
Realitní magazín

www.arkcr.cz    2/2023

as
o

ci
ac

e 
re

al
it

ní
ch

 k
an

ce
lá

ří
če

sk
é 

re
pu

bl
ik

y



realitní magazín ark čr ■ 2/2023
2

legislativa

Kupní cena v občanském zákoníku

Právní úprava zákona č. 89/2012 Sb., 
občanský zákoník (dále jen „nový občan-
ský zákoník“), se s účinností od 1.1.2014 od-
klonila od pojetí kupní ceny jako podstatné 
náležitosti kupní smlouvy, jejíž absence či ne-
přesné určení způsobovalo za účinnosti záko-
na č.40/1964 Sb., občanský zákoník (dále jen 
„občanský zákoník“), neplatnost převodní 
smlouvy. nový občanský zákoník se přiklonil 
k řešení preferujícímu smluvní volnost stran, 
a sice k možnosti stanovení kupní ceny (pou-
ze) způsobem jejího určení (§ 2080), případně 
uzavření kupní smlouvy bez určení kupní ceny 
(§ 2085 odst. 2).

na základě uvedeného je odbornou litera-
turou dovozováno, že kupní cena již není pod-
statnou náležitostí kupní smlouvy. na tomto 
závěru panuje v doktríně v zásadě shoda.1 Vy-
chází se z toho, že podstatnou náležitostí kup-
ní smlouvy je úplatnost, tj. závazek kupujícího 
uhradit kupní cenu, nikoliv však její konkrétní 
výše a způsob úhrady, a připouští se tedy, aby 
strany projevily vůli cenu vůbec neurčovat, tj. 
postupovat podle § 2085 odst. 2 nového ob-
čanského zákoníku. V takovém případě bude 
kupní cena odpovídat obvyklé kupní ceně 
v místě a čase. Ve věci kupní ceny může kup-
ní smlouva odkazovat rovněž na jinou listinu 
(např. ceník) či může být sjednáno, že výši kup-
ní ceny určí třetí osoba (např. znalec), přičemž 
není nutné, aby strany znaly přesnou výši kup-
ní ceny v okamžiku uzavření kupní smlouvy.

V případě prodeje běžných movitých věcí 
formální problém nenastane. Praktický pro-
blém ale nastává v okamžiku, kdy je předmě-
tem koupě nemovitá věc evidovaná v kata-
stru nemovitostí. Vzhledem k tomu, že shora 
označená ustanovení nového občanského zá-
koníku se aplikují i v případě koupě nemovi-
té věci,2 měly by mít smluvní strany možnost 
sjednat kupní cenu pouze způsobem jejího ur-
čení, případně uzavřít kupní smlouvu bez urče-
ní kupní ceny. tyto skutečnosti by pak neměly 
být překážkou povolení vkladu vlastnického 
práva do katastru nemovitostí.3

Kupní cena jako (ne)podstatná 
náležitost kupní smlouvy 
o převodu nemovitosti

Rozsah přezkumu (soukromých) 
vkladových listin

Dle § 17 odst. 1 písm. b) zákona 
č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (dále 
jen „katastrální zákon“), přezkoumávají kata-
strální úřady soukromé vkladové listiny z hle-
diska toho, zda jejich obsah odůvodňuje na-
vrhovaný vklad. z uvedeného je dovozováno 
a obecně akceptováno, že katastrální úřady 
přezkoumávají (mimo jiné), zda soukromá lis-
tina obsahuje podstatné náležitosti stanovené 
právními předpisy.4 Jinými slovy, katastrální zá-
kon odkazuje zpět na nový občanský zákoník 
a nestanovuje pro vkladové listiny další pod-
mínky.

zde se dostáváme do sporného bodu. Je 
podstatnou náležitostí v případě kupní smlou-
vy i kupní cena? Dle právní teorie nikoliv, dle 
praxe ano.  

Kupní cena v rozhodovací praxi
Připomeňme, že soudní judikatura přijatá 

za účinnosti občanského zákoníku pohlížela 
na kupní cenu jako na podstatnou náležitost 
kupní smlouvy, jejíž výše musela být stano-
vena buď uvedením přesné peněžní částky, 
anebo jiným způsobem, ovšem vždy tak, aby 
bylo možno kupní cenu nepochybně určit už 
v okamžiku uzavření kupní smlouvy. tento 
závěr byl odůvodňován tím, že smlouva ne-
může být platně uzavřena bez dosažení shody 
o jejích podstatných náležitostech.5 Vzhle-
dem k uvedenému nebylo připuštěno určení 
kupní ceny např. odkazem na znalecký posu-
dek, který bude vypracován až po uzavření 
kupní smlouvy.  

Podle právní teorie jsou přednesené zá-
věry soudní judikatury v kontextu nového 
občanského zákoníku již překonané.6 V roz-
poru s uvedeným se však nejvyšší soud ve 
svých nedávných rozhodnutích přihlásil k při-
měřené aplikaci rozhodovací praxe přijaté 
za účinnosti občanského zákoníku – jde-li 
o posuzování podstatných náležitostí typizo-
vaných smluv – i v poměrech nového občan-
ského zákoníku.

n e j v y š š í 
soud v usnesení 
ze dne 
10.9.2021 sp. 
zn. 24 Cdo 
1382/2021 (pro 
zástavní smlou-
vu) a následně 
v usnesení ze 
d n e 
12.2.2022 sp. 
zn. 24 Cdo 1608/2021 (pro kupní smlouvu) 
konkrétně vyložil, že „verifikační limit z pohle-
du § 17 odst. 1 písm. b) katastrálního zákona 
se přirozeně u věcných smluv vztahuje v závis-
losti na obligatorních náležitostech identifiku-
jících (tvořících) daný typ smlouvy (kupní, da-
rovací, zástavní atd.), jak je upraven civilním 
kodexem a byl opakovaně vyložen v rozhodo-
vací praxi dovolacího soudu již za účinnosti 
předchozího zákona č.40/1964 Sb., občanský 
zákoník, v rozhodném znění, kteréžto přijaté 
judikatorní závěry jsou přiměřeně uplatnitel-
né (právě z hlediska posuzování právně roz-
hodných náležitostí identifikujících ten který 
typ smlouvy) i v poměrech nynější civilní úpra-
vy.“

V druhém z uvedených rozhodnutí nejvyšší 
soud potvrdil závěry městského soudu v Praze 
a Vrchního soudu v Praze, kterými byla zamít-
nuta žaloba účastníka vkladového řízení proti 
rozhodnutí katastrálního úřadu o zamítnutí ná-
vrhu na vklad vlastnického práva do katastru 
nemovitostí. Oba nižší soudy přitom dovodily 
a výslovně uvedly, že dohoda o kupní ceně je 
podstatnou náležitostí kupní smlouvy, a katas-
trální úřad proto správně zamítl návrh s odka-
zem na ustanovení § 17 odst. 1 písm. b) kata-
strálního zákona, jestliže vyhodnotil vkladovou 
listinu jako nevěrohodnou vzhledem k jejímu 
neurčitému vyjádření kupní ceny.

