zvolenou nemovitost a datum a vysledky gra-
ficky znazornime, ziskame cenovou mapu. To
je uZite¢né pro rlzné analytické a statistické
ucely. Pro jednotlivé ocenéni je vSak praktic-
téjsi pouzit cenovy model pfimo.

K ¢emu to lze pouizit

Méme tedy k dispozici nastroj umoznujici
pro libovolnou nemovitost zvoleného typu vy-
kreslit jeji ceny, jak se lisi na rdznych mistech
republiky. Metodickd presnost vypoctenych
cen umoznuje zobrazit i sloZitéjsi statistické
ukazatele, které mohou byt v praxi zajima-
vé. Pro ilustraci nékolik map, vSechny ke dni
1.7.2024:

1. Mapa cen rodinnych domd 190 m?, po-

zemek 710 m?
2. Mapa roc¢ni zmény cen rodinnych
domu 190 m?, pozemek 710 m?

3. Mapa hrubé navratnosti investice do

bytu, tj. pomér ceny bytu a ndjemného

4. Mapa poméru cen rodinnych doml

k cendm stavebnich pozemkd
5. Mapa poméru cen rodinnych domu
k cendm byt
Zavér

Zavérem lze shrnout, Ze sprdvna konstruk-
by se zprvu mohlo zdat. Jak jsme v ¢lanku na-
stinili, k dispozici jsou nyni presné, metodic-
ky korektni cenové mapy. Vyvinuty software
umoziuje efektivné sestrojit cenovou mapu
pro libovolné specifikovany typ nemovitosti
a libovolné datum. Matematicky aparat, ktery
stoji v pozadi, Ize prakticky pouZit k presnému
odhadu cen jednotlivych nemovitosti, ¢ehoz
Ize vyuZzit v realitni praxi.

RNDr. Jaromir Adamec

Dalsi informace

Web: www.diotima.cz; cenovy model a cenové
mapy jsou v sekci ,MoniT online”.
Profesionalim v oboru nemovitosti poskytuje
spolecnost Diotima bezplatny zkusebni pristup.
E-mail: info@diotima.cz

Tel.: 222 727 040
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Legislativa

Zakonem neresSeny nesoulad
udaji o jednotce zapsanych
v katastru nemovitosti s kolaudaci

Mohu se pfi koupi jednotky
zcela spolehnout na zapis
v katastru nemovitosti?

Udaje o jednotkach zapisované do katastru
nemovitosti jsou ponechany na vili vlastnika
dané nemovitosti, konkrétné je vychdzeno
z prohldseni vlastnika o rozdéleni domu na jed-
notky, smlouvy o vystavbé nebo jiné listiny na
zakladé, které bytové spoluvlastnictvi vzniklo.
Zda jsou Udaje zapisované do katastru nemo-
vitosti v souladu s povolenim nebo kolaudaci
podle stavebniho zakona, katastralni tfady ne-
zkoumaji. MUze se klidné stét, Ze bude do kata-
stru nemovitosti zapsana jednotka, ktera je dle
stavebniho prava cernou stavbou a nasledné
bude v budoucnu nafizeno jeji odstranéni i
napfiklad jednotka se zplsobem vyuziti: byt,
ktera je vsak kolaudovana jako nebytovy pro-
stor.

Celd tato nestastna situace vychazi ze za-
kladniho principu zakotveného v obcanském
zakoniku, a to konkrétné, Ze ,uplatiovani
soukromého prava je nezavislé na uplatrio-
vani prava verejného”. Obcansky zakonik ani
katastraIni predpisy nestanovi vazanost zapis(

Profesni vzdélavani

v katastru nemovitosti ohledné jednotek na
kolaudacni rozhodnuti ¢i jiné povoleni dle sta-
vebniho zakona, nybrZ je zcela vazan znénim
vkladové listiny, tj. napf. prohlasenim vlastni-
ka o rozdéleni domu na jednotky. Jinymi slovy
dany ufednik na katastradlnim uradé neni po-
vinen, ale dokonce ani opravnén, kontrolovat
soulad mezi navrhovanym vkladem a pfislus-
nym povolenim stavebniho Gfadu.

