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Pozemek a vystavba

Desatero stavebniho pozemku

Kupujete nebo zprostfedkovavate prodej pozemku, na kterém je zamyslena vystavba rodin-
ného domu? Tento ¢lanek predstavuje zakladni prehled parametrd, které se vyplati zkontrolovat
s ohledem na budouci vystavbu (tedy zatizeni pozemku, nabyvaci tituly apod. nechame pro ten-
tokrat stranou), a to at uz z pozice kupujiciho, nebo zodpovédného a profesionalniho realitniho

zprostredkovatele.

1. Uzemni plan

Zasadni pro urceni, zda je dany pozemek
vhodny k vystavbé, je jeho zarazeni v izemnim
planu dané obce. Uzemni pldn naleznete na
webové strance dané obce a v souladu s no-
vym stavebnim zakonem rovnéz v takzvaném
narodnim geoportalu zemniho planovani (to
je vsak aktualné zatim spiSe teorie). V Uzem-
nim planu je tfeba prezkoumat jak grafickou
Cast, tak textovou ¢ast. V izemnim planu zjisti-
te, zda je pozemek v zastavitelné plose a zda je
na ném povolena vystavba rodinného domu.
Déale mohou byt stanoveny koeficienty zasta-
vitelnosti a zelené a limity podlaznosti, které
mohou fakticky omezit mozny rozsah a hmotu
budouci zéstavby. V Uzemnim planu se rovnéz
zamérte na to, jestli neni stanovena etapizace
vystavby, nebo nejsou vymezeny plochy, na
kterych je vystavba podminéna napftiklad uza-
vienim planovaci smlouvy s obci nebo Uzemni
studi.

Pozor na situaci, kdy byl dany pozemek ur-
¢en Uzemnim planem k zastavéni pred vice nez
péti lety a dosud nebyl zastavén. V takovém
pfipadé totiz mze dand obec jesté predtim,
nezZ ziskate povoleni zdaméru, pozemek prera-
dit vcelku beztrestné (tj. bez hrozby hrazeni
finan¢ni nahrady) zpét do nezastavitelnych
ploch, pokud ma k tomu relevantni ddvod.

Kdo chce byt pfipraven skutecné perfektné,
nahlédne rovnéz do zasad Uzemniho rozvoje,
coZ je vlastné Uzemni plan pro Uzemi celého
kraje, ktery obsahuje zaméry presahujici Uzemi
jedné obce (napfriklad obchvat mésta a podob-
né stavby). MlZe se stat, Ze zasady Uzemniho
rozvoje obsahuji relevantni informace tykaji-
ci se pozemku, které uzemni plan dané obce
prevezme az spolu s nasledujici zménou Uzem-
niho planu obce, a proto je v mezidobi nelze
z Uzemniho planu zjistit.

2. Vypis z katastru, ochranna
pasma a osobni prohlidka

Dalsi dulezité informace naleznete pfimo
v prislusném vypisu z katastru nemovitosti
ohledné daného pozemku. Vénujte pozornost
oddilu ,,ZplGsob ochrany nemovitosti“ a ,Se-
znam BPEJ“. Dozvite se, zda pozemek nepod-
|éha napfiklad pamatkové ochrané nebo zda je
zarazen v zemédélském padnim fondu.

Na listu vlastnictvi byvaji zapsana i ochran-
na pasma (ve formé vécného bfemene), ktera
rovnéz mohou omezovat pfipadnou vystavbu.
Neznamena to vsak, Ze pro dany pfipad nemo-

hou byt relevantni i jina ochranna pasma, kte-
ra na listu vlastnictvi zapsana nejsou. Ta ma-
Zete poznat Casto pfimo na misté pti obhlidce
pozemku — napfiklad ochranné pdsmo lesa
(30 m od okraje lesa) nebo ochranné pasmo
vodniho zdroje.

Primo na pozemku muZete rovnéz zjistit exi-
stenci staveb, které nejsou zapsany v katastru
nemovitosti a pro které bude tfeba pripadné
zajistit povoleni jejich odstranéni.

3. Pfedbézna informace

Dle nového stavebniho zakona maji nové
stavebni Urady povinnost poskytnout tomu,
kdo o to pozadd, zdarma do 30 dni informaci
nejen o tom, jaké jsou podminky vyuZiti da-
ného uzemi (tj. co fika uzemni plan), ale dale
i o tom, podle jakych hledisek bude stavebni
Urad Zadost posuzovat a jaké dotéené organy
je tfeba pozadat o stanovisko. Zadost se poda-
va prislusSnému stavebnimu Ufadu na formulafri
»zadost o predbéZnou informaci stavebniho
Uradu”.

K Zadosti o predbéznou informaci je treba
uvést informace o uvaZzovaném zaméru. Zajis-
téni této predbéiné informace lze zdjemcim
o stavebni pozemek vice neZ doporucit.

4. InZenyrské sité

Pro budouci vystavbu je dale dulezZité, zda
jsou na pozemek dovedeny potiebné inZenyr-
ské sité. Pokud nejsou, znamena nutnost jejich
vybudovani ¢asto vyznamné naklady.

Existenci inZenyrskych siti je moZné ovérit
v portalu digitalni mapy verejné spravy, ktery
vede Cesky Gfad zeméméricsky a katastralni
(dmvs.cuzk.gov.cz/mapovy-portal).

Elektrické vedeni, plyn a telekomunikace
mUZete také ovérit prfimo na webu prislusného
provozovatele (CEZ, PRE, E.ON, GasNet, Pra-
skd plynarenskd, CETIN). Pfislusného spravce
vodovodu a kanalizace zjistite dotazem na
mistnim Gradé.

5. Pristup

Neni radno zapomenout ani na zajisténi
dostatec¢ného pfistupu a pfijezdu na pozemek.
Pokud je pozemek pfimo napojen na mistni
komunikaci ve vlastnictvi obce, mate vyhra-
no. Povahu komunikace si ovéfte u obce do-
tazem na tzv. pasport komunikaci. Pokud Vas
pozemek déli od mistni komunikace soukromy
pozemek jiného vlastnika, je vhodné osetrit
pravo pristupu a pfijezdu na pozemek vécnym

bfemenem — sluZebnosti chlize a jizdy.

A pozor — pokud koupite pozemek bez pfri-
stupové cesty s tim, Ze planujete nasledné se
domahat po nékterém ze sousedU zfizeni tzv.
nezbytné cesty, vézte, Ze dle judikatury nemu-
site dobre pochodit (soud vam podle okolnosti
pfipadu nemusi vyhovét).

6. Podlozi a archeologické nalezy

Dalsi ¢ast provérky mizeme smérovat smé-
rem dol(, tedy co je pod povrchem pozemku.
Pro budouci zaloZeni zidkladd nového domu
Ize doporucit odbornou kontrolu podlozi — tzv.
inZenyrsko — geologicky prizkum. Nevhodné
podloZi mizZe vyznamné zvysit naklady na bu-
douci vystavbu.