Obdobné závěry lze nalézt také např. 
v rozsudku městského soudu v Praze ze dne 
25.3.2019 sp. zn. 33 C 4/2017, který přezkou-
mal (a potvrdil) rozhodnutí katastrálního úřadu 
o zamítnutí návrhu na vklad vlastnického práva 
do katastru nemovitostí odůvodněné (mimo 
jiné) tím, že kupní smlouva jako vkladová listi-
na neodůvodňuje navrhovaný vklad ve smyslu 
§ 17 odst. 1 písm. b) katastrálního zákona, ne-
boť neobsahuje výši kupní ceny. V posuzova-
ném případě se smluvní strany kupní smlouvy 
o převodu nemovitosti rozhodly uvést kupní 
cenu nikoliv do textu samotné kupní smlouvy, 
nýbrž do dodatku č. 1, na který kupní smlouva 
odkazovala. Vzhledem k tomu, že tento doda-
tek č. 1 nebyl součástí vkladové listiny ke dni 
zahájení vkladového řízení, shledal katastrál-
ní úřad toto cenové ujednání kupní smlouvy, 
resp. odkaz na jinou listinu, ujednáním neur-
čitým a nesrozumitelným, a navrhovaný vklad 
proto zamítl.

Od rekodifikace soukromého práva se v právní teorii ustálil názor, že kupní cena již není, na-
rozdíl od předchozí právní úpravy, podstatnou náležitostí kupní smlouvy. z uvedených důvodů je 
některými autory dovozována i nepoužitelnost dosavadní judikatury. V praxi katastrálních úřadů 
i soudní praxi se lze však stále setkat s odlišným právním názorem. Praktickým problémem, který 
tento rozpor mezi teorií a praxí přináší, jsou zamítavá rozhodnutí katastrálních úřadů ve vklado-
vých řízeních a neúspěšná obrana účastníků těchto řízení před soudem.

Pokračování na str. 3
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Profesní vzdělávání

Kupní cena jako (ne)podstatná náležitost 
kupní smlouvy o převodu nemovitosti

městský soud v Praze ve shora označe-
ném rozsudku katastrálnímu úřadu přisvědčil 
a dále rozvedl: „Po zhodnocení důkazů prove-
dených v tomto řízení se soud ztotožnil s ná-
zorem katastrálního úřadu, pokud jde o nespl-
nění podmínek uvedených v § 17 odst. 1 písm. 
b), c) katastrálního zákona. V daném případě 
se účastníci v čl. IV/1 dohodli, že kupní cena 
předmětu koupě je stanovena dodatkem 
č. 1 této smlouvy. Toto ujednání soud vyklá-
dá tak, že se nejedná o způsob určení kupní 
ceny, nýbrž o pouhou informaci o tom, že kup-
ní cena je uvedena v jiné listině než ve vlastní 
kupní smlouvě. Rovněž projev vůle stran při 
ujednání o kupní ceně musí splňovat základní 
předpoklad určitosti.“

městský soud v Praze z uvedených důvodů 
uzavřel, že katastrální úřad nepochybil, jestliže 
návrh na vklad zamítl z důvodu nesplnění pod-
mínky uvedené v § 17 odst. 1 písm. b) katas-
trálního zákona. 

Shrnutí
Shrneme-li výše uvedené, v rozhodovací 

praxi lze sledovat trvající příklon k pojetí kupní 
ceny jako podstatné náležitosti kupní smlouvy. 
Praktickým důsledkem uvedeného je skuteč-
nost, že cenové ujednání kupní smlouvy pod-
léhá přezkumu katastrálních úřadů ve smyslu 
ustanovení § 17 odst. 1 písm. b) katastrálního 
zákona, a mělo by tak vyhovět požadavkům 
na explicitní a určité vyjádření kupní ceny, 

které byly formulovány v judikatuře přijaté 
za účinnosti předchozího občanského zákoní-
ku.

Pravděpodobně tak nadále není možné ur-
čit výši kupní ceny odkazem na jinou listinu, 
která netvoří nedílnou součást vkladové listiny 
(ať už se jedná o dodatek ke smlouvě, znalecký 
posudek, ceník či jinou listinu). takové ujedná-
ní bylo opakovaně, starší i aktuální judikatu-
rou, shledáno neurčitým. z obdobných důvodů 
lze předpokládat, že neúspěšní by byli rovněž 
účastníci vkladového řízení, kteří by se rozhodli 
kupní cenu ve smlouvě neuvést vůbec, tj. po-
stupovat podle § 2085 odst. 2 nového občan-
ského zákoníku.

S přihlédnutím k nastíněné rozhodovací 
praxi lze doporučit, aby smluvní strany smlou-
vy o převodu nemovité věci evidované v kata-
stru nemovitostí postupovaly při určení kupní 
ceny s vyšší mírou opatrnosti.

Mgr. Natálie Cmíralová, 
koncipientka 

Prk Partners s.r.o. advokátní kancelář

Článek byl původně uveřejněn na 
www.epravo.cz

1 Srov. např. kaSík, P., BeDnÁŘ, V. § 2079. in: 
HUlmÁk, milan a kol. Občanský zákoník Vi. 
závazkové právo. zvláštní část (§ 2055–3014). 
1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014, dále za-
Pletal, J. § 2080 a § 2085. in: PetrOV, J., 
VÝtiSk, m., Beran, V. a kol. Občanský záko-
ník. 2. vydání (1. aktualizace). Praha: C. H. 
Beck, 2022, dále také BezOUŠka, P., HaVel, 
B. Občanský zákoník: Srovnávací komentář. 
Wolters kluwer, či BaJUra, J. a kol. Občan-
ský zákoník: komentář, Svazek V, (§ 1721-
2520). Wolters kluwer. Opačný názor lze 
nalézt v tiCHÝ, l., PiPkOVÁ, P. J., Balarin, J. 
§ 2079. kupní smlouva v novém občanském 
zákoníku. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014.

2  za předpokladu, že neexistuje zvláštní úpra-
va, vychází koupě nemovité věci i z obecných 
ustanovení o koupi a na základě § 2131 nového 
občanského zákoníku také přiměřeně z ustano-
vení o koupi movité věci.

3  kaSík, P., BeDnÁŘ, V. § 2079. in: HUlmÁk, 
milan a kol. Občanský zákoník Vi. závazkové 
právo. zvláštní část (§ 2055–3014). 1. vydání. 
Praha: C. H. Beck, 2014.

4  např. usnesení nejvyššího soudu ze dne 
10.9.2021 sp. zn. 24 Cdo 1328/2021; z literatu-
ry např. BaUDYŠ, P. § 17. in: BaUDYŠ, P. katas-
trální zákon. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2014.

5  např. rozhodnutí nejvyššího soudu vede-
ná pod sp. zn. 30 Cdo 543/2013, 30 Cdo 
4241/2011, 33 Cdo 3101/2008, 30 Cdo 2216/2007, 30 Cdo 
2446/2007, 22 Cdo 1625/2002 či 30 Cdo 
1162/2002.

6  Viz BezOUŠka, P., HaVel, B. Občanský zákoník: 
Srovnávací komentář. Wolters kluwer, či kaSík, 
P., BeDnÁŘ, V. § 2079. in: HUlmÁk, m. a kol. 
Občanský zákoník Vi. závazkové právo. zvlášt-
ní část (§ 2055–3014). 1. vydání. Praha: C. H. 
Beck, 2014.

