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Informace pro &leny ARK CR

Ve stredu 17. éervna 2026
(od 12 hod.) se uskuteéni
Valna hromada
Asociace realitnich kance
Ceské republiky.
Misto kondni: Praha 10, Iris Hotel Eden.

Rezervuite si toto datum ve vasem kalenddri,
dozvite se také zajimavé informace
v rdmci doprovodného programu.
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Ari

Profesni vzdélavani

'\ MARKETING

Semindf vede: Ing. Vladimir Vanék,
21. 5. 2026 spoluzakladatel a vykonny
PRAHA reditel spolecnosti Poski.com

STAVEBNiIi MINIMUM

V kurzu jde o to, aby kazdy G&astnik pochopil,
jaké jsou zdakladni principy vzniku pozemnich
staveb (od zdakladd po stiechu a jesté i o trochu
vice...). Jediné tak je totiz mozné rozpoznat
napfiklad mozné vady na nemovitosti,

kterou bude zprostiedkovavat k prodeii.

Semindf vede:
Ing. arch. Jan Boruvka, CIPS

REALITNi MAGAZIN ARK CR = 5/2026


https://www.arkcr.cz/kurz/marketing-v-rk/
https://www.arkcr.cz/kurz/stavebni-minimum-3/

Aktualné

Cesky realitni trh 2026-2027

Realitni trh v Ceské republice ¢eka v letech 2026 a 2027 pozvolny rist a dal3i posilovani re-
zidenc¢niho segmentu, predevsim projektt urcenych pro najemni bydleni. K nejvétsim zménam
dojde v oblasti bydleni a investic. Vyplyva to z prizkumu mezi realitnimi experty Asociace pro
rozvoj trhu nemovitosti (ARTN), ktery je soucasti publikace Trend Report 2026. Odbornici zaro-
ven upozoriuji, Zze bez zasadnich zmén legislativy a povolovacich procesti se dostupnost bydleni

v nasledujicich letech nezlepsi.

Podle prizkumu ocekava vétSina respon-
dentl v roce 2026 mirny rudst investic do rea-
litniho trhu, nejcastéji v rozmezi 1-10 % oproti
roku 2025. Lorisky rok byl pfitom z hlediska
objemu investic mimoradné silny a patfil k nej-
lepsim v historii ¢eského realitniho trhu. Oce-
kavani expertl tak spiSe nez na skokovy narlst
ukazuji na pokracovani aktivniho trhu, ktery by
mél i v dalSich letech téZit z pretrvavajiciho za-
jmu investort o nemovitosti.

Nemovitosti si podle respondentd nadale
udrzuji silnou pozici mezi investi¢nimi trfidami
aktiv, investofi vsak budou pfi rozhodovani sta-
le selektivnéjsi. Vétsi diiraz budou klast na kva-
litu aktiva, lokalitu, stabilitu vynosu a celkovy
rizikovy profil investice, véetné regulatornich
a provoznich faktord.

,Domdci kapitdl ziistane jednim z klicovych
motoru realitniho trhu. Investofi se budou
zameérovat predevsim na rezidencni projek-
ty a rozvojové pozemky, zdroveri ocekdvame
pokracujici silnou aktivitu realitnich fondd na
Ceském | stredoevropském trhu,” tika Zdenka
Klapalova, prezidentka ARTN a jednatelka spo-
le¢nosti Knight Frank.

jektd uréenych k prodeji. Naopak u kancelar-
skych a maloobchodnich nemovitosti prevazu-
je spise prlimérny investi¢ni zajem, podobné
jako u prdmyslovych nemovitosti. U hotelové-
ho segmentu jsou ocekavani vyrazné rozpty-
lenéjsi a Castéji se objevuje nejistota ohledné
dalsiho vyvoje.

,Rezidencni sektor je dnes z pohledu inves-
toryd jednim z nejstabilnéjsich segmenta trhu.
Silng poptdvka po bydleni spolu s omezenou
nabidkou vytvdri dlouhodobé atraktivni inves-
ticni prostredi, zejména pro projekty rezidenc-
niho bydleni. Prdavé tento segment proto bude
podle naseho ndzoru v ndsledujicich letech pri-
tahovat vyznamnou cdst investicniho kapitd-
lu,” vysvétluje Tomas Hochmeister, CEO Penta
Funds Management.

V reziden¢nim segmentu experti oCekavaji
dalsi rGist cen novych byt( i najm(, coz souvisi
s dlouhodobym napétim mezi silnou poptav-
kou a omezenou nabidkou. Zaroven se pred-
poklada postupny rist podilu institucionalniho
najemniho bydleni, které by mohlo tvofit pri-
blizné 10-20 % noveé zahajovanych projekt(.