Provadéni stavby mulze neptijemné pro-
dlouzit také objeveny archeologicky nalez.
Takovy nalez neni Uplnou prekazkou realiza-
ce domu, ale vlastnik je povinen v pripadé
nalezu ozndmit tuto skutecnost Archeologic-
kému Ustavu a stavebnimu Gfadu a umoznit
archeologicky prlizkum a vyzvednuti nalezu.
LVykopani pokladu” vdam tedy radost nepfine-
se, protoze kvali nému bude stavba stagnovat.
Orientacné lze zjistit riziko archeologického na-
lezu v mapové aplikaci geoportdlu Narodniho
pamatkového Ustavu.

7. Zaplavové zony

Pfiroda ndm v nedavné dobé opét ukazala
svou silu a pfipomnéla, Ze je nutné vénovat
pozornost rovnéz tomu, zda se pozemek ne-
nachazi v zéplavovém Uzemi. Tento parametr
ovérte v mapé povodnovych rizik povodriové-
ho informacniho systému (POVIS).

8. Projektova dokumentace

Prvnich sedm bodd mohl pro kupujiciho
zajistit realitni zprostfedkovatel v rdmci kom-
pletnich informaci o stavebnim pozemku. Nyni
se dostavame k polozkam naseho pomysiné-
ho seznamu, jenz vede ke stavbé rodinného
domu, které bude zajistovat uz sam vlastnik
pozemku (coZ samoziejmé neznamena, Ze
by k témto ukonlm nemohl vlastnik zmocnit
vhodnou osobu).

Je Cas na pfripravu dokumentace pro po-
voleni zaméru. Tuto dokumentaci pro rodin-
ny ddm musi zpracovat autorizovand osoba

Pokracovdni na str. 3
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— projektant. Projektova dokumentace bude
obsahovat vykresovou a popisnou ¢ast.

Pred podanim Zadosti o povoleni Ize také
doporucit zajistit si souhlasy vsech vlastniku
sousednich pozemkd, a to vyznacenim jejich
podpisu na situacnim vykresu.

9. Zavazna stanoviska
a vyjadreni, vynéti ze ZPF

Kromé projektové dokumentace bude sta-
vebnik k Zadosti o povoleni zaméru prikladat
rovnéz zavazna stanoviska a vyjadreni dotce-
nych orgdnll a vyjadreni vlastnikd verejné do-
pravni a technické infrastruktury. Kdo si splnil
domaci ukol podle bodu 3) vyse, ma k dispo-
zici od pfislusného stavebniho Gfadu seznam
dotcenych organd, které je tfeba obeslat s 7a-
dostmi o stanovisko. Novy stavebni zakon sice
umoznuje stanoviska dot¢enych organud nepfi-
pojit a spolehnout se na to, Ze si je stavebni
urad obstard sam, je vsak ziejmé vhodnéjsi
nenechat nic nahodé a zajistit si dana stanovis-
ka predem a mit jistotu, Ze vSechna potrebna
stanoviska budou vydana jako souhlasna.

Zavazna stanoviska a vyjadreni, k jejichz
vydani je prislusny stejny dotéeny organ (na-
priklad krajsky urad), budou vyddna spole¢né
jako tzv. koordinované zavazné stanovisko.
Specifickym pfipadem integrace stanovisek
a dalSich spravnich aktd na useku Zivotniho

prostiedi predstavuje nové zavedené jednot-
né environmentalni stanovisko, jehoz soucasti
bude i souhlas s odnétim pudy ze zemédélské-
ho pudniho fondu, je-li v daném pfipadé rele-
vantni.

10. Povoleni

Dle nového stavebniho zakona, ktery nabyl
plné ucinnosti ke dni 01.07.2024, jiz nebude-
me Zadat o Uzemni rozhodnuti / zemni sou-
hlas a nasledné o stavebni povoleni / ohlasku,
ale jen a pouze o jednotné povoleni zaméru.
Zadost o povoleni se podava na predepsaném
formulari, a to bud' digitalné pres portal obca-
na (ackoli zatim pretrvavaji problémy v oblasti
digitalizace stavebniho fizeni), pfipadné klasic-
kymi zplsoby — datovou schrankou nebo v pa-
pirové verzi postou nebo osobné na podatelné
uradu.

Bézny rodinny dim (s maximdlné dvéma
nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim
a podkrovim nebo ustoupenym podlazim) je
jednoduchou stavbou. Diky tomu by vam mélo
byt ze strany stavebniho Ufadu vydano povo-
leni jiz za 30 dni od podani kompletni Zadosti,
nebot pro tento typ staveb ma stavebni Ufad
zkrdcenou lhatu pro rozhodovani.

Po nabyti pravni moci povoleni se muizete
pustit do realizace stavby. Povoleni plati dva
roky, pficemz v této Ih(té je nutné stavbu za-
hdjit nebo platnost povoleni nechat prodlou-
Zit. V kazdém pripadé je tfeba stavbu dokondit

Pozemek a vystavba

do 10 let ode dne nabyti pravni moci povoleni.
Zavérem

Tento clanek urcité nemuZe postihnout
zcela kompletni vycet vSech relevantnich
skute¢nosti pro budouci vystavbu rodinného
domu na pozemku, ktery by byl univerzaini
pro vsechny pfipady, vsechny oblasti a vSech-
ny rodinné domy, predkldda vsak ty nejzdsad-
néjsi a nejbéznéjsi. Proto, pokud resite koupi
pozemku uréeného k zastavéni, méjte oci ote-
viené, promluvte si se starostou dané obce
nebo zajdéte na prislusny stavebni Urad, jdéte
do mistni hospody, mluvte se sousedy — i jen
jeden nevstricny soused dokdze povolovaci fi-
zeni nepékné zkomplikovat. MiZete se dozvé-
dét cenné informace, napfiklad o v budoucnu
pldnovanych stavbach v okoli, o snizovani pod-
zemni vody a problémech se suchem a dalsi
okolnosti, na které se diky tomu budete moci
pfipravit jiz na samém pocétku planovani vy-
stavby.

Mgr. Vendula Nejedla
advokatka
Z/C/H Legal v.o.s., advokatni kancelar
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Legislativa

SVJ: Moznost , odstrihnout”
vlastnika jednotky od

dodavek energii

Ve svém nedavném rozsudku se Nejvyssi soud zabyval otazkou, zda je spolecenstvi viastnikl
jednotek (dale jako ,SVJ“) opravnéno rozhodnout o preruseni dodavky sluzeb (dodavky tepla
a teplé vody) vlastnikovi jednotky, ktery neplati pfispévky na spravu domu a pozemku a zalohy
(vyuctovani) na tyto sluzby. Pokud SVJ mlze rozhodovat o poskytovanych sluzbach, mdze rovnéz
rozhodnout i o jejich odmitnuti pro vlastniky jednotek, ktefi dluzi thradu za jejich poskytovani?
Zavéry rozhodnuti, které prineslo vyznamny posun mezi SVJ a vlastniky jednotek se podrobnéji

zabyva tento ¢lanek.