Pokračování ze str. 2

StavebNí záKoN – oNLINe 
Předmětem semináře bude výklad jednotlivých ustanovení stavebního zákona, a to v oblasti územního plánování i stavebního řádu, včetně 
informací o těch ustanoveních, která v aplikační praxi působí problémy. Součástí semináře bude dále informace i novém stavebním zákonu, 
který byl publikován pod č. 283/2021 Sb., včetně srovnání stávajícího a očekávaného stavu.

termín: 12. 4. 2023  (9 -14 hod.) 
Místo konání:  oNLINe prostřednictvím aplikace zoom – půl hodiny  

před zahájením kurzu obdržíte email s odkazem na živé vysílání.  
V rámci přednášky  budete mít samozřejmě prostor k podávání dotazů osobně přes mikrofon nebo přes chat. 

Seminář vede: Ing. Renáta Pintová Králová 
renáta Pintová králová je členem české společnosti pro stavební právo, spolupracovala 

s Hospodářskou komorou na tvorbě nového stavebního zákona.

bližší informace a přihláška na www.arkcr.cz
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DOtaz: Klient prostřednictvím realitní kance-
láře prodal pozemek se ziskem cca 7 mil. Kč. 
Prodej se uskutečnil v roce 2022 do cca 4 let 
od jeho nabytí. znamená to, že klient zapla-
tí na dani z příjmů fyzických osob více než 
1 mil. Kč, tj. 15 % ze zisku? Klient také uvažuje 
o tom, že by si za získané peníze koupil rodin-
ný dům. Pomůže to?
ODPOVěď: Protože byl pozemek pořízen před 
rokem 2021, testuje se pětiletá lhůta doby 
vlastnictví. ta není splněna. Prodávající zahrne 
do přílohy č. 2 přiznání k dani z příjmů fyzických 
osob (§ 10) příjem z prodeje pozemku a proti 
tomu nabývací cenu a provizi rk. z prodeje za-
platí mnohem větší daň, než je uvedeno. Vět-
šina jeho zisku totiž „spadne“ pod sazbu 23 %. 
ta se uplatní za rok 2022 u základu daně nad 
1 867 728 kč. ani pořízení nové bytové potře-
by v podobě rodinného domu zde nepomůže, 
protože možnost proinvestovat získaný příjem 
z prodeje pozemku platí až u nemovitých věcí 
pořízených od roku 2021.

DOtaz: Naše obchodní společnost se hodlá 
přestěhovat ze stávajících kanceláří do ro-
dinného domu. bude tedy stavbu k trvalému 
bydlení užívat pro podnikání. Je to možné? 
Nebude placené nájemné správce daně zpo-
chybňovat jako daňový náklad?
ODPOVěď: Obecně to možné je, pokud tím 
neporušujete stavební zákon. zkušenosti z pra-
xe ukazují, že se to takto děje a obvykle to niko-
mu nevadí. tedy do doby, než někdo podá stíž-
nost na úřadě. Dalo by se to řešit i souhlasem 
stavebního úřadu s dočasným užíváním k ne-
bytovým účelům. Obvykle je ale třeba mnoho 
souhlasů jiných orgánů. Účtování nájemného, 
kauce, údržby, oprav, technického zhodnoce-
ní atd. by probíhalo standardním způsobem. 
Daňové důsledky - nájemné je daňový náklad 
v časovém rozlišení, údržba a opravy, energie 
také daňový náklad. Užívání najatých prostor 
musí souviset s vašimi zdanitelnými výnosy.

DOtaz: Naše s.r.o. plátce DPH má v nájmu 
od nepodnikající fyzické osoby pozemek ve-
dený v KN jako zastavěná plocha a nádvoří 
a na něm umístěný stavební objekt vede-
ný jako rodinný dům. v nemovitosti máme 
registrovanou provozovnu pro ubytovací služ-
by. Provozujeme v ní krátkodobé ubytovací 
služby převážně pro agenturní pracovníky. 
Služby fakturujeme na agentury nebo přímo 
zaměstnavatele a odvádíme z nich aktuálně 
10% DPH. S.r.o. si uplatňuje odpočty DPH 

z běžných oprav a technického zhodnoce-
ní, malování, úklidu apod. Postupuje s.r.o. 
správně? změní se možnost odpočtu DPH po 
změně účelu využití v katastru nemovitostí na 
zemědělská usedlost, stavba občanského vy-
bavení? Správce daně zpochybňuje nárok na 
odpočet daně na vstupu, protože se prý jedná 
o osvobozený nájem.
ODPOVěď: V souladu s § 56a zDPH se od DPH 
osvobozují nájmy staveb určených pro trvalé 
bydlení vyjmenovaných v zákoně o DPH. V do-
tazovaném případě se ale nejedná  o nájem, 
ale o zdanitelné plnění poskytování ubytování. 
Protože na výstupu má s.r.o. zdanitelné plnění, 
má nárok na odpočet daně na vstupu v plné 
výši.

DOtaz: Fyzická osoba prodává družstevní 
byt, který zdědila po matce. Maminka zemře-
la před cca rokem, v bytě bydlela dlouhé roky. 
Je příjem z prodeje družstevního bytu u pře-
vodce osvobozen od daně z příjmů fyzických 
osob?
ODPOVěď: rozhodující je, jak dlouho byla 
maminka členem družstva. Pokud součet doby 
členství prodávajícího a jeho zemřelé maminky 
přesáhne pět let, jedná se u převodce o osvo-
bozený příjem. Pouze při příjmu nad 5 mil. kč 
má oznamovací povinnost vůči správci daně.

DOtaz: Koupil jsem nemovitost, která je 
v mém vlastnictví a budu ji pronajímat své 
s.r.o. za účelem provozování pneuservisu. Na 
pozemku je v současné době stavba budovy, 
která je určena k rekonstrukci. tuto rekon-
strukci by hradil nájemce kvůli svým potře-
bám a na základě tohoto bude mít snížené 
nájemné. Můj dotaz k tomuto bodu je, zda je 
to takto možné? 
ODPOVěď: Předmětem nájmu je pozemek, 
jehož součástí je i stavba. Je sjednáno obvyk-

le měsíční nájemné. 
Vy jako vlastník dáte 
písemně, například 
formou dodatku 
k nájemní smlouvě, 
souhlas s.r.o., aby 
provedla rekon-
strukci budovy s tím, 
že Vám jako vlastní-
kovi bude průběžně 
sdělovat vynaložené 
prostředky, které budou započítávány na ná-
jemné. nejpozději v souhrnu za kalendářní rok. 
Společnost bude vynaložené prostředky účto-
vat v časovém rozlišení jako náklad - nájemné 
ve sjednané výši, zbytek na náklady příštích 
období. S tím si účetní poradí. základ daně 
z příjmů u s.r.o. tedy ovlivní předpis nájemné-
ho, nikoliv vynaložené prostředky. nájemce si 
bude moct odečítat DPH na vstupu. Vy jako fy-
zická osoba budete započítávat do svého zákla-
du daně z nájmu (§ 9 zákona) částky skutečně 
vynaložené nájemcem. Proti tomu si můžete 
uplatnit buď výdaje ve výši 30 % příjmů (max. 
ze 2 mil. kč) nebo skutečné výdaje, zejména 
odpisy budovy. V podstatě se jedná o zápočty 
pohledávky z nájmu oproti pohledávce nájem-
ce z titulu rekonstrukce.