,Napéti mezi poptdvkou a nabidkou je dlou-

TABULKA Vyse primérného najemného u nové uzavfenych pronajmii starSich bytii ve vybranych éastech
Prahy v K¢/m?*/mésic dle Setfeni mezi majiteli a spravci bytovych domii

490 395 355 285

Praha 1 Praha 8 Brno Pardubice
Praha 2 470 Praha @ 370 Stfedofesky kraj 315 Podibrady 285
Praha 3 420 Praha 10 410 Olomouc 255 Plzefi 285
Praha & 375 Praha-Zlicin 375 Kladno 285 Ceské Budgjovice 255
Praha 5 410 Praha 15 345 Hradec Krilové 275 Liberec 240
Praha 6 430 Praha 14 355 Miadé Boleslav 335 Usti nad Labem 205
Praha 7 415 Praha 18 340 2lin 295 Ostrava 215

Investory laka nejvice ndjemni bydleni

Z jednotlivych segmentl realitniho trhu
vychazi jako nejatraktivnéjsi ndjemni bydle-
ni, které odbornici zaroven oznacuji za oblast
s nejvétsim ocekavanym pfirlistkem nové na-
bidky oproti predchozim rokdm. Vysoky zdjem
investor(l pretrvavad také o rezidencnich pro-
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hodobym rysem Ceského rezidencniho trhu
a podle ocekdvadni experti bude pretrvdvat
i v dalsich letech. Rostouci role velkych investo-
ri v segmentu ndjemnich rezidencnich nemo-
vitosti pritom predstavuje jeden z trendd, ktery
muZe trh postupné stabilizovat a prinést vétsi
objem profesiondlné spravovaného ndjemniho
bydleni,” doplnuje Pavel Kliment, ¢len dozorci

rady ARTN a partner spole¢nosti KPMG.

Praha poroste rychleji nez regiony

Prizkum také ukazuje rozdily mezi jednot-
livymi lokalitami v Ceské republice. V Praze
panelisté nejcastéji oCekavaji rdst cen novych
byt o 5-10 %, zatimco v regionech se podle
respondentd pravdépodobnéji objevi mirnéjsi
rast do 5 %.

LV letech 2026 a 2027 bude rezidenéni
trh pokracovat v rastu, ale jiného charakteru
neZ pred rokem 2022 — pljde o trh selektivni,
strukturdlné napjaty a vyrazné diferencova-
ny. Cenové lIze ocekdvat dalsi rust, zejména
u novostaveb a kvalitnich projektt v dobrych
lokalitdch, a to predevsim kvali chronickému
nedostatku nové nabidky, drahé vystavbé
a pomalému povolovani,” vysvétluje Marcel
Soural, ¢len spravni rady ARTN a predseda
predstavenstva Trigema. A soucasné dodava,
Ze rust nebude skokovy, ale stabilni a dlou-
hodoby, spiSe tazeny strukturalnim deficitem
bytl nez spekulaci.

Soural také upozornuje, Zze poptavkové se
trh rozdéli: ,Cdst domdcnosti zistane mimo
vlastnické bydleni kvali dostupnosti financovd-
ni, coZ vyrazné posili ndjemni segment a insti-
tuciondini ndjemni bydleni. Vlastnické bydleni
se bude vice orientovat na bonitni klientelu,
mensi dispozice a projekty s pridanou hodno-
tou jako je lokalita, sluZzby nebo energetika.”

Z hlediska struktury investic do komercnich
nemovitosti zlstane podle expertd dominant-
ni domdci kapital, zatimco zahrani¢ni investofi
budou spise doplriovat likviditu trhu.

Hlavni prekazkou zlstava
pomalé povolovani staveb

Respondenti se zaroven vyrazné shoduji
v otazce dostupnosti bydleni. Bez zasadnich
zmén legislativy a zrychleni povolovacich pro-
cesl se podle deviti z deseti odbornik(l situa-
ce v pristich letech vyrazné nezlepsi. Vysledky
prazkumu dlouhodobé ukazuji, Ze hlavni limity
rozvoje trhu nelezi na strané kapitalu ani po-
ptéavky, ale predevsim v legislativnim prostredi.
Pomalé a nepredvidatelné povolovani, regula-
torni nejistota nebo nedostate¢nd infrastruk-
tura zasadné ovliviiuji tempo nové vystavby,
uvadi priizkum ARTN.

,Z pohledu financovdni ocekdvame v pfris-
tich letech spise stabilitu neZ vyraznou zménu.
Banky jsou pripraveny financovat kvalitni rezi-
dencni projekty i bydleni domdcnosti, klicovym
faktorem dalsiho vyvoje ale ziistdva schopnost
trhu rychleji privadéet nové projekty do realiza-
ce. Bez zrychleni povolovacich procesi se totiZ
nabidka nového bydleni nebude zvysovat tem-
pem, které by dokdzalo zmirnit soucasny tlak
na rdst cen a ndjmd,” uzavira Martin Vasek, ge-
neralni feditel CSOB Hypoteéni banky a CSOB
Stavebni spofitelny.

Zdroj: www.artn.cz
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Aktualné z ARK CR

Prodlouzeni akreditaci
na rekvalifikacni kurz a zkousky OZ

Nezastavujeme, nybrz pokrac¢ujeme vstfic dalsi éfe profesniho vzdéldvani a zkousek odborné

zpUsobilosti.

Informacnimu centru ARK, spol. s r.o., kte-
ré je autorizovanou osobou ve smyslu zakona,
byla jiz minuly rok dne 19. 3. 2025 prodlouZena
akreditace MSMT. Tento dokument opravriuje
IC ARK az do roku 2028 realizovat rekvalifika¢ni
kurz Realitni zprostfedkovatel, ktery predsta-
vuje komplexni pfipravu pro viechny zajemce
0 provozovani ¢innosti realitniho zprostredko-
vatele.