Tato situace ma byt Castecné resena zapi-
sem upozornéni na skutecnost, Ze jednotka
vymezena podle obcanského zakoniku je vy-
mezena v souladu s povolenim nebo kolau-
daci podle stavebniho zakona evidovaném
v katastru nemovitosti v ¢asti D listu vlastnictvi
konkrétni jednotky. PfestoZe je dany zapis po-
jmenovan ,,upozornéni“ coz evokuje negativ-
ni skutecnost, tak opak je pravdou. Takovéto
upozornéni deklaruje soulad mezi rozhodnu-
tim stavebniho Urfadu a prohlasenim vlastni-
ka o rozdéleni domu na jednotky ¢i obdobné
listiny. Upozornéni katastrdlni urad zapiSe na
zakladé osvédcéeni vydaném stavebnim ura-
dem na Zadost vlastnika nemovitosti. Iniciativa
tohoto zapisu je vSak ponechana zcela dobro-
volné na vali vlastnika jednotky. Tento institut

ma za cil zvysit
pravni jistotu
v Udaje uvede-
né v katastru
nemovitosti.
Nicméné  je
potfeba upo-
zornit, Ze je
aplikovatelny
jen u jednotek
vymezenych
dle obcanské-
ho zdkona.
Udaje zapisované v katastru nemovitosti o jed-
notkdch vymezenych podle zdkona o vlastnic-
tvi bytd, kterych je stale velké mnoistvi, nere-
flektuji prislusna povoleni vydana stavebnim
uradem.

Zavérem tedy doporucujeme (zejména po-
kud hodlate danou jednotku kupovat) ovérit
soulad faktického stavu jednotky, resp. stavu
zapsaného v katastru nemovitosti s pfisluSnym
povolenim nebo kolaudaci podle stavebni-
ho zdkona, ledaze je na listu vlastnictvi dané
jednotky uvedeno vyse zminéné upozornéni
na skutecnost, Ze jednotka vymezena podle
obcanského zakoniku je vymezena v souladu
s povolenim nebo kolaudaci podle stavebniho
zédkona.

Mgr. Evelina Weagova
advokatka

bpV BRAUN PARTNERS

24. 9. 2024
ONLINE

ONLINE KURZ

NOVELA STAVEBNIHO
ZAKONA K 1. 7. 2024

< ALITNG,
Al

Pro ¢leny

ARK CR SLEVA
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Dané

Problematika najmu nemovitych
véci z pohledu DPH

V praxi trapi podnikatelské subjekty mj. otdazka zdanovani a nezdanovéni ndjemného u ne-
movitych véci a Uctovani s najmem spojenych sluzeb. Proto se témto otdzkdm budeme vénovat

Znovu.

Nejprve zkusim obecnou rekapitulaci:

Neplatce DPH ndjem nezdariuje. Pouze si
hlid4, zda neprekrodil rozhodnou vysi obratu
pro Ucely registrace za pldtce dané. Do ob-
ratu se zapocitdvaji také uUplaty, které osobé
povinné k dani, tj. s ekonomickou (vétSinou
podnikatelskou) ¢innosti nalezi mj. za najmy
nemovitych véci a jejich ¢asti, které se nacha-
zeji v tuzemsku.

Platce DPH pronajima nemovité véci obec-
né bez DPH (§ 56a ZDPH). Jedna se o osvo-
bozené plnéni bez naroku na odpocet dané
u pofizenych zdanitelnych plnéni. Vyjimkou
jsou kratkodobé najmy staveb (do 48 hodin
nepretrzité), prostory a mista pronajimana
k parkovani vozidel (venku nebo uvnitf budov)
a vestavénad zafizeni (bezpecnostni schranky,
stroje, bankomaty, no¢ni trezory a jina upev-
néna zarizeni).

Druha vyjimka se tykd vztahu dvou platca.
Pokud pronajima nemovitou véc platce jinému
platci pro ucely podnikani, je mozné, aby sjed-
nali ve smlouvé, Ze ndjem bude zdarovan, a to
zékladni sazbou 21 %. Pak se u pronajimatele
jedna o zdanitelné plnéni s narokem na odpo-
Cet dané. Je-li ndjemce obchodni spolec¢nost,
predpoklada se, ze vznikla za ucelem podnika-
ni. Zdanovani se vSak nemuze od roku 2021 ani
mezi platci uplatnit u staveb pro bydleni (sta-
vebné technicky urcené pro bydleni, tzn. tieba
podle kolaudace — bytovy dim, rodinny dim,
bytova jednotka, obytny prostor). Je to vidy
osvobozené plnéni bez naroku na odpocet
dané na vstupu. Prondjem neplatci je vidy bez
DPH jako osvobozené plnéni.