DOtaz: Na pozemku z předchozího dotazu 
se bude stavět druhá budova, také za účelem 
provozování pneuservisu. výstavbu má hradit 
nájemce. Je to možné? 
ODPOVěď: Pokud bude nájemce pozemku sta-
vět novou budovu na Vašem pozemku, bude 
se to řešit smluvně formou práva stavby. tady 
musí zapracovat právník. Právo stavby je vždy 
na dobu určitou. Dá se samozřejmě prodlužo-
vat dohodou smluvních stran. Právo stavby je 
za úplatu, která by odpovídala uvažovanému 
nájemnému. a opět lze neplatit peníze, ale 
započítávat pohledávky proti sobě. nájemce 
bude stavbu po dokončení odpisovat a bude 
odpisovat i právo stavby.

 Ing. Petr Kout 
daňový poradce

Daňová poradna
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z realitní praxe

zákon č. 133/2000 Sb., o evidenci obyva-
tel a rodných číslech, stanoví, že každý občan 
musí být někde přihlášen k trvalému pobytu. 
Přihlášení může být pouze na jedné adrese 
a většina občanů samozřejmě volí tu adresu, 
kde se trvale, resp. nejvíce, zdržuje. Objekt, 
kde se občan hodlá k trvalému pobytu přihlá-
sit, musí být označen číslem popisným nebo 
evidenčním, popřípadě orientačním číslem, 
a musí být určen pro bydlení, ubytování nebo 
individuální rekreaci.

Dítě do 15 let musí k trvalému pobytu při-
hlásit jeho zákonný zástupce, tedy nejčastěji 
rodič. Občan musí prokázat svou totožnost 
občanským průkazem, nebo jiným dokladem, 
který je veřejnou listinou, tj. například cestovní 
pas či řidičský průkaz. Pro přihlášení dítěte je 
třeba doložit rodný list dítěte a jeho občanský 
průkaz, pokud jej má dítě vydaný. na místě pak 
občan vyplní poměrně jednoduchý přihlašova-
cí lístek.

Dalším potřebným dokladem je prokázání 
oprávněnosti užívat daný byt či dům. a to je 
již pro různé typy vlastnictví odlišné. Je ovšem 
nutno zdůraznit, že přihlášení k trvalému po-
bytu má pouze úředně evidenční funkci a zá-
sadně nezakládá žádná užívací ani vlastnická 
práva k nemovitosti.  

trvalý pobyt v bytě v osobním vlastnictví
V případě hlášení trvalého pobytu v nemo-

vitosti, která je v osobním vlastnictví žadatele, 
stačí doložit výpis z katastru nemovitostí. ten 
zakládá vlastnické právo žadatele a jeho rodin-
ných příslušníků v nemovitosti bydlet, a tím pá-
dem i být v něm přihlášen k trvalému pobytu.

trvalý pobyt v nájemním bytě
Pro tento účel se předkládá nájemní 

smlouva či podnájemní smlouva. ta se používá 
při pronájmu bytu v družstevním vlastnictví. 
Pokud má družstevník dle stanov či individuál-
ního svolení družstva možnost byt pronajímat, 
může to být pouze na základě podnájemní 
smlouvy, protože on sám jako vlastník druž-
stevního podílu je nájemcem bytu. tudíž ten, 
kterému družstevník byt přenechává, bude 
podnájemník. Podpisy na smlouvě nemusí být 
úředně ověřeny, stačí, když je smlouva v pí-
semné podobě.

zákon nevyžaduje, aby pronajímatel 
bytu s přihlášením nájemce 
k trvalému pobytu souhlasil

to někteří pronajímatelé nerespektují 
a dávají do nájemní smlouvy zákaz přihlášení 
se k trvalému pobytu. takové ustanovení ve 

smlouvě je ovšem neplatné a odbor evidence 
obyvatel, kde se nájemce přihlásí k trvalému 
pobytu, na ně nebude brát zřetel.

oprávněnost užívání bytu lze doložit 
také jinou než nájemní smlouvou

Byt může být poskytnut osobám k bydlení 
také například na základě smlouvy o výpůjčce 
nemovitosti, kdy může majitel poskytnout byt 
komukoli bezúplatně, nebo na základě služeb-
nosti, resp. věcného břemene, například pro 
dožití. Služebnost se zapisuje do katastru ne-
movitostí včetně osob, pro které je zřizována, 
a tak lze tento fakt opět doložit výpisem z ka-
tastru nemovitostí, případně osobní návštěvou 
majitele bytu na evidenci obyvatel, kde tento 
fakt doloží svým podpisem.

K přihlášení nově nastěhované 
osoby v domě se spoluvlastníky

rodině spoluvlastníka se zakládá automa-
tické právo bydlet společně (což je i součástí 
tzv. rodinné domácnosti). Pokud má jeden 
z manželů výhradní právo bydlet v dané ne-
movitosti, mohou v něm bydlet i členové jeho 
domácnosti, což je především manželka a děti. 
Jiné je to v případě nesezdaných partnerů. 
k tomu pak je třeba souhlasu všech spoluvlast-
níků. Pokud by si nově nastěhovaná osoba 
přesto v nemovitosti trvalý pobyt nahlásila, 
mohou se spoluvlastníci, kteří s tím nesouhla-
sí, obrátit na soud.

Vlastníci nemovitostí mají právo mít pře-
hled, kdo je v jejich nemovitosti ubytován. Pro-
to také zákon stanoví, že v případě přihlášení 
nové osoby je ohlašovna povinna oznámit 
vlastníkovi objektu změnu v počtu přihláše-
ných osob k trvalému pobytu. Vlastník si také 
může podat žádost a ohlašovna je povinna mu 
sdělit seznam všech osob, které jsou v jeho ne-
movitosti přihlášené.

zdroj: www.realitymorava.cz

Jaké jsou rozdíly v přihlášení 
k trvalému pobytu dle typu 
vlastnictví nemovitosti

25.1.2023 - O přihlášení k trvalému pobytu kolují nejrůznější nepravdy. někteří majitelé byto-
vých domů dávají do nájemní smlouvy ustanovení, že se nájemce nesmí v bytě přihlásit k trvalé-
mu pobytu, a nájemci se bojí ozvat, aby neměli problémy. Skutečnost je však odlišná a tentokrát 
je právo na straně nájemců

KuRz ReaLItNí zPRoStřeDKovateL 
Rekvalifikační kurz je přípravou na zkoušku odborné způsobilosti.  
(možnost úhrady od Úřadu práce)

tento akreditovaný rekvalifikační kurz „realitní zprostředkovatel“ je přínosný jak pro začátečníky v oboru, tak pro realitní makléře s praxí.