Dne 26. 6. 2026 bude IC ARK rovnéz pro-
dlouZena i akreditace MMR, na jejimz zakladé

Profesni vzdélavani

Ize vykondvat zkousky odborné zpUsobilosti,
a to po dobu dalsich 5 let. Povinnost vykonat
zkousku odborné zpuisobilosti byla ustanovena
v zakoné €. 39/2020 Sh., o realitnim zprostred-
kovani a o zméné souvisejicich zakonud (tzv.
zakon o realitnim zprostfedkovani) jiz v roce
2020 a vztahuje se na kazdou osobu, ktera vy-
konava ¢i ma zdjem vykonavat zprostredkova-
telskou cinnost.

Diky prodlouZeni téchto obou akreditaci
nepolevujeme v nasem poslani a snaze vzdéla-

vat realitni maklére, a zasazovat se tak o kvalit-
néjsi sluzby na realitnim trhu.

Ing. arch. Jan Borlvka, CIPS
generalni sekretai ARK CR

28. 5. 2026
PRAHA

3. 6. 2026
PRAHA

NAJEM BYTU A NEBYTOVYCH
PROSTOR, BYTOVE

DRUZSTVO, SVJ

Kurz je uréen pro viechny realitni maklétre

a spréavce nemovitosti. Cilem kurzu je seznamit
0&astniky semindfe s podstatnymi aspekty
najemnich vztahd a upozornit na nejéastéjsi
uskali vztahd mezi najemci a pronajimateli.

Seminéf vede: Mgr. Lenka Vesel@q,

advokatka

PRAVNI ASPEKTY
REALITNI CINNOSTI

Navstivte nd$ kurz a pfijd'te si

vorve

ozivit a roz§ifit své znalosti z pravni
problematiky. Dozvite se informace
uzite¢né pro vasi kazdodenni praxi.

Semindr vede: JUDr. Tomas Pacner

REALITNI MAGAZIN ARK CR = 5/2026


https://www.arkcr.cz/kurz/najem-bytu-a-nebytovych-prostor-bytove-druzstvo-svj-2/
https://www.arkcr.cz/kurz/pravni-aspekty-realitni-cinnosti/

Stavby se v CR béZné povoluji
do jednoho roku, doklada
Cerstvy pruzkum CKAIT

82 % podanych zadosti ziskava podle projektantd stavebni povoleni do jednoho roku, z toho
48 % zadosti ziska pravomocné rozhodnuti za dobu kratsi nez 5 mésicl. To jsou zdsadni Udaje vy-
plyvajici z aktudlniho prlizkumu mezi vice nez 700 autorizovanymi projektanty, stavbyvedoucimi
a dalsimi odborniky. Ten zpracovala Ceska komora autorizovanych inzenyrii a technikd ¢innych ve
vystavbé (CKAIT). Cerstvé vysledky prizkumu potvrdily data ziskana z podobného $etfeni v lednu

2024.

Jde o zédsadné odlisné Udaje, nez jaké zazni-
vaji v souvislosti s novym stavebnim zakonem
(NSZ) a jeho dalsimi novelami, véetné aktualni
13. verze, ktera se dnes projednava na Hospo-
darském vyboru Poslanecké snémovny PCR.
Legislativni smrst je od(ivodriovana Gdajnou
nadmérnou délkou stavebniho fizeni, které
podle nazoru nékterych zakonodarcl a pred-
kladatelll zakona trva bézné nékolik let. Tato
vyjadreni ovsem nejsou ni¢im doloZena. Pod-
le inZenyrské komory k tomuto omylu dochazi
tim, Ze se zaménuje délka stavebniho fizeni
s délkou trvani vsech proces od nabyti po-
zemku aZ po zahdjeni vystavby. ,KdyZ si nékdo
koupi pozemek byvalého nddraZi a chce tam
postavit bytové domy, musi nejprve projit ne-
zbytnou zménou uzemniho pldnu, a to vcetné
verejného projedndni. CoZ trvd opravdu i radu

let,” vysvétluje Ing. Robert Spalek, predseda
CKAIT.

Respondenti préizkumu CKAIT, z nichz vét-
Sina jsou osoby samostatné vydélecné cinné
a majitelé nebo vedouci projektovych kancela-
fi, se vétsinoveé shodli na radé dalsich fakt(. Od
1. 7. 2024, kdy nabyl pIné ucinnosti novy sta-
vebni zakon (zékon ¢. 283/2021 Sh.), se délka
doby vyjadreni dotéenych organd podle 55 %
respondentd nezménila a podle 30 % respon-
dentl se zhorsila. Naopak 65 % respondentt
uvedlo, Ze délka celého povolovaciho fizeni
véetné inZenyrské ¢innosti se zhorsila.