Nejvyssi soud rozhodl ve svém
rozsudku ze dne 20. 2. 2024, sp. zn.
26 Cdo 3535/2022 tak, Ze spoleéenstvi
vlastnikt jednotek je opravnéno
odpojit od urcitych dodavek
sluZeb ty vlastniky jednotek, ktefi
nezaplatili za poskytované sluzby.

Z drivéjsi judikatury je zfejmé, Ze otazkou
odepreni poskytovani sluzeb souvisejicich
s uzivanim bytové jednotky se Nejvyssi soud
(v pomérech predchazejici pravni Upravy) jiz
zabyval, avsak pouze v souvislosti s najemnim
vztahem. Dovolaci soud v téchto pripadech
uzavrel, Ze (podle ust. § 687 odst. 1 obcan-
ského zdkoniku ucinného do 31. 12. 2013) je
pronajimatel povinen zajistit ndjemci plny
a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim
bytu a v jeho ramci ma povinnost zajistit
najemci sluzby. S odkazem na citované usta-
noveni odlvodnil Nejvyssi soud svij zavér, ze
pronajimatel nemGze splnéni této povinnosti
podminovat splnénim povinnosti najemce vy-
plyvajicich mu z ndjmu.

Tento zavér obstoji a lze jej aplikovat
i ve svétle aktudlné ucinného znéni zakona
¢.89/2012 Sb., oblansky zakonik (,,0.2.%), ktery
prevzal tyto judikaturni zavéry zakazujici pro-
najimateli podminovat splnéni jeho povinnosti
plnénim povinnosti najemce, a to i v pfipa-
dech, kdy ze strany najemce dochazi k po-
ruSovani jeho platebnich povinnosti. Pfipad-
nému ndjemci, ktery odmita radné platit
najemné a Uhradu za sluzby, je pronajimatel
sice opravnén dat vypovéd z najmu bytu pro
hrubé ¢i zvlast zavazné porusovani jeho povin-
nosti, ale nesmi jej ,,odstfihnout” od dodavek
téchto sluzeb.

SVJ vs. vlastnici jednotek

Dosud vsak zUstavalo sporné, resp. nebylo
soudnimi zavéry explicitné receno, zda lze na
vztah mezi SVJ a vlastnikem jednotky aplikovat
judikaturu vztahujici se k najemnim vztahim,
nebot ta se fidi jinou pravni Upravou a jinymi

principy.

Nejvyssi soud se jiz napf. v rozsudku ze dne
28. 7. 2020, sp. zn. 26 Cdo 774/2019 zabyval
otazkou poskytovani sluzeb (prav a povinnosti
s tim souvisejicich), které si nesjednava vlast-
nik jednotky ptfimo s dodavatelem a které se
fidi zejména zakonem €. 67/2013 Sb. upravuji-
cim nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt( a nebytovych
prostord vdomé s byty. V citovaném rozhodnu-
ti Nejvyssi soud zdlraznil, Ze je tfeba rozliSovat
placeni pfispévkd na spravu domu a pozemku
ve smyslu ust. § 1180 o.z. od placeni sluzeb dle
ust. § 1181 o.z. Pritom neopomnél zdlraznit,
Ze vlastnik jednotky je povinen platit pfispévky
na spravu domu a pozemku bez ohledu na to,
zda ma vici hospodareni spolecenstvi vyhrady,
i bez ohledu na to, zda a jaké sluzby mu spo-
lecenstvi zajistuje, nebot s poskytovanim slu-
Zeb upravenych v zékoné ¢. 67/2013 Sb. tyto
prispévky nijak nesouvisi (viz napf. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2022, sp. zn.
26 Cdo 2275/2021).

Pravé ona zminénd odlisna ,povaha“ pfi-
spévkl na spravu domu a pozemku od place-
ni sluzeb je klicova pti posouzeni, zda Ize vyse
uvedené zavéry aplikovat i ve vztahu mezi SVJ
coby poskytovatelem sluzeb a vlastnikem jed-
notky, nebot jednou ze zékladnich povinnosti
vlastnika jednotky je podilet se na nakladech
souvisejicich se spravou spolecnych ¢asti, tedy
pfispivat na spravu domu a pozemku, a to
v zdsadé podle velikosti svého podilu na spo-
leCnych ¢astech. Tato povinnost je podstatou
samotného spolecenstvi vlastnikd, na které
zakon hledi jako na pravnickou osobu zaloZe-
nou za ucelem spravy domu a pozemku (ust.
§ 1194 odst. 1 0.z.), pficemz Clenstvi ve SVJ je
neoddélitelné spjato s vlastnictvim jednotky
(ust. § 1194 odst. 2 0.z2.).

Dalsim ze stéZejnich rozdild ve vztahu mezi
SVJ a vlastnikem jednotky oproti ndjemnimu
vztahu je to, Ze pod spravu domu ve smyslu
ust. § 1189 o.z. nelze zahrnout povinnost SVJ
zajistit vlastnikovi jednotky plny a neruseny

vykon prav spo-
jenych s uziva-
nim bytu. A to
i navzdory tomu,
Ze pouze SVJ je
opravnéno roz-
hodovat o tom,
jaké sluzby bude
spolecenstvi za-
jistovat. Takové
rozhodnuti je za-
vazné a dopadd
na vsechny vlast-
niky  jednotek,
ktefi jsou cleny
tohoto  spole-
Censtvi (ust.
§ 1208 pism. d)
0.z.).  Mnohdy
se jednd o tzv.
nezbytné sluzby,
jejichz  dodav-
ku si zpravidla (z povahy druhu bydleni) neni
schopen zajistit vlastnik jednotky sam - napt.
centralizovand dodévka tepla a teplé vody
apod. Vlastnik jednotky je pak povinen SVJ za-
platit naklady, které mu vzniknou v souvislosti
s jejich poskytovanim (nejcastéji formou zaloh)
a poskytovatel sluzeb ma pravo pozadovat po
prijemci sluZzeb placeni téchto zaloh. V pfipa-
dé, Ze nedoslo k zaplaceni zéloh na sluzby, do-
stal by se vlastnik jednotky do prodleni s pIné-
nim svych povinnosti, spolu s tim by mu vznikla
i povinnost zaplatit Uroky z prodleni a SVJ by
bylo opravnéno domahat se zaplaceni dluzné
Castky soudni cestou. Avsak ani takto zdvazné
poruseni povinnosti vlastnika jednotky by jej
nebylo mozné vyloucit ze SVIJ.