Místo konání: sídlo aRK ČR, Strašnická 3165/1b, Praha 10,  
termín: 25. 4. – 1. 6. 2023

kurz je 14ti denní, 101 hodin výuky + zkoušky a  je rozdělen do jednotlivých částí.

bližší informace o kurzu a přihláška na www.arkcr.cz

Profesní vzdělávání

http://www.realitymorava.cz
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-pod-zastitou-cepi-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost-dle-zakona-o-realitnim-zprostredkovani-akreditovano-msmt-cr-soucasti-je-zkouska-pred-autorizovanou-osob/
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katastr nemovitostí

z údajů českého úřadu katastrálního a ze-
měměřického vyplývá, že v roce 2022 poklesl 
celkový počet vkladových řízení o necelých 

katastrální úřad Počet 
řízení

vlastnické 
právo

zástavní právo věcné břemeno předkupní 
právo

právo 
stavby

výhrada 
zpětné 
koupě

zákaz 
zcizení 
nebo 

zatížení

celkem zápis výmaz zápis výmaz celkem celkem celkem celkem

rok 2021

česká republika 1 001 152 486 770 214 606 199 516 117 604 24 850 14 223 609 1 189 192 804

rok 2022

česká republika 825 764 434 902 131 136 157 507 119 082 21 047 13 157 571 1 103 124 304
zdroj: www.cuzk.cz

Počet vkladových řízení v Katastru 
nemovitostí meziročně poklesl

175 tisíc. Pokles je dán známou skutečností ra-
dikálního snížení množství poskytovaných hy-
potéčních úvěrů – v tabulce je vidět u položky 

zápis zástavního práva (pokles meziročně o cca 
83 tisíc, což činí cca 39%).  

- red -

Většina klientů realitních zprostředkova-
telů jsou dle uvedeného zákona spotřebiteli 
(zejména nepodnikající fyzické osoby). Řada 
změn obsažených v novele obou výše uvede-
ných zákonů se sice netýkají realitního zpro-
středkování, některé změny se však naší pro-
fese týkat mohou a na ty chceme ve stručnosti 
upozornit.

nově jsou stanovena pravidla pro zveřej-
ňování recenzí na výrobky či služby. V našem 
případě poskytovatel realitního zprostředko-
vání (služby) má nově za povinnost uvést, jak 
zjišťuje, že jím zveřejněná recenze je skutečně 
od klienta, který jeho službu využil.

Novela zákona o ochraně 
spotřebitele a občanského 
zákoníku 

Vyšší ochranu pro klienta spotřebitele před-
stavuje nově možnost odstoupit od smlouvy 
či požadovat přiměřené snížení kupní ceny 
v případě, že byl poškozen nekalou obchodní 
praktikou.

Důležitou novinkou je skutečnost, že zákon 
o ochraně spotřebitele pro prodávajícího nově 
zakotvuje povinnost zdržet se užívání zneuží-
vajících ujednání ve spotřebitelských smlou-
vách. Porušení této povinnosti je přestupkem. 

nově pak je přestupkem porušení někte-
rých povinností stanovených občanským zá-
koníkem, např. nesdělení informací před uza-
vřením smlouvy podle ust. § 1811 či 1820 Oz, 

jejichž znění byla novelou též upravena. V 
§ 1811 se uvádí:

Veškerá sdělení vůči spotřebiteli musí pod-
nikatel učinit jasně a srozumitelně v jazyce, ve 
kterém se uzavírá smlouva.  Směřuje-li jedná-
ní stran k uzavření smlouvy a tyto skutečnosti 
nejsou zřejmé ze souvislostí, sdělí podnikatel 
spotřebiteli v dostatečném předstihu před uza-
vřením smlouvy nebo před tím, než spotřebitel 
učiní závaznou nabídku. 

Jedná se zejména o tyto skutečnosti:
 ■ údaje o své totožnosti, adresu sídla, te-

lefonní číslo a, existuje-li, pak adresu pro dor-
učování elektronické pošty

 ■ celkovou cenu zboží nebo služby včetně 
všech daní, poplatků a jiných obdobných pe-
něžitých plnění, a pokud povaha zboží nebo 
služby neumožňuje tuto cenu rozumně určit 
předem, způsob jejího výpočtu

 ■ způsob platby, způsob a čas dodání nebo 
plnění a případně pravidla vyřizování stížností

 ■ údaj o existenci práv z vadného plnění, 
případně také o záruce za jakost, poprodejním 
servisu a jejich podmínkách.

- red -

Dne 6. 1. 2023 nabyl účinnosti zákon č. 374/2022 Sb., kterým se mění zákon č. 634/1992 Sb., 
o ochraně spotřebitele, ve znění pozdějších předpisů, a zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
ve znění pozdějších předpisů (ve Sbírce zákonů byl vyhlášen dne 7. 12. 2022). 

Právo v praxi

http://www.cuzk.cz
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Právo v praxi

Profesní vzdělávání

Nové znění odst. 2, písm. a) v § 1811 ob-
čanského zákoníku, který novela přinesla, to-
tiž uvádí změnu v povinnosti, jaké údaje musí 
podnikatel poskytnou v dostatečném předsti-
hu před uzavřením smlouvy nebo před tím, 
než požádá spotřebitele, aby učinil závaznou 
nabídku.

zatímco doposud bylo uvedení telefon-

Nová úprava předsmluvních 
informací ve spotřebitelských 
smlouvách

zákon č. 374/2022 Sb., ze dne 3. listopadu 2022, kterým se mění zákon č. 634/1992 Sb., 
o ochraně spotřebitele, ve znění pozdějších předpisů, a zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
ve znění pozdějších předpisů, přináší jednu zásadní změnu při jednání před uzavíráním spotře-
bitelských smluv, či jiném předsmluvním jednání se spotřebitelem. nová úprava je účinná od 
6. ledna 2023. 

ního čísla jen dobrovolným údajem, nyní se 
stává povinným. Stejně tak je nově povinné 
zadat adresu pro doručování elektronické 
pošty, pokud tato adresa existuje. zpřesněno 
je také to, že je nutno uvést sídlo podnikatele 
(ev. společnosti), nestačí pouze adresa provo-
zovny (kanceláře). u elektronické adresy lze 
dovodit, že by měl být uveden jak e-mail, 

tak datová schránka (DS), pokud byla podni-
kateli zřízena. naopak uvedení pouze DS bez 
e-mailové adresy nebude vhodné vzhledem 
k tomu, že nepodnikatelé si DS zřizují pouze 
dobrovolně.

Realitním zprostředkovatelům lze tedy 
doporučit kontrolu typové předsmluvní 
dokumentace, kterou klientům ve spotře-
bitelském postavení zasílají. Jde nejen o ná-
vrhy zprostředkovatelské smlouvy, ale také 
o nabídkové listy nemovitostí či informace 
poskytované písemně při prohlídce nemovi-
tostí. za poskytnutí předsmluvních informací 
lze považovat také informace, které jsou na 
webových stránkách realitních zprostředkova-
telů uváděny jako kontaktní u konkrétní nabíd-
ky nemovitosti. Doporučit lze uvádění těchto 
údajů ve shodné podobě, tedy jednotně s údaji 
v budoucí smlouvě i v doprovodné e-mailové 
komunikaci s klienty.

zdroj: www.mmr.cz

PRoDeJ NeMovItoStí v exeKuCI a INSoLveNCI  
Chcete si být jistější při zprostředkování prodeje nemovitostí v exekuci a insolvenci?

termín: 8. 3. 2022  (9 -16 hod.))
Místo konání: sídlo ark čr, Strašnická 3165/1b, Praha 10 

Seminář vede: JUDr. michaela Balousová, advokátka, specializuje se  především na oblasti práva 
nemovitostí se zaměřením na SVJ, bytová družstva, exekuce a insolvenci apod.

bližší informace a přihláška na www.arkcr.cz

http://www.mmr.cz
https://www.arkcr.cz/kurz/prodej-nemovitosti-v-exekuci-a-insolvenci-6/
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aktuálně

Profesní vzdělávání

Dle této nové legislativy  počátkem letoš-
ního roku,  bude pro podnikající fyzickou oso-
bu nebo pro právnickou osobu povinné mít 
a využívat pro komunikaci s orgány veřejné 
moci datovou schránku. tato datová schrán-
ka bude všem podnikajícím fyzickým osobám 
nebo všem právnickým osobám počátkem 
tohoto roku zřízena automaticky, nebo si ji 
mohou zřídit sami v předstihu, což ostatně 
doporučujeme.