Prizkum potvrdil, Ze stavebnim uradim
trva dlouho, neZ se k zadosti vibec dostanou
a zacnou ji vyfizovat. Témér 70 % responden-
tl uvedlo, Ze Cekaci doba na otevreni spisu se
pohybuje v rozmezi tfi az 18 mésicl. To vsak

Novela stavebniho zakona

nesouvisi se znénim zékona, ale je to dano ze-
jména nedostatecnymi kapacitami stavebnich
uradu. Kdyz uz se urad ke spisu dostane, sa-
motné vydani rozhodnuti jiz tak komplikované
neni. Pravomocné rozhodnuti o povoleni stav-
by ziskalo do péti mésicli ode dne zahdjeni/
podani Zadosti 48 % respondentll, béhem 6 az
11 mésich dalSich 34 % respondent(l. Dobré
zkusenosti respondenti spojovali spiSe s pra-
ci mensich stavebnich uradu.

SVystupy z priizkumu jsou zcela jasné a vi-
dime je kaZdy den v praxi: zmény stavebniho
zdkona nevychdzi ze skutecnych dat, a proto
vedou ke zkomplikovdni pripravy a povoleni
zdméru stavby a tim i k prodlouZeni celého
procesu,” shrnuje vysledky prazkumu Ing. Petr
Dospiva, 1. mistopiedseda CKAIT. To plati pro
vsechny schvalené novely stejné jako pro tu
13., kterd se poslaneckym navrhem dostala do
Poslanecké snémovny PCR.

Dokldda to jedna ze zmén navrhovanych
zminénou 13. novelou NSZ. Podle ni by nové
vyjadreni dotcenych organd nebo spravcd do-
pravni a technické infrastruktury mély zajis-
tovat uz nyni pretizené stavebni Gfady, které
budou zjevné jesté nékolik dalSich let praco-
vat bez pIné funkéni digitalizace povolovaciho
fizeni. Prlzkum dolozil, Ze po 1. 7. 2024 tuto
noveé zavedenou moznost vyuZilo jen naprosté
minimum respondentl. Vétsina respondent(
prazkumu stanoviska a vyjadreni potfebna pro
ziskani stavebniho povoleni ziskava osobné.

Z tiskové zpravy CKAIT

Profesni vzdélavani

OD 12. 5. 2026
PRAHA

OD 8. 9. 2026
BRNO
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REALITNI

ZPROSTREDKOVATEL

NEJLEPSi PRIPRAVA PRO
ODBORNOU ZPUSOBILOST

Uspé&sny absolvent obdrzi doklad
pro ziskéni vazané Zivnosti

Kurz mé& akreditaci od MSMT CR

jako kurz rekvalifika¢ni,

Ufad préce

mdze cenu kurzu proplatit.
Kurz trvé 12,5 dne, 101 hodin vyuky +
zkousky a je rozdélen do jednotlivych &asti.



https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost/
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-brno-2/

Dané

Danova poradna

DOTAZ: Re$ime nasleduijici situaci: Jsme dva
bratfi. Zdédili jsme pred vice nez 10 lety po-
zemek, rozdéleny na jednotlivé (stavebni)
parcely. Kazdy mame idedlni 50 % podil. Po-
zemek nevyuzivame. Nyni jsme se rozhodli
¢ast parcel prodat zajemctim o vystavbu ro-
dinnych domti z fad nasich sousedtl. Pozemky
prodame bez Gprav, nezajistujeme zasitovani.
Jeden z nas bratr( je podnikatel s femesinou
vyrobou, platce DPH. Druhy je zaméstnany.
Vime, Ze z pohledu zakona o danich z pfijma
bude nas pfijem z prodeje parcel osvobozeny
od dané. Zajima nas ale, jak postupovat z po-
hledu DPH.

ODPOVED: Z dotazu je zfejmé, e stavajici po-
zemek neni pouzivan k ekonomické cCinnosti
(k podnikani, k ndjmu nebo pachtu). Neni tedy
ani u platce DPH zarazen v obchodnim majetku
podle zdkona o DPH. Jedna se tedy o nakladani
s vlastnim soukromym majetkem, resp. o jeho
spravu.

Bratr, ktery neni platcem DPH, prodava svuj
spoluvlastnicky podil na jednotlivych parce-
lach jako soukromd osoba nepovinna k dani.
Cilem neni uskutecnovat prodeje za ucelem
ziskdvani pravidelnych prijmd. Prodej tedy
neni predmétem zdkona o DPH, prodejem se
tento bratr platcem DPH nestane.

U bratra, ktery je platcem DPH a ktery také
prodava svlj spoluvlastnicky podil na jed-
notlivych parcelach, by se jeho jednani mélo
vyhodnotit také jako jednani osoby nepovin-
né k dani, kterd jedna jako soukroma osoba.
| u tohoto bratra neni cilem uskuteénovat pro-
deje za ucelem ziskavani pravidelnych prijm,
bude se jednat o jednordzovou akci. Prodej
parcel by tedy i u néj mél byt posouzen, ze
neni predmétem zakona o DPH, prodejem ten-
to bratr neovlivni svoji pfizndvanou DPH.

DOTAZ: Mame mensi spor o spravnosti ucto-
vani dané z nemovitych véci. ProtoZe tato dan
je danové uznatelna ve vysi zaplacené cast-
ky, je jednodussi uctovat naklad z titulu této
dané proti Ubytku penéz v bance. Nezkresli-
me v pfipadé nezaplaceni splatky dané vysle-
dek hospodafreni tucetni jednotky?