Soucasti najmu a tedy soucasti zakladu
dané je i zafizeni spojené se stavbou (kuchy-
né v byté, zafizeni koupelny). Pokud je ale sa-
mostatné pronajimano zafizeni (ndbytek) se
sjednanou Uplatou, jedna se o najem movitych
véci, samostatné pInéni, a pronajimatel-platce
vzdy odvéadi 21 % DPH. To neni moc $tastné,
zejména, je-li najemce neplatce.

Najem ma nejcastéji podobu dil¢iho plnéni,
kdy celkové pInéni je sjednany najem na celou
dobu a dil¢i plnéni je plnéni po Castech, na-
priklad mésicné. Pak je DUZP podle smlouvy,
i u osvobozeného plnéni, s to bez ohledu na to,
zda bylo ndjemné zaplaceno.

Uctovani poskytovanych médii: Samostat-
né uctované (nebo podle platebniho kalenda-
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fe placené) zalohy na energie se obecné zda-
nuji k datu prijeti zalohy (elektfina, plyn 21%;
voda, teplo, chlad 12 %). Pokud neni jasny za-
klad dané pro jednotlivou sazbu dané (jedna
se o celkovou zélohu za viechno dohromady),
tak se pfijaté zélohy nezdanuji, prijaté zalohy
se v daniovém priznani neobjevi. Ke zdané-
ni dojde az pti konecném odectu a vystaveni
vyuctovani, obvykle podle faktur dodavatell
elekttiny, plynu apod.

Najem nemuze byt bez Uplaty!

Najem neni Zivnost!

Shriime: Najmem nemovité véci je poskyt-
nuti prava pro danou osobu na smluvenou
dobu a za smluvenou Uplatu zabrat a uZivat ne-
movitost podobné jako vlastnik za sou¢asného
vylouceni stejnych prav tretich osob. Pokud
nejsou tyto podminky splnény, jednd se o po-
skytnuti prava. Prikladem muzZe byt umisténi
hraciho, napojového a jiného automatu ¢i ban-
komatu v nemovité véci jiné osoby. Ale také
se mUZe jednat o umisténi antény mobilniho
operatora na stfese bytového domu atd. Kaz-
dy pfipad je nutné posoudit samostatné. Pfi
poskytnuti prava, které neni ndjmem, se vzdy
uplatni zékladni sazba dané 21 %.

Najem neni ubytovani! Ubytovani v ne-
movité véci v tuzemsku je volna Zivnost. Z po-
hledu DPH se jedna o zdanitelné pInéni platce
se snizenou sazbou 12 %. Ubytovéni je podle
klasifikace ekonomickych ¢innosti z ¢asového
pohledu sjednavano obvykle na dny ¢i tydny
a z hlediska rozsahu poskytovanych sluzeb
zahrnuje i dalsi sluzby oproti ndjmu, napfi-
klad vyménu povleceni, uklid aj. Poskytuje-li
ubytovani v tuzemsku neplatce a uctuji-li mu

zahraniéni platformy
(Airbnb,  booking.
com) provize Ci jiné
sluzby, stava se pri-
jetim prvniho vy-
uctovani ubytovatel
identifikovanou
osobou a musi od
této chvile zdarovat
DPH provizi (21 %).

U pfijatych plné-
ni je potfeba vidycky hledat vztah k uskutec-
nénému plnéni:

1. Kdyz je nakoupené plnéni potizené od
pldtce s DPH a vztahuje se ke zdanitelnému pl-
néni (samostatné vyuctovani energii, ubytova-
ni, najem parkovaciho mista, zdariovany najem
jinému platci), ma pronajimatel, plny narok na
odpocet dané.

2. KdyZ je nakoupené plnéni od platce
a vztahuje se k osvobozenému plnéni (osvo-
bozeny najem), neni ndrok na odpocet dané
vibec. V pfiznani k DPH se toto pfijaté plnéni
neobjevi.