O zřízení datové schránky žádá fyzická oso-
ba, která je oprávněna za konkrétní podnikají-
cí fyzickou osobu. V případě právnické osoby, 
zase osoba, která je oprávněná  jménem Vaší 
právnické osoby jednat, tedy buď statutární or-
gán, člen statutárního orgánu nebo jiná fyzická 
osoba, která své oprávnění doloží např. plnou 
mocí, jmenovacím dekretem, zápisem z valné 
hromady apod. Podání žádosti je možné buď 
osobně na Czech POint či písemně v listin-
né podobě. U podnikající fyzické osoby navíc 
můžete využít možnosti online zřízení datové 
schránky za pomoci identity občana (prostřed-

nictvím např. mobilního klíče egovernmentu 
nebo bankovní identity).

Používání datové schránky sebou nese 
mnoho výhod. Je to zejména úspora peněz, 
neboť používání DS je pro komunikaci s úřady 
zdarma, flexibilita, jelikož datovou schránku 
lze využívat odkudkoliv a kdykoliv, nejste tedy 
omezeni úřední dobou úřadu či otvírací dobou 
a vzdáleností od pošty a rychlost, protože zprá-
va odeslaná úřadu se považuje za doručenou 
již v okamžiku dodání do datové schránky or-
gánu veřejné moci a v neposlední řadě bezpeč-

Datové schránky povinně pro oSvČ
znovu připomínáme povinnost zřízení datové schránky zejména pro OSVč (osoby samostatně 

výdělečně činné).
V roce 2021 byl schválen zákon č. 261/2021 Sb. kterým se mění některé zákony v souvislosti 

s další elektronizací postupů orgánů veřejné moci (tzv. DePO). DePO dotváří změny, které v oblas-
ti elektronizace ve veřejné správě přinesl zákon č. 12/2020 Sb., o právu na digitální služby.

- red -

nost.
Pro více informací o datových schrán-

kách doporučujeme navštívit webové strán-
ky www.chcidatovku.cz, kde se dozvíte také 
o možnostech přihlášení. informace poskytuje 
také infolinka 954 200 200.

Chápeme, že se pro Vás může jednat o vý-
raznou změnu ve fungování, a proto bychom 
Vám chtěli nabídnout možnost spolupráce. na 
tomto odkaze můžete zhlédnout záznam ze 
školení k chystaným změnám, informace mů-
žete čerpat také z přiložené prezentace a z již 
výše zmíněné stránky www.chcidatovku.cz. 
Dále zasíláme informační letáky.

V případě jakýchkoliv dalších dotazů se na 
nás neváhejte obrátit na datovkynove@mvcr.
cz. Upozorňujeme, že tato adresa slouží vý-
hradně pro potřeby spojené s informacemi 
o nové povinnosti používání datových schrá-
nek a následnou spoluprací. V jiných přípa-
dech týkajících se datových schránek využijte 
helpdesk.

Ministerstvo vnitra ČR

oCeňováNí NeMovItoStí
Cílem semináře je seznámit posluchače se základními metodami oceňování nemovitostí na tržních principech a s jejich možnou aplikací. 
Seminář bude rozdělen na výklad teorie a workshop s vypracováním tří konkrétních ocenění. absolvent semináře získá potřebné znalosti pro 
ocenění základních typů nemovitostí.

termín: 23. 2. 2023 (9 -16 hod.) 
Místo konání: Praha, sídlo ark čr, Praha 10, Strašnická 3165/1b

Seminář vede: ing. Petr Ort, Ph.D., Vysokoškolský pedagog, Bankovní institut vysoká škola,  
autor více než 30 monografií o oceňování nemovitostí.

bližší informace a přihláška zde

http://www.chcidatovku.cz
https://www.youtube.com/watch?v=OTAaGi47KlM&ab_channel=gov.cz
http://www.chcidatovku.cz
mailto:datovkynove@mvcr.cz
mailto:datovkynove@mvcr.cz
https://www.arkcr.cz/kurz/ocenovani-nemovitosti-3/
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členství v ark čr

PreStiž
 ■ Používejte logo asociace realitních kanceláří České republiky

k hlavním výhodám každé členské kanceláře patří sounáležitost 
s realitními kancelářemi, ke kterým mají klienti oprávněnou dů-
věru. asociace realitních kanceláří české republiky je otevřena 
všem, kdo mají zájem stát se jejími členy, ale zároveň si klade pro 
přijetí podmínky, které souvisejí zejména s odbornou a etickou 
připraveností pro výkon činnosti. to dává garance klientům při 
výběru realitní kanceláře. člen asociace je oprávněn užívat logo 
asociace jako značku kvality své realitní kanceláře. 

infOrmační a POraDenSkÝ SerViS 
členové dostávají:

 ■ jednou měsíčně realitní magazín ark čr s aktuálními informace-
mi o dění na realitním trhu a o dalších souvisejících událostech,

 ■ informace (včetně vzorových smluv) na webových stránkách aso-
ciace jen pro členy, 

 ■ aktuální informace prostřednictvím direct e-mailu.
členové mohou:

 ■ zasílat na sekretariát asociace svoje dotazy právního či daňového 
charakteru a dostávají zdarma prostřednictvím sekretariátu odpo-
vědi od právníků či daňových poradců, kteří s ark čr spolupracují,

 ■ využívat asociační formulářové zprostředkovatelské smlouvy,
 ■ využívat realitní market (e-shop) s produkty pro realitní kanceláře.

OBCHODní SPOlUPrÁCe
 ■ Systém vzájemného sdílení nabídek (MLS aRK)

Jedná se o víc, než inzerci na realitních serverech! Pouze člen aso-
ciace může svým klientům nabídnout umístění nabídek do uzavře-
ného systému spolupráce, který na základě přísných pravidel pou-

využívejte všech výhod členství  
v asociaci realitních kanceláří  

České republiky

žívá dalších až 2000 makléřů a tak jej přesvědčit, proč je uzavření 
exkluzivní smlouvy výhodné.
Systém umožňuje usnadnění a zrychlení obchodní spolupráce 
mezi členy asociace a přispívá tak ke zvýšení obratu realitních 
kanceláří zapojených do systému.

Snížení nÁklaDů na PrOVOz rk 
 ■ zdarma inzerce nemovitostí na arkcr.cz . Všechny nabídky se na-

víc zobrazují u členské rk v seznamu členů, nejnavštěvovanější 
části webu asociace.