Odborna literatura

ODPOVED: V podvojném Gcetnictvi by méla
byt zauctovan predpis dané bez ohledu na
danové dopady u dané z prijmd. Méla by byt
zauctovdana celorocni ¢astka dané soucasné se
zavazkem vUci spravci dané. Nasledné pfi plat-
bé splatky dané sniZit zavazek. Pti dokladové
inventure by se na pripadny nedoplatek pfislo.
Soucasné uznavam, Ze uctovani ,dariovym
zpusobem*” proti Ubytku penéz v bance usnad-
nuje zpracovani dafiového priznani. A nebyva
tento postup zpochybrovan spravci dané.

DOTAZ: Podnikatel — fyzicka osoba si letos
objednala reklamu na Facebooku. Chodi ji
od irské obchodni spolecnosti velké mnozstvi
faktur s malymi ¢astkami (obvykle maximalné
stovky Kc). Zaregistrovala se jako identifiko-
vana osoba a za prvni Ctvrtleti pfizna z téch-
to reklam dan. Mize jednotlivé ¢astky secist
a dan prfiznat ze souctu?

ODPOVED: Spravné se podnikatel zaregistro-
val jako identifikovana osoba. Identifikovana
osoba ma zdanovaci obdobi u DPH vidy ka-
lendarni mésic, takZze dan musi byt pfiznadvana
mésicné. Zakon o DPH pracuje s jednotlivymi
plnénimi, takZe evidence pro ucely DPH by
méla po jednotlivych fakturach — darnovych
dokladech. Secteni pfislusnych castek za mé-
sic a jejich evidovani a priznavani vcelku neni
spravné. Pfi praci se souc¢tovou hodnotou da-
nové priznani spravné bude, dan bude vypo-
fadana. Ale Spatné vyplnéné bude kontrolni
hlaseni.

DOTAZ: Matka vlastnila fadu let bytovou jed-
notku, kterou pronajimala. Nyni idealni polo-
vinu jednotky darovala dcefi. Najem bézi dal
se stejnym najemcem. Muze nadale celkové
pfijmy zdafovat a vydaje k nim uplatiiovat
jen matka?

ODPOVED: Nedévno jsme tento p¥ipad fesi-
li. Zakon o danich z pfijmud tuto problematiku
explicitné u nefesi, opfit se d4 o pokyn GFR
¢. D-59. Matka tedy bude moci zdanit pod-
le smlouvy s dcerou celkové prijmy. Uplatni
i celkové vydaje jako v minulosti s jednou vy-
jimkou. Tou jsou danové odpisy. Matka spocita
odpisy standardnim zplsobem, ale v polovicni
vysi. Dcera totiz nemuzZe darové odpisy uplat-
nit vlibec, protoZe nabyla bezliplatné majetek,
jehoZz hodnota v dobé nabyti byla osvoboze-

Publikace

Dané a nemovitosti 2026

Asociace realitnich kancela¥i Ceské republiky (ARK CR) vydava kazdy rok nejnovéjsi prirucku,
ktera poskytuje podrobny prehled danovych povinnosti spojenych s koupi a prodejem nemovi-
tosti. Publikace je dostupna jak v elektronické podobé, tak i ve tisténém vydani.

nym prijmem.

DOTAZ: Je moiné
u fyzické osoby, kte-
ra pronajima byt,
uplatnit jako dano-
vy vydaj platby do
fondu oprav? 4
ODPOVED: Tzv. plat- '{ 3

by do fondu oprav | ;—: }ﬁ%

jsou platby vlastni-

ka jednotky na budouci opravy. Jedna se tedy
o danovy vydaj fyzické osoby. V dobé, kdy bu-
dou financni prostfedky pouzity na konkrétni
opravu, se jiz o danovy vydaj jednat nebude,
protoZe by se jednalo o duplicitni snizeni dil-
¢iho zakladu dané z najmu. Kdyby ale byly fi-
nancni prostfedky pouZity na technické zhod-
noceni, mél by vlastnik jednotky o vynalozené
prostiedky, které na néj pripadaji, zvysit dilci
zaklad dané z najmu (snizit vydaje) a pripadné
zvysit ocenéni pronajimané jednotky o podil
na technickém zhodnoceni spole¢nych casti
domu a tim si zvysit uplatfiované odpisy.

DOTAZ: Jsem platcem DPH. Vedle podnikani
pronajimam dva byty. Bez DPH jako osvobo-
zené plnéni. Nyni bych chtél dalsi byt zafidit
nabytkem a vedle najemného za bytovou jed-
notku uctovat najemci urcitou castku za zafi-
zeni. Je tu pry néjaky zadrhel s DPH.
ODPOVED: Pravdépodobné Vés nékdo upo-
zornil na to, Ze vedle osvobozeného najmu ne-
movité véci budete uskutecriovat dalsi pInéni -
pronajem movitych véci. Jedna se o zdanitelné
plnéni se zakladni sazbou DPH. Zkuste spi$ po-
Zadovanou Uplatu promitnout do ndjemného
za byt.