Za velice dllezZité povaZzujeme na tomto
misté zdlraznit, Ze ackoliv poskytovatel sluzeb
a vlastnik jednotky maji vici sobé povinnost
néco plnit a soucasné pravo jiné plnéni poza-
dovat, nejedna se o plnéni, ktera jsou na sebe
vzajemné vazana (jako tomu je v pfipadé pro-
najimatele a ndjemce). Lze si totiZ jen tézko
predstavit, k ¢emuz dospél i Nejvyssi soud, Ze
by bylo spravedlivé po SVJ poZadovat, aby na-
klady na poskytované sluzby neslo ze svého,
popf. na naklady ostatnich vlastnik( jednotek.

Za dané situace se tedy Nejvyssi soud prik-
lonil k nasledujicimu zavéru:

Pokud muze SVJ rozhodnout o tom, jaké
sluzby bude svym éleniim poskytovat, mize
rovnéz a contrario rozhodnout i o tom, Ze tyto
sluZby (i jen nékteré z nich) zajistovat nebude,
popf., je-li to moiné, Ze je nebude zajistovat
tém vlastnikim jednotek, ktefi dluzi dhradu
za jejich poskytovani, nebot i takové rozhod-
nuti spada do plsobnosti shromazidéni.

Dalsi problematikou, kterou se Nejvyssi
soud v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 3535/2022 za-

L i
Megr. Jana Hadova
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SVJ: Moznost ,,odstfihnout” vlastnika

jednotky od dodavek energii

Pokracovdni ze str. 4

byval, byla otdzka, zda podle ust. § 1186 odst.
2, 3 0.z. prechdzi dluhy vlastnika jednotky vici
0sobé odpovédné za spravu domu na prispév-
cich na spravu domu a pozemku a sluzbach,
véetné zaloh na nového vlastnika jednotky, a to
za situace, kdy k prechodu vlastnictvi dojde na
zakladé verejné dobrovolné drazby ve smyslu
zédkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbéch.

Drivéjsi judikatura, mj. i zmiriované rozhod-
nuti Nejvyssi soudu ze dne 28. 7. 2020, sp. zn.
26 Cdo 774/2019, dovodila s odkazem na ust.
§ 1186 0.z. ve znéni do 30. 6. 2020 zavér, zZe
na nabyvatele prechdzi toliko dluhy za neza-
placené prispévky na spravu domu a pozemku
— tedy dluhy do fondu oprav.

S ucinnosti od 1. 7. 2020, tj. od Gcinnosti
zékona ¢. 163/2020 Sb., kterym byl zménén
zdkon €. 89/2012 Sb., obdansky zdkonik, ve
znéni pozdéjsich predpisd a dalsi souvisejici
zakony vsak doslo k posileni postaveni osoby
odpovédné za spravu domu (zpravidla SVJ) pfi
vymahani prispévkl na spravu domu po pre-
vodu jednotky. Nové této osobé nalezi oprav-
néni vymahat dluh, jak po novém nabyvateli
v dlsledku prechodu dluhu, tak po plvodnim
vlastniku jako ruciteli. Tento zdkonny prechod
dluhd vsak muZe pripadat do Uvahy pouze
v pfipadech, kdy dochézi k derivativnimu zpa-
sobu nabyti vlastnického prava, tj. v pfipadech,
kdy jiz nékdo danou jednotku vlastnil a k pre-

vodu vlastnictvi jednotky dochazi na zakladé
projevu vile obou smluvnich stran.

Tento zavér bohuzel nezodpovida otazku,
zda Ize aplikovat dané ustanoveni i za situace,
kdy md k nabyti vlastnického prava k jednotce
dojit na podkladu verejné dobrovolné drazby,
a nikoliv na zékladé smlouvy.

Nejvy$si soud v odlvodnéni svého roz-
hodnuti pfipustil, Ze ackoliv ve smyslu ust.
§ 2 pism. a) zdkona €. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist, do-
chdzi k pfechodu vlastnictvi (k okamziku udé-
leni pfiklepu, uhradi-li vydrazitel cenu dosa-
Zenou vydraZenim ve stanovené |h(té), nelze
odhlédnout od skutecnosti, Ze je tato drazba
provadéna dobrovolnou volbou dosavadniho
vlastnika, tj. zavisi pouze na jeho rozhodnuti,
jaky postup prodeje své jednotky si zvoli. Za
dané situace by se tudiz jevilo jako nespraved-
livé, aby otdzka prechodu dluhi na nabyvatele
zavisela pouze na zvoleném zpusobu prodeje
jednotky, kdyz pripadni véfitelé by své pohle-
davky vici dosavadnimu vlastnikovi jednotky
nemohli v drazbé ptihlasit ani se jinym zplso-
bem domahat jejich uspokojeni.

Nejvyssi soud proto s odkazem na ust.
§ 1186 odst. 2 a 3 zadkona ¢. 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik uzaviel, Ze i v pfipadé
pfechodu vlastnictvi ve vefejné dobrovolné
drazbé podle zdkona €. 26/2000 Sh., o vefej-
nych drazbach prechazi na nového vlastnika
dluhy na plnénich spojenych nebo souviseji-

Legislativa

cich s uZivanim bytu a zalohach na tato plné-
ni pfedchoziho vlastnika vuci SVJ.

Po precteni toho ¢lanku mnohé jisté napad-
ne, zda je moiné néjakym zpusobem elimi-
novat riziko, aby na nabyvatele koupi bytové
jednotky presly dluhy do fondu oprav a dluhy
za sluzby véetné pripadnych zdloh na né. Jak
je zfejmé z vySe uvedené pravni Upravy a na
ni navazujici judikatury, nemd novy vlastnik
mnoho moznosti vyloucit svou odpovédnost
za takové dluhy. Jako ucelna ochrana pripad-
ného zédjemce o koupi jednotky se jevi prosté
vyzadani si dokladu SVJ o bezdluznosti na po-
platcich dosavadniho vlastnika bytové jednot-
ky k uréitému datu, pfipadné zohlednéni exis-
tujicich a potvrzenych dluhd v rdmci sjednané
kupni ceny.

JUDr. Lenka Prikazska,
advokatka, partnerka

Mgr. Jana Hadov3,

advokatni koncipientka

HSP & Partners advokatni kancelar s.r.o.
Prispévek byl plvodné uverejnén na
WWW.epravo.cz

FIREMNIi VZDELAVANI

NA MIRU

Chcete zlepsit obchodni Uspé&snost realitnich makléfd
vasi spolecnosti a nevyhovuje Vém zadny kurz z nasi

aktualni nabidky?

Vyuzijte moznosti firemniho vzdélavani — pripravime
Vam kurz dle vasich pozadavkd.
Bliz3i informace: Ing. Lenka Soltova,

kurzy@arker.cz; tel.: 733 109 312
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Dané

Danova poradna

DOTAZ: NaSe spolecnost vlastni nebytovy
dim - administrativni budovu, ve které jsou
i byty a ordinace. V budové jsme proved-
li technické zhodnoceni, predélali jsme dva
byty na dalsi ordinace. Soucasné, abychom
vyuzili stavebni firmu, se provadély opra-
vy fasiady, vyména poskozenych kobercti na
chodbach apod., vSe mimo podlazZi, kde se
rekonstruovaly byty. Pfi danové kontrole
nam spravce dané zapocetl ¢astky za opravy
do technického zhodnoceni a vyloucil je z pfi-
mych dariovych nakladu. Je tento postup ob-
vykly a spravny?