 ■ Slevy u mobilních operátorů, např. od  285,- kč + DPH měsíčně  za 
neomezené volání do všech sítí v čr + 2gB dat

 ■ Slevy při inzerci nabídek nemovitostí na realitních serverech 
reality.idnes.cz; realitycechy.cz; realitymorava.cz; reality.cz; reali-
ty.mix.cz, ulovdomov.cz.

 ■ Sleva pojištění odpovědnosti na rizika vyplývající z realitní čin-
nosti – zákonná povinnost                 

 ■ Slevy při účasti na kurzech pořádaných ark čr (pro členy je po-
skytována sleva na všechny kurzy pořádané asociací ve výši 30 %, 
což činí cca 500 kč na 1 den kurzu)

 ■ Sleva 2 tis. Kč na poplatku za konání zkoušky odborné způsobilosti
 ■ operativní leasing na osobní auta – výhodné podmínky pro členy
 ■ 3D virtuální prohlídky firmy Matterport – slevy pro členy

aktuální informace o službách pro členy získáte na sekretariátu 
ark čr 272 762 953, 608 446 656.

Používáním loga posílíte 
prestiž své realitní kanceláře 
u klientů.  
Používat logo asociace 
realitních kanceláří české 
republiky smí pouze člen 
asociace.

naše průzkumy na českém trhu nemovitostí potvrdily, že se klienti stále více obracejí na realitní kanceláře, které jsou členem ark čr. 
 ■ členství vnímají jako garanci kvality. Vědí, že členem se může stát pouze taková rk, která dodržuje nadstandardní pravidla. 
 ■ Důvěřují v možnost řešení případných neshod prostřednictvím nezávislé dozorčí rady asociace. 
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Stavebnictví

místopředseda vlády pro digitalizaci a mini-
str pro místní rozvoj ivan Bartoš podepsal me-
morandum o spolupráci mezi mmr a národ-
ním centrem Stavebnictví 4.0, které je součástí 
českého institutu informatiky, robotiky a ky-
bernetiky čVUt v Praze. nové partnerství má 
za cíl přispět k rozvoji informačních technologií 
ve stavebnictví.

“Stavebnictví představuje ve všech vyspě-
lých evropských zemích velkou část ekonomiky, 
zároveň je ale jedním z nejméně digitalizova-
ných sektorů. V tomto ohledu už nesmí dál 
zůstávat stranou. Rozvoj digitalizace napříč 
všemi odvětvími je jednou z hlavních priorit 
vlády i mou osobní,” řekl místopředseda vlády 
pro digitalizaci a ministr pro místní rozvoj ivan 
Bartoš před podpisem memoranda. 

Spolupráce mezi mmr a národním cent-
rem Stavebnictví 4.0 je odpovědí na dlouhodo-
bý nedostatek komunikace mezi jednotlivými 
aktéry v oblasti digitalizace stavebního průmy-
slu. V rámci vzájemných konzultací a výměny 
informací přispěje k propojení státních orgánů 
s výzkumníky i stavebními firmami.

„V Ministerstvu pro místní rozvoj získává 
Národní centrum Stavebnictví 4.0 silného part-
nera, se kterým bude moci konzultovat a pro-
sazovat potřebné změny v oboru s takovým 
inovačním potenciálem, jako je stavebnictví,“ 
řekl k podpisu memoranda Ondřej Velek, ře-
ditel českého institutu informatiky, robotiky 
a kybernetiky čVUt, v jehož rámci národní 
centrum Stavebnictví 4.0 působí.

V průběhu panelové diskuse ministr Bartoš 

informoval, jakými způsoby ministerstvo pro 
místní rozvoj podporuje výstavbu dostupného 
bydlení. V této souvislosti představil plánova-
né nástroje jako například investice z národní-
ho plánu obnovy ve výši 8 miliard korun nebo 
dotační tituly, které zajišťuje Státní fond pod-
pory investic. 

Důležitým tématem byla také novela sta-
vebního zákona, která by v březnu měla projít 
ve Sněmovně druhým a třetím čtením. Jejím 
hlavním cílem je ponechání rozhodování v da-
ném území při plnění pevně stanovených lhůt 
a zachování veřejného zájmu. například pro 
stavebníka rodinného domu je to 30 dnů s ma-
ximálním prodloužením na 90 dnů. klíčovým 
prvkem celého procesu povolení stavby od 
podání žádosti, dokumentace, přes posouzení 
dotčenými orgány, až po vydání vlastního po-
volení stavby je digitalizace. 

“Není to samozřejmě pouze o digitalizaci 
stavebního řízení a územního plánování, ale 
i o navazujících krocích a digitalizaci vlastní vý-
stavby,” dodal Bartoš. Do budoucna minister-
stvo počítá například se zavedením datového 
standardu staveb (Bim). Jde o digitální model 
objektu, který obsahuje všechny jeho důležité 
charakteristiky a informace. Využití najde, jak 
během přípravy stavby, tak během jejího uží-
vání. 

zdroj: www.mmr.cz 
30. 1. 2023

Rychlejší stavební povolení 
i díky digitalizaci. Spolupracovat 
na ni budou Ministerstvo pro 
místní rozvoj a Národní centrum 
Stavebnictví 4.0 na Čvut 

http://www.mmr.cz


realitní magazín ark čr ■ 2/2023
11

informace

Profesní vzdělávání

Realitní magazín ARK ČR
měsíčník
2/2023
Vydává

Informační centrum ARK, spol. s r. o.,
Strašnická 3165/1b, 102 00 Praha 10,

tel: 272 762 953, mob: 608 446 656,
www.arkcr.cz
Redakční rada:

Ing. arch. Jan Borůvka, CIPS
Ing. Petr Koranda, CSc.

Sazba:
Pavel Borůvka

MK ČR E 17369
Rozšiřuje ARK ČR. Neprodejné.

zajímavé články
Starší byty v Praze na konci roku 2022 zlevňovaly; 24.1.2023

až ke 20 procentům inflace nepůjde; rozhovor s evou zamrazilovou, 
viceguvernérkou čnB; 24.1.2023

 Oprav dům po babičce. Stát rozšíří dotace na stavební úpravy;

 V Praze loni vzrostla poptávka po kancelářích o 43 %; 26.1.2023

SLeva PRo  ČLeNy aRK ČR Na všeCHNy KuRzy ve výšI 30% !

aktUÁlní infOrmaCe O VŠeCH 
kUrzeCH a O termíneCH zkOUŠek 

ODBOrné zPůSOBilOSti naJDete na 
WeBOVÝCH StrÁnkÁCH ark čr. 

www.arkcr.cz/kurzy/

NevybRaLI JSte SI z Naší 
NabíDKy KuRzů? 

PřIPRavíMe váM FIReMNí KuRz DLe 
vašeHo zaDáNí.  