Ing. Petr Kout
danovy poradce

Petr Kout

itnich kancelari

2026
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Rozuctovani a vyuctovani
sluzeb v bytovych domech

V téchto dnech dostavaji obyvatelé bytovych doma (vlastnici bytd v domech se spolecenstvim
vlastnikd a také najemnici od svych pronajimatelt) vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytd.
V této souvislosti chceme timto prispévkem pripomenout prava a povinnosti poskytovatell téch-

to sluzeb a jejich prijemca.

Pravni predpisy

Pravnim  zdkladem  pro  rozuctova-
ni téchto sluzeb uzivatellm bytl je zakon
¢. 67/2013 Sb. (zdkon, kterym se upravuji
nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pl-
néni spojenych s uzivanim byt a nebytovych
prostord v domé s byty) v aktualnim znéni
a vyhlaska 269/2015 Sb. téz v aktualnim znéni.
Sluzby vymezuje uvedeny zédkon v § 3) takto:
,SluZzbami jsou zejména dodavka tepla a cen-
tralizované poskytovani teplé vody, dodavka
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vyta-
hu, osvétleni spolec¢nych prostor v domé, uklid
spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich
vod a Cisténi jimek, umoznéni pfijmu rozhla-
sového a televizniho signalu, provoz a Cisténi
komind a odvoz komundélniho odpadu.”

Vyuctovani

Skute¢nou vysi ndkladd a zaloh za jednotli-
vé sluzby vylctuje poskytovatel sluzeb prijemci
sluZeb vzdy za zuctovaci obdobi (zpravidla za ka-
lendarni rok) a vyuctovani dorudi prijemci sluzeb
nejpozdéji do 4 meésicl od skoncéeni zuétovaciho
obdobi, tj. zpravidla do 30. dubna. Tato povin-
nost plati pro vsechny poskytovatele sluzeb, tj.
jak spolecenstvi vlastnikl, bytova druzstva, tak
i pro ostatni vlastniky, ktefi byty pronajimaji.

Zalohy

\Sichni uZivatelé bytd plati béhem roku na
jednotlivé sluzby meésicni zalohy, jejich vyse je
stanovena na zakladé jejich vyse z predchozich
let a z predpokladu vySe cen dodavatelli pro
dany rok. Pro stanoveni ceny za centralni vyta-
péni a dodavky teplé a studené vody je nutné
vCas (zpravidla v prosinci) provést odecty mérich
spotreby téchto médii. Zde je treba pripome-
nout, Ze vsechna nové instalovand méridla od
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1.1.2022 musi byt délkové odecitatelna (takze
neni nutny vstup cizich osob do bytu). ProtoZe
zédkonna lhita pro vyménu téchto méridel (jak
na vodu, tak na topeni) je 5 let, tak to znamena,
Ze po 1.1.2027 by ve vsech bytech, kde se pro-
vadi rozuctovani spotieby vody a tepla, musi
byt instalovdana méfidla s dalkovym odectem.
K rozlctovani téchto nakladd kratky postreh
Z praxe: Casto se stava, Ze nékteri uZivatelé bytl
nechdpou, Ze napi. u méreni spotifeby vody dle
odecteného mnozstvi metr( krychlovych v daném

Klasifikacni trida dle PENB

Zakladni slozka dle vyhlasky

Sprava nemovitosti

se tyka pouze pravidel pro rozuctovani nakladi
na vytapéni, nikoli rozictovani ndkladd na vodu.

Cilem novely bylo formou Upravy principu
rozUctovani tepla v domech s centralnim zasobo-
vanim teplem motivovat obyvatele bytl k eko-
nomictéjsimu chovani v oblasti vytapéni. Novela
zavadi odstupriované postupné navyseni zakladni
slozky s vyssi kvalitou energetické narocnosti bu-
dovy pfi soucasném snizeni dolniho limitu o 30 %.

Zména se tedy projevi aZz ve vyuctovani spo-
treby za rok 2024 a tyka se jen bytovych doma
s centralni dodavkou tepla. Celkové naklady na
teplo se jako dosud ¢leni na tzv. zakladni slozku
a slozku spotrebni. Zakladni slozka bude nyni
Cinit 40-60 % (podle energetické narocnosti
budovy — dle aktudiniho PENB) s tim, Ze roz-
hodnutim bytového druzstva, resp. SVJ Ize toto
rozmezi vychylit o max. 10% a to obéma sméry.

Z tabulky vyplyva, Zze ¢im horsi klasifikacni
tfida (tj. ¢im vice energeticky naroc¢ny dim),
tim vétsi podil spotrebni slozky.

Spotrebni slozka dle vyhlasky

od 1. 1.2024 od 1.1.2024
A, B,C 60 % 40 %
D, E 50% 50%
FG 40 % 60%

byté se ve vyuctovani se neda urcit kone¢na cena
za spotrebu vody v daném byté, ale Ze namérena
hodnota slouzi jako vyjadreni podilu na celkové
spotiebé v celém domé. Dodavatel samoziejmé
uctuje spotrebu vody pro dany bytovy diim na za-
kladé méridla na paté domu a tuto hodnotu pak
firma provadéjici rozictovani rozdéli pravé na za-
kladé namérenych hodnot ve vSech bytech, popr.
nebytovych prostorech v domé.