3. KdyZ je nakoupené plnéni od platce
a vztahuje se jak ke zdanitelnému plnéni, tak
k osvobozenému plnéni (ndkup nového vysa-
vace, nakup sluzeb ostrahy a uklidu, rezijni na-
klady), vznika narok na odpocet dané kraceny.
Narok na odpocet dané podle danového do-
kladu program prenasobi vyporadacim koefici-
entem, v prabéhu kalendarniho roku zalohové,
k 31. 12. s definitivni hodnotou. Zde se obvykle
spolehneme na Gcetni a jejich programové vy-
baveni.

4. Pokud by platce pouzival ¢ast nemovité
véci mimo svou ekonomickou ¢innost (soukro-
ma potreba fyzické osoby), tak se narok na od-
pocet dané odvozuje z pomérného koeficientu
stanoveného platcem na zakladé vhodného
kritéria, obvykle plochy jednotlivych prostor.
Da se kombinovat s bodem ad 3).

Identifikovana osoba nema narok na odpo-
Cet DPH z pfijatych zdanitelnych plnéni nikdy!

Ing. Petr Kout
danovy poradce




Z realitni praxe

Jak minimalizovat rizika
v realitnim podnikani

Jste realitni makléf/ka, mate minimalné nékolik let praxe v oboru a na pribézné doplriovani
¢i aktualizaci vasich znalosti vdm nezbyva ¢as nebo to nepovaZujete za prilis dllezité? Jisté se
shodneme na tom, Ze profese realitniho maklére, Ci chcete-li v terminologii zékona realitniho
zprostiedkovatele, vyzaduje — ma-li byt vykonavana na profesiondini Grovni — alespon zakladni
znalosti z nékolika obor(. Realitni maklér by mél byt nejen dobrym obchodnikem, ale mél by se
orientovat v pravnich predpisech souvisejicich se zprostfedkovatelskou ¢innosti v nasi branzi, mél
by védét, jak spravné ocenit nemovitost k prodeji ¢i pronajmu, mit zakladni predstavu o stavbach,
resp. umét precist stavebni vykres a fadu dalSich véci. Kazdy makléf, ktery chce dlouhodobé ob-
stat na trhu —a to si preje asi drtiva vétsina — potrebuje, aby jeho klienti byli s jeho praci spokojeni
a vraceli se k nému, resp. doporucovali jeho sluzby svym znamym.

Kazdy proces zprostfedkovani od prvniho
kontaktu napt. s prodavajicim ¢i pronajima-
telem aZ pro predani nemovitosti novému
majiteli ¢i ndjemci, skyta fadu moment(, kdy
muze dojit k néjakému pochybeni ze strany
maklére, které muze realitni obchod pfinej-
mensim zkomplikovat a mulZe zplsobit ne-
jen nespokojenost klienta, ale také poskodit
samotného maklére. PfiCinou mlze byt bud’
nedodrZeni nékteré z povinnosti, které realit-
nim maklérdm uklada nase legislativa nebo ze
makléf napft. sdéli klientovi urcitou informaci
o predmétné nemovitosti, kterd se nasledné
ukaze jako nepravdiva. Z oblasti pravnich no-
rem by bylo mozné uvést napt. problematiku
zakona o AML (Zakon €. 253/2008 Sb. Zakon
o nékterych opatfenich proti legalizaci vy-
nosll z trestné Cinnosti a financovani terori-
smu.), ktery — jak vSichni vime — se vztahuje
také na realitni zprostfedkovatele a uklada
jim fadu povinnosti, za jejichZz nedodrzeni jiz
byly Finan¢nim analytickym Uradem udéleny
finan¢ni pokuty. Napft. realitni kancelaf musi
mit zpracovany tzv. systém vnitfnich zasad,
postupd a kontrolnich opatreni k naplnéni po-
vinnosti stanovenych AML zakonem. Nebo ta-
kova mozna malo znama povinnost mit urcité
udaje o firmé, resp. fyzické osobé podnikateli
na webovych strankach a k tomu také na webu
uvedeno, Ze dle zakona o ochrané spotrebitele
(zédkon €. 378/2015 Sb.) ma spotfebitel pravo
na mimosoudni feseni spotrebitelského sporu
a Ze instituci mimosoudniho feseni spotrebitel-
skych sporl je i v pfipadé realitniho zprostred-
kovani Ceskéd obchodni inspekce (www.coi.cz).