KoNtaKtuJte NáS Na 
KuRzy@aRKCR.Cz Nebo Na  

teL.: 272 76 29 53 Nebo 608 446 656

zkouška odborné způsobilosti je vždy sou-
částí kurzu realitní zprostředkovatel. zkoušku 
můžete absolvovat také samostatně - cena 
zkoušky je 6000,-kč + DPH, členové ark čr 
mají slevu ve výši 2.000,- kč. termíny zkou-
šek najdete na webových stránkách ark čr 
– viz zde. V případě zájmu o jakýkoliv z těch-
to termínů, kontaktujte sekretariát asociace 
na e-mailovou adresu kurzy@arkcr.cz, mobil: 
+420 733 109 312.

asociace realitních kanceláří české republi-
ky, resp. její informační centrum ark, spol.r.o. 
je autorizovaná osoba ve smyslu zákona na 
základě rozhodnutí ministerstva pro místní 
rozvoj čr č.j.: mmr – 22281/2016.  Pořádá-
me zkoušky odborné způsobilosti pro profesní 
kvalifikaci realitní zprostředkovatel/ka. zkouška 
má písemnou část (test), ústní část a praktickou 
část. absolutoriem této zkoušky získáte doklad 
profesní způsobilosti se státním znakem.

Profesní vzdělávání a zkoušky 
odborné způsobilosti

Publikace Daně 
a nemovitosti

Publikace v tištěné podobě bude k dispozici 
na sekretariátu ark čr a navíc na regionálních 
schůzkách, školeních ark čr a valné hromadě.

členové ark čr dostávají první výtisk zdar-
ma. každý další výtisk stojí 55 kč vč. DPH. Pro 
nečleny je cena stanovená na 110 kč vč. DPH.

Publikaci lze zasílat také v elektronické podobě.

https://www.remspace.cz/novinky/starsi-byty-v-praze-na-konci-roku-2022-zlevnovaly/
https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/autorske-clanky-rozhovory-s-predstaviteli-cnb/Az-ke-20-procentum-inflace-nepujde/
https://www.penize.cz/bydleni/439678-oprav-dum-po-babicce-stat-rozsiri-dotace-na-stavebni-upravy
https://www.remspace.cz/novinky/v-praze-loni-vzrostla-poptavka-po-kancelarich-o-43/
https://www.arkcr.cz/kurz/zkouska-odborne-zpusobilosti/


 Co je virtuální prohlídka?
Virtuální prohlídka je tzv. digitální dvojče fyzického umístění objektu, 
obvykle vytvořené pomocí sekvence videí nebo statických obrázků. 

Do virtuální prohlídky je možno vložit zvukové efekty, hudbu, mluvené 
slovo, text a další multimediální efekty pro zlepšení vizuálního zážitku 
koncového uživatele. 

V současné době existuje několik on-line platforem, které usnadňují na-
hrávání vlastních fotografií, přidávat další kreativní prvky, jako je hudba 
a text a další soubory, díky kterým máte možnost vytvořit sami zcela 
automatizovanou virtuální prohlídku. Výhodou těchto prohlídek je, že 
je lze obvykle streamovat a prohlížet přes web prostřednictvím téměř 
jakéhokoli mobilního telefonu nebo tabletu. 

Se zvýšeným používáním chytrých telefonů a tabletů je téměř jisté, že 
se popularita virtuálních prohlídek se bude časem jen zvyšovat. 

zatímco tradiční virtuální prohlídka je vylepšeným zážitkem oproti ty-
pické statické 2D fotografii, v posledních několika letech došlo k techno-
logické explozi, která dala vzniknout virtuální realitě a 3D revoluci, což 
dramaticky zvýšilo úroveň zážitku z virtuální prohlídky. 

3D virtuální prohlídka nové generace (např. řešení od společnosti 
matterport) posouvá tradiční virtuální prohlídku na zcela novou úro-
veň a nabízí plně interaktivní, zcela pohlcující 3D zážitek. Uživatelé jsou 
schopni získat reálný pohled na vaše podnikání nebo obytné / komerční 
prostory prostřednictvím navigace v naskenovaném prostoru krok za 
krokem, patro po patře. 

3D virtuální prohlídky mohou být vloženy na vaše vlastní webové strán-
ky, sdíleny napříč platformami sociálních médií a integrovány do vaše-
ho firemního zápisu google a jednoduše nalezené při vyhledávání na 
webu. 

využití 3D virtuální prohlídky 
v realitním marketingu 

krok za krokem 3D virtuální prohlídka poskytuje ideální řešení pro 
realitní agenty, kteří hledají jedinečný a ohromující způsob, jak prezen-
tovat nabízenou nemovitost. tato interaktivní a zcela pohlcující 3D vir-
tuální prohlídka nabízí potenciálním kupcům, zákazníkům a hostům 
možnost navštívit prezentovanou nemovitost, pomocí svého mobilního 
telefonu, tabletu nebo PC, kdykoliv ve dne i v noci. 

zde je jen několik výhod zahrnutí 3D virtuální prohlídky jako součásti 
vaší stávající online marketingové strategie: 

 ■ interaktivní a přátelské k zákazníkům: Virtuální prohlídky 
umožňují návštěvníkům prozkoumat vaši prezentovanou ne-
movitost na dálku. Umožňují prohlídku do maximálních po-
drobností a v termínu vyhovujícím návštěvníkovi. Pohyb ve 
3D prohlídce a nabízené možnosti pro vložené funkce jsou 
intuitivní a není potřeba pro použití prohlídky žádný návod, 
nebo zaškolení. 

 ■ zaujmete návštěvníky: na rozdíl od prostého textu nebo 
statických obrázků mohou virtuální prohlídky udržet diváky 
u vámi prezentovaných nemovitostí po dlouhou dobu. Při 
procházení prezentované nemovitosti se mohou návštěvníci 
informovat o jednotlivých prvcích a vybavení nemovitosti díky 
mediálním štítkům umístěným strategicky během prohlídky 

pomocí videí, obrázků, zvuku nebo textového obsahu. 

 ■ Odlišíte se od konkurence: nabídněte svým klientům, prodá-
vajícím i nakupujícím, větší komfort, než je v současné době 
standardních několik obligátních fotografií. Díky 3D virtuální 
prezentaci získáte náročnější prodávající klienty, kteří si v bu-
doucnu budou svého makléře vybírat. 

 ■ Ušetřete čas a námahu: Díky tomu, že si návštěvník může ne-
movitost prohlédnou v klidu z pohodlí svého domova, je při 
případné návštěvě nemovitosti s vámi již s jejími dispozicemi 
a stavem seznámen. Ušetříte svůj čas. kdy klient, který viděl 
nemovitost jen na několika fotografiích, při prohlídce s vámi, 
řekne, že na fotkách to vypadalo větší nebo tam něco zásad-
ního nebylo vidět. 

 ■ SeO: Virtuální prohlídka na vašem webu nebo jako součást va-
šeho firemního zápisu google poskytuje vašim klientům více 
informací o vaší firmě službách nabízíte. čím více google vidí, 
že zákazníci reagují a interagují s vaší zvýšenou úrovní online 
obsahu, tím více kreditu vám a vaší firmě dává společnost goo-
gle a preferuje vás v online vyhledávacích dotazech, což vás 
staví mílovými kroky nad vaši konkurenci. 

99 % prodávajících tvrdí, že 3D prohlídka by jejich nabídce poskytla 
konkurenční výhodu. 

82 % by přešlo k agentovi, který nabízí 3D prohlídky. 

„Je to o tom, co [klient] chce vidět, ne o tom, co chci ukázat...“ 
Matt Grander, Keller Williams Infinity

Co je virtuální prohlídka a její využití 
v realitním marketingu