Namitky
Podle vyse uvedeného zdkona mé prijemce
sluzeb moznost do 30 dnli od obdrzZeni vyucto-
vani sluZzeb podat ndamitky ke zpUsobu a obsa-

hu vyuctovani. Poskytovatel sluzeb je povinen
vyporadat tyto namitky do 30 dn(.

Pravidla rozuctovani

ViySe zminéna vyhlaska 269/2015 Sb. prosla
dalsi novelizaci s Uc¢innosti od 1.1.2024. Zména

Pro konkrétni vypocet spotreby tepla v kaz-
dém byté daného bytového domu plati jesté jed-
na podminka: Naklady na 1 m? vytdpéné plochy
bytu (slozka zékladni + spotiebni) se musi pohy-
bovat v rozmezi 70 — 200 % primérného nakladu
na 1 m? vytdpéné plochy v daném objektu. Po-
kud jsou nizsi, stanovi se na urovni 70 %, pokud
jsou vyssi, stanovi se na Urovni 200 %.

Splatnost pFeplatkl a nedoplatkt

Finanéni vyrovnéani provedou poskytovatel
a prijemce sluzeb v dohodnuté Ih(té, nejpoz-
déji vsak ve IhGté 4 mésicli ode dne doruceni
vyuctovani prijemci sluzeb (tedy zpravidla do
31.8.). Vady vyuctovani neovliviuji splatnost
preplatku. Splatnost nedoplatku neovliviuji
takové vady vyuctovani, které nemaji vliv na
vypoctenou vysi nedoplatku.

-red -

P MATTERPORT
SKVELY POMOCNIK PRO MAKLERE

@AUTNI'C,, ©

Prakticky kurz, b&hem néhoz zjistite, jak
vylvaret profesiondlni virtualni prohlidky,
které zaujmou na prvni pohled.

Semindf vede: Michaela Haviarova
ze spole¢nosti SMAR s.r.o.
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Z realitni praxe

Pronajimate byt? Za chyby
ndjemnika nesete odpovédnost vy

Ne kazdy bydli v byté, ktery vlastni. Naopak, investi¢ni byty se v poslednich letech staly velmi
zajimavym finanénim ndstrojem pro zhodnoceni Uspor. S tim vSak souvisi i ndjemni vztahy, proto-
Ze aby byt vydélaval, je tfeba v ném mit ndjemnika.

| kdyZ bude mit pronajimatel sebelépe po-
stavenou najemni smlouvu, nemusi se nékdy
vyhnout komplikacim v ramci SVJ. Ne kaidy
najemnik se totiz v byté chova tak, jak ma,
a pokud pronajimatel nebydli v misté, nemu-
si to ani zjistit. Casté byvé narudovani souziti
v bytovém domé, zvlasté hlukem, nevhodnym
chovanim ve spolecnych prostorach ¢i ignoro-
vanim domovniho Fadu. Casté také byva, 7e
najemce ignoruje zdkladni povinnosti viici SVJ
tim, Ze napftiklad nehlasi zmény v poctu osob
v domadcnosti nebo odmita umoznit pristup
k méridlim v byté kvali odpoctim.

Ovsem za jeho chovani ruci
pronajimatel, resp. vlastnik bytu,
protoZe on sam je ¢lenem SVIJ

Podle § 1176 obcanského zakoniku vznikem
vlastnického prava k jednotce vznikd povinnost
fidit se pravidly pro sprdvu domu a pozemku
a uzivani spoleénych ¢asti, jakoz i zajistit jejich
dodrzovéni osobami, jimz vlastnik umoznil pfi-
stup do domu nebo bytu.

Stejné tak zakon upravuje povinnosti vlast-
nika vici SVJ ohledné oznamovani najemniho
vztahu. Vlastnik jednotky je povinen oznamit
bez zbytecného odkladu osobé odpovédné
za spravu domu jméno a bydlisté osoby, kte-
ré prenechal byt k uzivani na dobu nikoli pre-

Profesni vzdélavani

chodnou, a pocet osob, které budou mit v byté
domacnost. Pokud se pocet osob v priibéhu
doby méni, mél by to najemce neprodlené
oznamit bud’ pronajimateli, nebo pfimo pové-
fené osobé v SVJ.

Problémem byvaji i podnajemnici

Pronajimatelé vétsinou tuto zaleZitost oset-
fi v ndjemni smlouvé tak, Ze podnajemni vztah
je mozny pouze se souhlasem pronajimatele.
Jde ale opét o to, jak to pronajimatel zjisti.
Neseridzni najemce mlze podnajemnika, od
kterého si bere penize za podndjem, dlouhou
dobu vyddvat za navstévu. A otdzka délky na-
vstévy v byté neni v ¢eském pravu definovana
konkrétnim poctem dni, kdy se , host” méni v
,0byvatele”. Nicméné klicovym milnikem je
doba dvou mésich. Podle ob¢anského zékoni-
ku ma najemce pravo pfijimat navstévy podle
svého uvazeni a pronajimatel mu je nesmi za-
kazat, ale s délkou pobytu se poji ohlasovaci
povinnost.