Vratme se ale k vySe zminéné nepravdivé
informaci, kterou maklér sdélil klientovi (napf.
tuto zed muZete vybourat, je to pficka, nebo
zde bude mozné vybudovat garaz, nebo Ze
prodavajici neni v exekuci apod.). Zde je tfeba
pripomenout § 5 obcanského zakoniku:

,» (1) Kdo se verejné nebo ve styku s jinou
osobou pfihlasi k odbornému vykonu jako pfi-
slusnik urcitého povolani nebo stavu, dava tim
najevo, Ze je schopen jednat se znalosti a pec-

livosti, kterd je s jeho povolanim nebo stavem
spojena. Jedna-li bez této odborné péce, jde to
k jeho tizi.”

V odstavci 2) tohoto paragrafu je jesté uve-
deno, Ze odstavec 1) plati i v pfipadé, Ze dotyc-
ny — v nasem pfipadé realitni makléf — nema
pro danou ¢innost potrebné opravnéni nebo je
mu tato ¢innost zakdzana.

Uvedeny paragraf obéanského zakoniku je
tfeba prenést do realitni praxe tak, Ze jako ma-
kléF budu vZdy vazit slova napt. o stavu nabize-
né nemovitosti a kdyzZ si nebudu jisty, poradim
se s odbornikem v dané problematice nebo na
néj odkazu svého klienta. V opacném pripadé,
tzn. jestlize sdélim svému klientovi (zejména
pisemné nebo Ustné pred svédky) nepravdivou
informaci, mlze klient, vznikne-li mu Gjma,
vymahat po mné financni nahradu. A ne vidy
se |ze spoléhat na profesni pojisténi maklére Ci
realitni kancelare.

Do problém0 pfi zprostredkovatelské ¢in-
nosti se mlZete dostat i v pfipadech, kdy sice
neporusite Zadny pravni predpis, ale v kazdém
kroku realizace obchodniho pfipadu si lidové
feCeno dostatecné ,nekryjete zada“. Prikladl

mUZe byt celd rada. Napf. pfi nabirani nemo-
vitosti zpracujete znéni inzerdtu na zakladé
sdéleni prodavajiciho ¢i pronajimatele a ne-
nechate si jeho text pisemné odsouhlasit od
prodavajiciho. Ne kazdy udaj uvedeny v inze-
ratu jste si ovéril, napf. plochu bytu (ale to se
snad nedéje...), nékteré fakticky ani nemohli
(rozvody elektfiny po rekonstrukci) a kupujici
zjisti nesoulad mezi Udaji v inzerci a skute¢nos-
ti a pozaduje slevu z kupni ceny. Nebo jiny pri-
klad: prodavajici rodinného domu nema a neni
ochoten nechat zhotovit PENB. Vy splnite svoji
povinnost upozornite klienta, Ze je to jeho po-
vinnost a date do inzerce tfidu G. Pokud nejste
ochotni prikaz na vlastni naklady zaridit, ale
pisemné nemate od proddvajiciho potvrzené,
Ze neni ochoten PENB zajistit, muZe se pak
stat, Zze po uzavieni celého obchodu si novy
majitel vzpomene, Ze PENB poZaduje nebo
dokonce na néj prijde kontrola. Statni energe-
tickd inspekce mu vyméri pokutu a nabyvatel
ji bude poZadovat (a mozna nakonec i po vas).

Jak tedy sniZit riziko, Ze se ve vasi ¢innos-
ti dostanete do problémd, jejichz feSeni vas
bude stat ¢as a penize? Hlavni zpUsob je ale-
spon obcas vénovat trochu Casu a zucastnit se
néjakého kvalitniho kurzu a zejména z oblasti,
kde si tfeba nejste tak Uplné jisti.

V poradani kurz( nejen pro realitni mak-
|éfe, ale i pro spravce nemovitosti mame vice
nez 30t letou tradici, tym zkuSenych lektor(
i potfebné organizacni a technické zazemi. Po-
radame jak prezencni kurzy, tak i kurzy online,
kde sice chybi osobni kontakt mezi ucastniky
navzajem i s lektorem (v elektronické podobé
je kontakt bez problému), ale zase usettite Cas
i penize.

Vidy aktudlni nabidku nasich kurzd (vCetné
moznosti domluvy na firemnim kurzu dle vase-
ho zaddani) najdete na nasich webovych stran-
kach — viz zde.