ODPOVED: Bohuel ze strany spravcd dané je
obvykly. Spravny by byl, pokud by rekonstruk-
ce a opravy vzajemné souvisely nebo by se
jednalo o opravy vyvolané rekonstrukci. Pod-
le Nejvyssiho spravniho soudu by mél sprav-
ce dané prihlizet k tomu, jestli se jedna o dvé
akce sice ¢asové souvisejici, ale bez vzajemné
pricinné vazby. Pak by Vas postup mél byt hod-
nocen jako spravny. Samoziejmé dikazni bre-
meno podle dafiového radu je na poplatnikovi.
Doporucuji jit do sporu (odvolani, nasledné
Zaloba, kasacni stiznost).

DOTAZ: Obchodni spole¢nost v ramci oceka-
vané zakazky zakoupila pfistrojové vybaveni.
Toto vybaveni ale zacala vyuZivat pro své pod-
nikani za cca pdl roku. Pfi pofizeni uplatnila
plny narok na odpocet DPH. Nyni pfi dafiové
kontrole spravce dané odpocet dané neuznal
a Castku odpoétu dodanil. Zdtvodnil to tim,
Ze pristroje nebyly po pofizeni hned vyuziva-
ny pro ekonomickou cinnost. Je tento postup
spravné?

ODPOVED: Postup spravce dané je chybny.
Vécnou podminkou pro uplatnéni odpoctu
dané na vstupu je pricinna souvislost se zdaro-
vanou ekonomickou ¢innosti, coZ je zfejmé spl-
néno. Darnovy doklad se vSemi nalezitostmi asi
také mate. To, Ze pristroje nebyly hned vyuZi-
vany k podnikani, neni na zavadu. Zakon o DPH

-
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podminku bezprostfedniho vyuZiti neuvadi.
Uvadi, Ze platce pofizené zdanitelné plnéni po-
uzije pro svoji ekonomickou ¢innost. Obdobné
definice obchodniho majetku pro Gcely zdkona
o DPH uvadi, Ze do obchodniho majetku pat-
fi véci, které jsou uréeny nebo vyuZivany pro
ekonomickou ¢innost. Jdéte do sporu s FU!

DOTAZ: Klientovi shofela budova dilny. Mu-
sely se na zakladé vyjadfeni statika strhnout
i zbylé zdi. Klient postavi dilnu znovu, stej-
ného pudorysu i vnitfniho ¢lenéni. Jedna se
ucetné a danové o opravu budovy, tedy o da-
fnovy naklad, nebo se jedna o vystavbu nové
budovy?

ODPOVED: Podle judikatury nagich soud@
v tomto pripadé pljde s nejvétsi pravdépo-
dobnosti o vystavbu nové budovy. Obvykle
se posuzuje, zda zGstaly zdi v Urovni alespon
prvniho nadzemniho podlazi, coZ se zde nesta-
lo. Utetné se do naklad® oductuje zGstatkova
cena budovy, do vynosu pfipadna ndhrada na-
ptiklad od pojistovny a nova stavba bude Uéto-
vana jako potizeni dlouhodobého hmotného
majetku. Daniové by danova zUstatkova cena
mohla byt danovym ndkladem, nejednalo-li
se 0 zavinény poZzar, pfipadna nahrada je zda-
nitelny pfijem a po dokonceni nové budovy je
mozné zacit dafiové odpisovani.

DOTAZ: Manzelé vlastni bytovou jednotku
v SJM od roku 2021. Nyni se rozhodli ji pro-
dat. Casovy test nesplni, v byté nebydli. Ziska-
né prostiedky z prodeje bytu chtéji pouzit na
nakup jiné nemovitosti. K platbé developero-
vi vyuZiji ¢astecné vlastni Uspory a castecné
zapujcku od rodi¢d, aby mohli splatku uhra-
dit. AZ se nasledné byt proda, splati zapujcku.
Bude toto povaZovano za postup, kdy penize
z prodeje nemovitosti jsou pouzity na nakup
jiné nemovitosti pro vlastni bydleni a kdy
pfijem z prodeje bytové jednotky bude osvo-
bozen o dané z pfijmG? Oznamuje se néco fi-
nanénimu uradu?

ODPOVED: Bytovd jednotka byla pofizena
v roce 2021, tudiZ je mozné testovat proinves-
tovani ziskaného pfijmu na obstarani vlastniho

™
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bydleni. Podminka
proinvestovani byla
vidy vazana na vice
zdanovacich obdobi
(kalendafnich rokd)
— na predchazejici,
bézny, kdy byl ziskan
prijem, a nasledujici
po roce ziskani pfi-
jmu. V popisovaném
pfipadé je casova
podminka splnéna, kdyZ pred obdrzenim pro-
dejni ceny investuji manzelé ze svého.

Oznamovaci povinnost trva, ale od
1. 7. 2024 uZ oznameni neni podminkou pro
osvobozeni, ale samostatnou nepenézitou po-
vinnosti tak, jak tomu bylo po fadu let. Konec
lhdty pro podani oznameni je totozny s kon-
cem lhaty pro podani pfiznani k dani z prijmu
fyzickych osob za rok 2024.

DOTAZ: Pfevzala jsem ucetnictvi spolecnosti
s ruéenim omezenym. Spolecnost pronaji-
ma mj. bytové jednotky platciim DPH jako
kancelare. PFi pofizeni i bytovych jedno-
tek uplatnila spolecnost plny narok na odpo-
Cet DPH. Podle najemni smlouvy bytové jed-
notky pronajima s DPH. Myslim si, Ze ndjem
by mél byt osvobozeny a spolecnost bude
muset vratit DPH uplatnénou pfi pofizeni.
Mam pravdu?

ODPOVED: Va$ nazor je spravny. Pokud spo-
leCnost uplatnila odpocet v roce 2021 a poz-
déji, postupovala v rozporu se zdkonem o DPH
a méla by chybu opravit. Podle zdkona je
najem prostor urCenych stavebnétechnicky
k bydleni vidy pInénim osvobozenym bez na-
roku na odpocet dané. Spolecnost poda do-
datecné darové pfiznani a nasledné souhrnné
hldseni a ,vrati“ nespravné uplatnénou dan.
Pokud pofidila bytové jednotky pred rokem
2021, mohl byt postup tehdy spravny. Za roky
pocinaje rokem 2021 by ale méla kazdorocné
k 31. 12. provadét Upravu odpoctu dané, kdy
bude vracet pomérnou ¢ast uplatnéného od-
poctu, tj. 1/10, a to po dobu do 10 let od roku
uplatnéni pavodniho odpoctu.