Petr Koranda
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Poradna

Jak ma postupovat pronajimatel,
pokud najemce utece z bytu

20.8.2024 - Pronajem bytu vétsinou konci bud  ukonéenim najemni smlouvy na dobu urditou,
nebo vypovédi ze strany ndjemce ¢i pronajimatele. Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel smlouvu
muZe vypovédét pouze ndjemci, s nimZ jsou problémy, je mozné predpokladat, Ze ani uvolnéni

bytu nemusi vidy probéhnout bez komplikaci.

Pronajimatel mlze najemni smlouvu na
dobu urcitou i neurcitou vypovédét jen ze za-
konem stanovenych dlvod(. Je to predevsim
hrubé poruseni povinnosti vyplyvajicich z na-
jmu, odsouzeni pro umyslny trestny ¢in spa-
chany na pronajimateli, clenu jeho domacnosti
nebo na osobé, ktera bydli v.domé ¢i majetku
v domé, dale ma-li byt vyklizen z dGvodu verej-
ného zajmu. Smlouvu na dobu neurcitou mlze
vypovédét také tehdy, kdyZ byt potfebuje pro
sebe i svou rodinu.

Problematické byva vystéhovani takovych
najemnik, ktefi napfiklad neplati najem, de-
moluji byt ¢i dim, Skodi ostatnim najemnikim
a podobé. Samotny akt vystéhovani je sloZitou
zalezitosti a pokud se ndjemce nevystéhu-
je dobrovolné, tak — jak jiz jsme psali v jiném
¢lanku — je tfeba Casto vystéhovani takového
najemnika resit soudné.

Existuje vSak také druha varianta. Najemce
neplati, dostane vypovéd z najmu, a tak opusti
byt, nic nevystéhuje, nic pronajimateli neozna-
mi a v podstaté ,,zmizi do nezndma“. Co s tim?

Podle obcanského zakoniku je najem
ukonéen, pokud najemce byt opusti tako-
vym zpUsobem, Ze Ize ndjem povaZovat bez
jakychkoliv pochybnosti za ukonceny. To se
ovsem nevztahuje napfiklad na dlouhodobé
sluZzebni cesty Ci dovolené. Jestlize najemnik
odjede tfeba pracovat na rok do zahranici
a najem si dél plati, nelze byt povaZovat za
opustény. Také proto, Zze o delsi nepfitom-
nosti by mél pronajimatele informovat, pfi-
padné mu nechat na sebe kontakt ¢i u néj
nechat klice, kdyby doslo k nenadalé havarii
a podobné.

Ovsem v pripadé, Ze pronajimatel bezpecné
vi, Ze byt je delsi dobu nepouzivany, najemnik
v ném nebydli, a ani nereaguje na pripadné vy-
zvy a upominky k uvolnéni bytu, mlze do bytu
pronajimatel vstoupit. Urcité je vhodné vstup
do bytu bez pfitomnosti ndjemce zdokumen-
tovat, napfiklad natocit na kameru ¢i fotoapa-
rat, nebyt sam, prizvat si k tomuto aktu svédka.
Pronajimatel by mél také zdokumentovat véci,
které v byté zUstaly.

Podle zakona ma totiZ povinnost se o véci
postarat, tedy je vhodné uschovat, pokud se
nejedna o véci, které najemce zjevné opus-
til. Jak to ovSem zjistit, ktera véc patti do jaké
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kategorie, je na posouzeni pronajimatele. Lze
napfiklad predpokladdat, Ze televizni pfijimac
najemce nemusel zjevné opustit, na druhou
stranu starou Zidli ¢i zbytky kosmetickych pri-
pravkd se mohou jevit jako zjevné opusténé.
Kazdopadné vsechny véci by se mély nafotit
a ty, které maji vycislitelnou hodnotu, by mél
pronajimatel uloZit. Poté by mél opét vyzvat
najemce, aby si tyto véci vyzvedl. Neprevez-
me-li je bez zbyte¢ného odkladu, vznika prona-

-

‘1 -

jimateli pravo véc po predchozim upozornéni
najemce prodat poté, co poskytne dodate¢nou
pfimérenou lhatu k prevzeti. UtrZzené penize
nalezi najemci.