DOTAZ: V predchozim dotazu uvedena ob-
chodni spolecnost pofidila zametaci stroj,
ktery pouZiva na chodbach bytového domu
a v garazich. Ma plny narok na odpocet dané?
V domé jsou i pronajimané byty bez DPH.
ODPOVED: Narok na odpocet obecné vlastnik
domu — pronajimatel ma. Ale ne v pIné vysi, ale
ve vysi kracené tzv. vyporadacim koeficientem,
ktery vychazi z idaju o celkovém najemném za
vsechny prostory a ndjemném za osvobozené
najmy (byty, pronajmy neplatctim).

Ing. Petr Kout
danovy poradce
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Koupé nemovitosti
a rodinna domacnost

Termin rodinna domacnost nalezneme v obéanském zakoniku (zékon ¢. 89/2012 Sb., dale 0Z)
a nahrazuje predchozi oznaceni spolec¢na domdcnost. Pod timto pojmem se rozumi trvalé souZiti
manzelQ, partner nebo rodi¢l s détmi. Podminkami existence rodinné domacnosti jsou trvalé
souZiti vySe uvedenych osob a podileni se na ndkladech a fungovani domécnosti.

Proc je tfeba pfi koupi nemovitosti vénovat
pozornost pojmu rodinnd domdcnost? Na to
nam odpovida § 747, odst. 1 OZ:

,Mada-li alespori jeden z manZeli pravo na-
klddat domem nebo bytem, ve kterém se
nachdzi rodinnd domdcnost manZeli nebo
rodiny, a tohoto domu nebo bytu je k bydleni
manZell nebo rodiny nezbytné treba, musi se
zdrZet vseho a predejit vSemu, co miZe byd-
leni znemoZnit nebo ohrozit. ManZel zejména
nesmi bez souhlasu druhého manZela takovy
dum nebo byt zcizit nebo k domu, jeho cdsti
nebo k celému bytu zfidit pravo, jehoZ vykon je
neslucitelny s bydlenim manZeli nebo rodiny,
ledaZe zajisti manZelovi nebo rodiné po vsech
strankdch obdobné bydleni s bydlenim dosa-
vadnim.”

Z tohoto odstavce OZ je ziejmé, Ze jde
o situaci, kdy danou nemovitost vlastni pouze
jeden manzelQ, tj. v katastru nemovitosti je
uveden jako jediny vlastnik jeden z manzeld,
partnerd ¢i rodicd déti. V pripadé, Ze tento
vlastnik nemovitosti tvori s dalSimi osobami

rodinnou domacnost, tj. trvale Ziji v dané ne-
movitosti a spolecné se podileji na nakladech
a fungovani domacnosti, je zapottebi, aby
s prodejem této nemovitosti vyslovil pisemny
souhlas také druhy z manzell, resp. partne-
ra, ktery tuto nemovitost nevlastni. Pokud by
kupujici takové nemovitosti na jeji koupi zadal
o hypotééni avér, je vic pravdépodobné, Ze
prislusna banka by pisemny souhlas druhého
manzela ¢i partnera vyzadovala a bez tohoto
souhlasu by hypotéku neposkytla. Jsou zna-
my i pfipady prodeje nemovitosti, kdy Zenaty
vlastnik bytu v tomto byté nebydlel, pronaji-
mal jej (tj. v tomto byté tedy netvofil rodinnou
domacnost) a presto banka poskytujici hypo-
téku kupujicimu vyZadovala souhlas manzelky
proddvajiciho. Jestlize by kupujici hradil kupni
cenu z vlastnich zdrojl, obchod by se mohl
uskutecnit, ale kupni smlouva by byla relativné
neplatna. Relativni neplatnost v tomto pfipadé
znamena, ze kupni smlouva je platnd, pokud se
opravnéna osoba (zde manzel/ka ¢i partner/
ka, ktery nevlastni nemovitost a nedal souhlas

Z realitni praxe

k prodeji) v maximélné tfileté IhGté aktivné
nedovola neplatnosti kupni smlouvy u soudu.
Tato tfiletd Ihdta bézi ode dne, kdy se manzel
¢i partner nevlastnici nemovitost o prodeji
nemovitosti dozvédél nebo dozvédét mohl.
V pripadé uplatnéni relativni neplatnosti kupni
smlouvy se tak kupujici dostava do situace, kdy
ackoli koupil nemovitost v dobré vire, je velka
pravdépodobnost, Ze soud rozhodne o neplat-
nosti této kupni smlouvy. Dle soudni judikatury
ma rodinna domacnost prednost pred dobrou
virou kupujiciho, Ze totiz koupil nemovitost od
jediného vlastnika bez pravni vady.

Je tfeba si uvédomit, Ze katastralni urad pfi
vkladovém fizeni nezkouma rodinné poméry
prodavajiciho, tj. zda jako jediny vlastnik tvori
s dalSimi osobami rodinnou doméacnost. Toto
je jeden z mnoha dlvodd, proc je Zadouci i pfi
zdanlivé jednoduchém prodeji napt. bytu obra-
tit se na renomovaného realitniho zprostred-
kovatele. Kvalifikovany, profesiondiné a eticky
jednaijici realitni maklér je schopen postihnout
vsechna moZnd Uskali realitniho obchodu
(a v prfipadé potreby vyuZije moznosti pravni
konzultace se svym spolupracujicim advoka-
tem) a tim zamezi vzniku napf. zde uvedené
moznosti zneplatnéni kupni smlouvy ¢i jinych
pravnich problém.

V ramci vsech kurzl, které jako Asociace
realitnich kancelafi CR s pravni problematikou
poradame, vénujeme velkou pozornost vsem
pravnim aspektlim zprostredkovatelské cin-
nosti.

-red -
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Nizkoenergeticka vystavba

Stavét a bydlet usporné
je trendem soucasnosti
a potrebou budoucnosti

uhlikové stopy. Dnes jiz bézné pojmy tolik potfebnych uspor, které by mély byt krédem pro kaz-
dou novou stavbu. Hledate-li pravé nyni informace, jak realizovat vlastni rodinny dim, mozna vas

Prvni ¢esky sobéstacny diim se zacal stavét
v roce 2019 v jiznich Cechach po témér ¢ty le-
tech priprav. Nejedna se o zadny minidomek,
stavba ma 81,27 m? a 116 m? obytné plochy
v pfizemi a podkrovi. Je umisténa v roztrouse-
né zastavbé Hodslavského potoka, pobliz ly-
Zarského aredlu Kramolin u Lipna nad Vltavou.
Nyni vysla kniha, ktera mapuje nejen vznik to-
hoto domu, ale také radi budoucim staviteliim,

jak na to.