V nékterych bodech je obcansky zdkonik
trochu vagni, a to se tyka i otazek opusténi
bytu. Nejen Ze pro pronajimatele mlze byt
slozité urcit, co je ,,opusténd véc” a co neni,
ale také pro néj mize byt problematické urdit,
co znamena prevzeti véci ,,bez zbytecného od-
kladu” a co je to ,,dodatecna primérena Ihlta
k prevzeti“. Znamena ,bez zbytecného odkla-
du“ jeden mésic ¢i tfi? A dodatecna lhita je
otazkou tydn( ¢i mésicl? Pripadd, kdy najem-
ce opusti byt a nekomunikuje, neni mnoho,
ale mohou nastat. Pronajimatel ma v takovém
pfipadé pravo jednat. Bude vSak bezpecnéjsi,
pokud si k akci pfizve pravniho zastupce, ktery
mu pomuZze s dofesenim zakonnych povinnos-
t.

Jindra Svitakova
Zdroj: realitymorava.cz
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Profesni vzdélavani
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Chcete zlepsit obchodni dspésnost realitnich makléid
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Vyuzijte moznosti firemniho vzdélavani — pFipravime

Vam kurz dle vasich pozadavka.
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\N / 159.000 K& Celkova provize 261.000 K¢

J A Provize z prodeje ' R

(‘ 144.000 K& | vat! nemoiitosti (4%) | 144.000 K&

| 1 kupujici l Pocet kupujicich 3 zajemci

| Provize ze Zastupovani 72.000 K&

kupujiciho (1%) (od 2 kupujicich)

" Provize z tipafeni
| 15.000 K& ‘ hypoték (0,5%) 45.000 Ke
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#CASESTUDY

A vy si muzete zvysit provizi az o 60%

Kdyz pomizeme ¢lovéku k novému domovu, je to super. Ale co kdyz existuje
zpusob, jak udéelat z jednoho obchodu 3 a ziskat tak vyrazné vyssi provizi?

A pfesné v tom je MLS vyjimeéné. UmozZni vam totiz nalézt nemovitost v MLS
pro zajemce, ktefi nebyli Gspésni pfi koupi vasi nemovitosti. A nasledné ziskat

odménu za jejich zastupovani.

ASOCIACE L
REALITNICH KANCELARI
CESKE REPUBLIKY
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Informace

Vyuzivejte vsech vyhod clenstvi
v Asociaci realitnich kancelari
Ceské republiky

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

PRESTIZ
m Pouzivejte logo Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky

K hlavnim vyhodam kaZdé clenské kanceldre patfi sounaleZitost
s realitnimi kancelaremi, ke kterym maji klienti opravnénou di-
véru. Asociace realitnich kanceldii Ceské republiky je oteviena
vsem, kdo maji zajem stat se jejimi Cleny, ale zaroven si klade pro
prijeti podminky, které souviseji zejména s odbornou a etickou
pfipravenosti pro vykon c¢innosti. To dava garance klientim pfti
vybéru realitni kancelare. Clen asociace je opravnén uzivat logo
asociace jako znacku kvality své realitni kancelare.

INFORMACNI A PORADENSKY SERVIS
Clenové dostavaji:

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

m informace (vCetné vzorovych smluv) na webovych strankach aso-
ciace jen pro ¢leny,

m aktudlni informace prostrednictvim direct e-mailu.

Clenové mohou:

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

m vyuZivat asociacni formuldrové zprostredkovatelské smlouvy,

m vyuZivat vzorové smlouvy dostupné v clenské sekci webovych

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

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

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

SNIZENT NAKLADU NA PROVOZ RK
m Zdarma inzerce nemovitosti na arkcr.cz . VSechny nabidky se na-
vic zobrazuji u ¢lenské RK v seznamu clend, nejnavstévovanéjsi
¢asti webu asociace.
m  Slevy u mobilnich operatori, napt. od 285,- K¢ + DPH mési¢né za
neomezené volani do viech siti v CR + 2GB dat
m Slevy pfi inzerci nabidek nemovitosti na realitnich serverech
reality.idnes.cz; realitycechy.cz; realitymorava.cz; reality.cz; reali-
ty.mix.cz, ulovdomov.cz.
m Sleva pojisténi odpovédnosti na rizika vyplyvajici z realitni ¢in-
nosti — zdkonna povinnost
m Slevy pfi Géasti na kurzech poradanych ARK CR (pro ¢leny je po-
skytovana sleva na vSechny kurzy pofadané asociaci ve vysi 30 %,
coz ¢ini cca 500 K¢ na 1 den kurzu)
m  Sleva 2 tis. K¢ na poplatku za konani zkousky odborné zplsobilosti
Operativni leasing na osobni auta — vyhodné podminky pro ¢leny
m 3D virtualni prohlidky firmy Matterport — slevy pro ¢leny

Pouzivanim loga posilite
prestiz své realitni kancelare
u klientd.