Kniha Cesky sobéstaény dam: Vy-
prava za moznostmi  Setrnéjsiho  Zi-
vota mapuje na 336 stranach ne-

jen prabéh stavby, ale také kompletni
technické a stavebni detaily celého domu.
V prvni ¢asti kniha pfinasi obsahlé rozhovory
mozaiky osobnosti, které se snazi o udrzitel-
nost ve svych domdécnostech: trapistického
mnicha bratra Josefa, rodiny BalSinkovych,
Zijici v lodnich kontejnerech, technologického
guru Jana Stanka, znamého jako Electro Dad

Profesni vzdélavani

a manzeld Mékotovych — soldrnich punkert
ze slaméného domu. Jsou to lidé, ktefi svymi
Zivoty a bydlenim manifestuji vlastni, specific-
ky nahled na to, co pro né znamena Setrnost,
udrzitelnost a sobéstacnost.

Druha cast knihy se do posledniho Sroubku
vénuje Ceskému sobéstacnému domu, a to na-
prosto oteviené, vcéetné viech chyb a omyld.
Naleznete zde podrobné popsany cely proces
pfipravy a vystavby. Od stavebniho povoleni
az po technické kapitoly zaméfené mimo jiné
na elektrickou energii, materialy, vodni a od-
padové hospodarstvi ¢i vytapéni. V knize jsou
i QR kody, které vedou az k jednotlivym pro-
jektovym a technickym dokumentacim toho-
to domu, umisténym na webovych strankach
domu. Pristup k nim je zdarma, coz mlze byt
pro mnoho budoucich stavebnikd velmi uzitec-
né, nebo alespon inspirativni v cesté, kterou se
maji vydat. Dalsi dlleZitou véci je, Ze v téchto
technickych kapitolach jsou ukazany konkrétni

principy a postupy, které se daji v rizné mire
aplikovat takrka v jakékoliv souc¢asné domac-
nosti.

V posledni ¢asti predstavuje rodina
Podruhovych, ktera v tomto domé bydli,
svou filozofii bydleni a jeji vyvoj, ale také
své chyby, bolesti a radosti. Postavit Cesky
sobéstacny dim trvalo celkem i s pfipravou
takrka 10 let a jak autofi podotykaji, byla to
doslova vyprava za moZnostmi Setrnéjsiho
Zivota. Publikace je pojatd velmi pragma-
ticky, misty az sebekriticky a zahrnuje také
nevyhody této cesty. ProtoZe sobéstacné
bydleni rozhodné neni jen ,prochazkou ru-
Zovou zahradou”, neboli jak autofi fikaji, nic
nelakuji na zeleno.

Vyhodou je, Ze dilci principy a feseni se daji
vyuzit nejen v dalsich off-grid stavbach, ale pre-
devsim pro rekonstrukce a novostavby v béziné
zastavbé a je jedno zda clovék Zije v paneldku,
v domé na vesnici nebo v centru Prahy. A tak
si z téchto praktickych zkuSenosti a moznosti
muZe néco prevzit do své kazdodenni praxe ka-
zdy majitel bytu, rodinného domu ¢i budouci
stavebnik.

Kniha Cesky sobéstacny ddm: Vyprava za
moZnostmi Setrnéjsiho Zivota je k dostani také
v ,solarni“ podobé. Z celkovych 2 862 kusu
prvniho vydani jich totiz bylo 300 vytisténo
v Ceském sobéstacném domé na digitalni tis-
karné Konica-Minolta pohanéné slunecni elek-
tfinou. Vice informaci o celé stavbé Ize najit na
webovych strankach csdum.cz.

Jindra Svitakova
Zdroj: www.realitymorava.cz
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Setkani Realitniho obchodniho
klubu ARK CR: V JihocCeském kraji
se zrodila nova realitni platforma

Dne 18.9.2024 se v malebné restauraci Spali¢ek v Ceskych Budéjovicich uskutecnilo prvni setka-
ni Realitniho Obchodniho Klubu ARK €R, které pFivitalo realitni makléfe a majitele realitnich kan-
celari z celého Jihoceského kraje. Tento unikatni koncept, zaméreny na podporu spoluprace a ob-
chodnich prilezitosti mezi realitnimi profesionaly, pfinesl skvélou atmosféru a efektivni program.

Jasny program, maximalni efektivita

Hned od zadatku bylo zfejmé, Ze setkani
neni uréeno ke zbytecnym fecem. Cely pro-
gram byl precizné strukturovany, aby poskytl
co nejvétsi hodnotu viem zucastnénym. Pro-
gram probihal jasné, ptimo k véci, coZ ocenili
vsichni Gcastnici. Makléfi a majitelé kancelafi
méli moZnost predstavit své aktualni projekty,
sdilet své potreby a hned zacit hledat obchod-
ni partnery pro své zakazky.

Hlavni cil: Spoluprace
a obchodni prileZitosti

Hlavnim cilem klubu je propojit realitni od-
borniky napfri¢ regionem, poskytnout jim pro-
stor ke spolupraci a podpofrit jejich obchodni
aktivity. BEhem setkani probéhla nejen inspi-
rativni diskuze, ale také byla predstavena Zéna
uzavirani obchod(, kde méli makléfi prostor
navazovat konkrétni spoluprace a domlouvat
dalsi obchodni pfilezitosti. Tento format ptine-
sl velky Uspéch a propojeni ucastnikd.

Podékovani organizatortim
a moderatorovi

Cely koncept Realitniho Obchodniho Klubu
vytvofila a zorganizovala Mgr. Petra Wolflova
z realitni kancelafe REALDOMUS, jako nova
regionalni zmocnénkyné ARK CR, kterd timto
novym formatem propojuje maklére napfic re-
gionem a vytvari platformu pro efektivni spolu-
praci. Setkani moderoval vyborny Tadeas Vaver-
ka z realitni kancelare Vaverka reality, partner
Justo, ktery nejen vysvétlil podstatu klubu, ale
také aktivné prispél k hladkému pribéhu celého
programu a pomohl Petie Wolflové s organizaci.

Na setkdni rovnéz vystoupil Jan Borlvka,
ktery pohovofil o praci a vyhodach clenstvi
v Asociaci Realitnich kancelafi Ceské republi-
ky, ¢imz zdUraznil vyznam zapojeni maklérd do
této prestizni organizace.

Dékujeme Asociaci realitnich kancelafi CR
za pozvani, podporu pfi organizaci a také za
vyborné pohosténi, které prispélo k prijemné

Zprava z regionu

atmosfére a Uspéchu celého setkani.

Zpétna vazba: Skvéla atmosféra
a pozitivni reakce

Ucastnici setkani hodnotili atmosféru jako
vynikajici. Bylo citit, Ze se vSichni sesli s jednim
spole¢nym cilem — podpofit své podnikani,
sezndmit se a najit nové obchodni pfileZitos-
ti. Pozitivni zpétna vazba od maklérd byla jas-
nym dikazem, Ze Realitni Obchodni Klub ma
obrovsky potencidl. ,Skvélé setkani, vyborna
organizace, a hlavné uzitecné kontakty. Oprav-
du efektivni a prijemné straveny ¢as”, hodnotil
jeden z ucastnika.