Pouzivat logo Asociace
realitnich kancela¥i Ceské
republiky smi pouze ¢len
asociace.

Aktualni informace o sluzbach pro cleny ziskate na sekretariatu
ARK CR 272 762 953, 608 446 656.
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Zajimavé clanky

Cesi zacali vice kupovat Gsporné nemovitosti. Mohou na né ziskat vyhodné&jsi hypotéku;

novinky.cz; 28.8.2024

Predcasné splaceni hypotéky se prodrazi. Zprisnéni uz od zafi; penize.cz; 15.8.2024

Zpatky do kanceldfi, vdzeni. Je home office na Ustupu? ; mesec.cz; 28.8.2024

Najmy podrazuji stale rychleji, koncem léta ceny Sponuje poptavka studentd. Kde je bydle-
ni nejdrazsi a kde nejlevnéjsi? ; hn.cz; 29.8.2024

Inspirace z Vidné — dostupné méstské byty a bydleni v jistoté; remspace.cz; 26.8.2024

V prazskych Malesicich, na brownfieldu o rozloze 70 tisic m?, vznikne vice nez tisic bytd;

remspace.cz; 16.8.2024
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VICEDENNI KURZ

_ REALITNI
ZPROSTREDKOVATEL

NEJLEPSi PRIPRAVA PRO

ODBORNOU ZPUSOBILOST

. Pro ¢leny
ARK CR SLEVA

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

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

SLEVA PRO CLENY ARK €R NA VSECHNY KURZY VE VYSI 30% !
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https://www.novinky.cz/clanek/ekonomika-cesi-zacali-vice-kupovat-usporne-nemovitosti-mohou-na-ne-ziskat-vyhodnejsi-hypoteku-40483953
https://www.penize.cz/hypoteky/459937-predcasne-splaceni-hypoteky-se-prodrazi-zprisneni-uz-od-zari
https://www.mesec.cz/clanky/zpatky-do-kancelari-vazeni-je-home-office-na-ustupu/
https://archiv.hn.cz/c1-67354820-najmy-podrazuji-stale-rychleji-koncem-leta-ceny-sponuje-poptavka-studentu-kde-je-bydleni-nejdrazsi-a-kde-nejlevnejsi
https://www.remspace.cz/clanek/inspirace-z-vidne-dostupne-mestske-byty-a-bydleni-v-jistote/
https://www.remspace.cz/clanek/inspirace-z-vidne-dostupne-mestske-byty-a-bydleni-v-jistote/
https://www.remspace.cz/clanek/v-prazskych-malesicich-na-brownfieldu-o-rozloze-70-tisic-m%c2%b2-vznikne-vice-nez-tisic-bytu/
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost/
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost/
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Realitni zprostiedkovani =
vazana zivnost

[R]p Kazdy realitni zprostredkovatel musi mit
Zivnostenské opravnéni na vazanou Zivnost.

[P Nazev zivnosti: ,Realitni zprostredkovani®.

[rRIp  Odborné zpiisobilost — podminka pro vazanou zivnost

Z|§ou§KY
ODBORNE ZPUSOBILOSTI

Asociace realitnich kancela¥i Ceské republiky sdéluje viem realitnim maklérom:

[R]p Zkouska odborné zpisobilosti pred tzv. Autorizovanou
osobou je jednou z moznosti, jok ziskat doklad potfebny pro
ziskani vézané Zivnosti ,Realitni zprostredkovatel”.

[RIp  Informagni centrum ARK, spol. s r.o. (100% dcefing spole¢nost
Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky) mé Ministerstvem
pro mistni rozvoj CR udélenu autorizaci.

Terminy pro absolvovani zkousky jsou vZdy na www.arker.cz.

Potfebujete pro absolvovéni zkougky doplnit informace?

Absolvujte u nds kurz ,Realitni zprostredkovatel”. Budete 100% ptipraveni!
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www.arkcr.cz