Chystame se na dalsi setkani

Po Uspésném prvnim setkdni se jiz nyni
tésime na dalsi udalost, ktera probéhne
4. 12. 2024 opét v restauraci Spalicek v Ces-
kych Budéjovicich. Pokud vas tento koncept
zaujal, nevahejte nas kontaktovat a pridejte se
k nam! Realitni Obchodni Klub je otevien vsem
¢lentim Asociace realitnich kancelafi Ceské re-
publiky, ale také neclenskym maklérkdm a ma-
klérdm, ktefi maji zdjem o nové pfileZitosti
a spolupraci v ramci realitniho trhu.

Stante se soucasti Realitniho
Obchodniho Klubu ARK CR!

Pokud jste realitni maklér ¢i majitel kance-
lafe a chcete rozvijet své podnikani, zlepSovat
profesni dovednosti a navazovat nové kontak-
ty, Realitni Obchodni Klub je to pravé misto pro
vas. Spoluprdce a obchodni prilezZitosti cekaji —
ozvéte se nam a pridejte se k nasim setkanim.

- red-

Profesni vzdélavani

12. 11. - 14.11. 2024
26. 11. - 28. 11. 2024
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Informace

Pro¢ ma smysl pouzivat
virtualni prohlidky

Virtudlni realita je jednim z nejvykonnéjsich technologickych nastrojt, které jsou dnes k dis-
pozici. Je snadno pfistupny, uZivatelsky privétivy a umoznuje uzivatelim zaZzit svét, ktery by jinak

nemohli.

VyuZiti virtudlni reality v oblasti nemovitosti zédsadné zménilo zp(lisob, jakym jsou nemovitosti

uvadény na trh.

V pfipadé, Ze jesté nevyuZivate virtualni prohlidku pfi prezentaci nemovitosti, predstavime

vam nékolik dGvodu, proc ji zacit vyuZivat.

Virtualni prohlidka vdm umozni

oslovit SirSi publikum

Virtudlni prohlidka vdm umoznuje prezen-
tovat nemovitost, kterou prodavate, SirSimu
publiku. Potencialni kupci nebudou muset Ce-
kat aZ si na né udélate cas, aby navstivili ne-
movitost a vidéli jeji dispozice. Mohou pouZit
na svlj pocita¢ nebo chytry telefon a projit
se nemovitosti pomoci virtudlni prohlidky. To
umoznuje kupujicim si prohlédnout nemovi-
tost jesté pred tim, neZ se vydaji na jeji fyzic-
kou prohlidku.

Virtualni prohlidka umoznuje
potencialnim kupciim opakované
navstivit nemovitost

Virtudlni prohlidky vdm umozni zefektivnit
praci pfi prohlidkdch nemovitosti s klienty.
Potencialni kupci mohou nemovitost navstivit
osobné a pfi rozhodovani, zda udinit nabidku,
mohou ,,projit“ dim znovu a znovu ve virtualni
prohlidce.

Pomoci funkce statistika jsme schopni sle-
dovat a zaznamendvat ndvstévnost virtudini
prohlidky a chovani navstévnikd v ni. Tyto Gda-
je vdam mohou poskytnout prehled o zdjmu

kupujicich o nemovitost tim, Zze vdam umozni

zobrazit pocet zobrazeni a jedinecnych na-
vstévnika, ktefi navstivili vasi nemovitost.
Virtualni prohlidky jsou
poutavé;jsi nez fotografie
Virtudlni prohlidka poskytne vasim kupuji-

cim novy zazitek z prohlidky nemovitosti, ktery
je jedinecny a poutavy a umozriuje jim lépe in-
formovand rozhodnuti.

Navstévnici mohou chodit z mistnosti do
mistnosti prostfednictvim 3D prohlidky, pro-
hlédnout si nemovitost z pohledu ,,Dollhouse”,
nebo si prohlédnout pddorys nemovitosti.

Kazda z téchto metod prohlizeni domova je
pro navstévniky uzite¢na. 3D prohlidka umoz-
nuje zajemctm ,chodit” a opravdu se citit,
jako by byli fyzicky v nabizené nemovitosti. Po-
hled ,,Dollhouse” umoZzriuje navstévnikam pro-
hlizet si nemovitost z rliznych pohledd, jako by
nemovitost neméla Zaddnou stfechu.

To umoznuje kupujicim ziskat skutecny
predstavu dispozicich nabizené nemovitosti,
zatimco stéle vidi néktera specifika jejich mist-
nosti. Zobrazeni pddorysu poskytuje rozméry,
které mohou byt zvlasté uzitecné pfi plano-
vani, jak nabizenou nemovitost v budoucnu
zaridit. MGze navstévnikim pomoci predstavit

Atraktivni moZnosti u virtualnich prohlidek
je moznost umistovat znacky s poznamkami
a informacemi. Tyto znacky jsou ukotveny
v celém prostoru virtudini prohlidky, coz vam
umozni predstavit zajemcim nemovitost do
nejmensiho detailu. Do poznamek Ize umistit
informace o nemovitosti, nebo jejim pfislu-
Senstvi, které nejsou na prvni pohled viditelné
a zvysuje napriklad cenu nabizené nemovitos-
ti.

Kupujici mohou ziskat
skutecny pocit z prostoru

Existuje nékolik zplsobd, jak zobrazit ne-
movitost pomoci konceptu virtudini prohlidky.

si, kam se jejich soucasny a budouci nabytek
vejde.

Propagujte atraktivné sebe
a svou agenturu

Virtualni prohlidka vam usnadnuje vasi
prezentaci a maklére, se kterym spolupracuje-
te. Do poznamek v prohlidce mlzete vkladat
videa, kterd nasméruji kupujici na vase webo-
vé stranky, abyste zvysili online navstévnost
a povédomi. V pripadé, Ze upravite virtualni
prohlidku tak, aby obsahovala kvalitni mar-
ketingové informace, pfilaka dalsi potencialni
prodejce.

Nezapomerite, Ze s virtualni prohlidkou ne-
propagujete jen nabizenou nemovitost— pro-
pagujete také sebe a svou agenturu.
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Informace

Zajimavé c¢lanky

Stavebni zakon pamatuje na povodné — majitelim poskozenych domu nabizi Glevy;

www.mmr.cz; 20.9.2024

Drahé hypotéky?; penize.cz; 1.9.2024 (v¢etné podcastu)

Neobsazenost instituciondlniho ndjemniho bydleni prudce klesa; remspace.cz; 23.9.2024

Lakda Brno investory? Jak nové stavebni predpisy a digitalizace proméni realitni trh?; rem-

space.cz; 16.9.2024

Dostupné najemni byty pro mésta a obce; www.arch-rozvoj.cz; zari 2024

Ceny nemovitosti opét rostou, soucasné oziva i hypotecni trh; www.hn.cz; 19.9.2024

Velci investori nakupuji stale vice najemnich bytl. Jako domaci ctuji skoro o tretinu vic nez
individudlni pronajimatelé; www.hn.cz; 5.9.2024
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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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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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