Pokud navstéva setrva déle nez dva mési-
ce v souctu béhem jednoho roku, zakon na
takovou osobu pohlizi jako na nového clena
domacnosti. V takovém pfipadé je najemnik
povinen tuto skutec¢nost pronajimateli nepro-
dlené nahlasit.

Je dulezité si uvédomit, Ze i kdyz majitel
nemuze navstévy zakazat v najemni smlouve,

ma pravo pozadovat, aby v byté Zil jen takovy
pocet osob, ktery odpovida jeho velikosti a hy-
gienickym podminkdm. Pokud by tedy najem-
nik nahlaseni dalsi osoby ,,zdmérné opomnél”
a navstéva by se v byté fakticky usadila na delsi
dobu, riskuje tim zavainé poruseni najemni
smlouvy, které muze vést az k vypovédi z na-
jmu.

MizZe se stat, Ze najemce bude opakované
narusovat souziti v domé, aniz by to vlastnik,
bydlici tfeba na druhém konci mésta ci dale,
vibec zjistil. Pak mdze byt udiven, kdyz mu
ptijde z vedeni SVJ konkrétni vystraha a Zadost
o napravu. Aby tomu predesel, staci si v rdmci
pronajimani byta stanovit zakladni zasady ko-
munikace s najemniky i SVJ.

Predevsim by mél vlastnik najemci predat
kontakt na spravce domu, popfipadé predsedu
vyboru, a vysvétlit mu zakladni fungovani spo-
lecenstvi. Dale by mél priibézné najemce infor-
movat o rozhodnutich shromazdéni SVJ, ktera
se ho tykaji — zejména o zménach prispévka,
planovanych opravach nebo novych domov-
nich pravidlech. A za tfeti by nemél spoléhat
jen na komunikaci s najemcem, ale stale se
zajimat o soucasnou situaci v SVJ, udrZovat ak-
tivni kontakt s vyborem SVJ a hlidat, zda nejsou
na jeho ndjemniky stiznosti.

Samozrejmosti ndjemniho vztahu by mélo
byt, Ze ndjemce bude pri podpisu ndjemni
smlouvy sezndmen se stanovami SVJ a smluv-
né se zavdZe tyto stanovy dodrZovat a v pri-
padé nedodrZeni bude sjedndna i smluvni po-
kuta. Pokud ndjemce pravidla porusi a bude
argumentovat tim, Ze o nich nevédél, ocitne se
pronajimatel ve svizelné situaci, kterou bude
muset resit na obé strany — jak smérem k nd-
jemnikovi, tak smérem k SV/J.

Jindra Svitdkova
Zdroj: www.realitycechy.cz

10. 6. 2026
ONLINE

_NOVELA STAVEBNIHO
ZAKONA 2026 - ONLINE

Dalsi zmény ve stavebnim zakoné piindseji fadu
novinek. Orientujte se v nich diky tomuto online

kurzu, ktery vém srozumiteln& vysvétli klicové zmény
— od nové struktury stavebni spravy pres povolovani
z&mérd az po praktické dopady na realitni trh.
Bud'te v obraze a pfipraveni na viechny zmény!

SemindF vede:
Ing. Renata Pintova Kralova
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Publikace
AML v realitni praxi

Ondrej Hala, Filip Sladky

Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky (ARK CR) prinasi nejnovéjsi ptirucku, kterd
poskytuje podrobny prehled povinnosti spojenych s problematikou opatteni proti prani penéz AMI—

a financovani terorismu (AML). \} r'ealitni p‘rax’i

Téma opatreni proti prani penéz a financovani terorismu (AML) patfi k nejdtlezitéjsim ob-
lastem soucasné pravni regulace realitniho trhu. Povinnosti, které z této legislativy vyplyvaji,
maji zasadni dopad na kazdodenni praxi realitnich kancelafi i na dlivéryhodnost celého oboru.
Proto je nezbytné, aby kazdy profesional mél k dispozici spolehlivého a srozumitelného pra-
vodce touto problematikou — pravé takového, jakym je tato publikace.

Autofri zvolili pristup, ktery spojuje vysokou odbornost s mimoradnou ¢tivosti a prakticnos-
ti. Nejde jen o teoretické pojednani, ale o dilo, které nabizi konkrétni rady, vysvétleni a postu-
py, vyuZitelné v kazdodenni realitni praxi. 2025

Clenové ARK CR maji tuto publikaci v elektronické podobé zdarma na webu ARKCR v ¢len-
ské sekci - viz zde.
-red -
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NASTRAHY REZERVACNICH
SMLUV V PRAVNI PRAXI

Prakticky kurz zamé¥eny na jeden

z nejdblezitéjsich momentd realitni transakce
— uzavfeni rezervaéni smlouvy. Jak rezervaéni
smlouvu ptipravit tak, aby skute¢né

chranila zajmy Vaseho klienta, obstala

po pravni strance, méla v praxi skutecny
vyznam a byla skute¢né vymahatelna?

' Semindr vede:
240,3”2,‘?:6 Mgr. Ondfej Hala, advokét a partner

advokétni kancelafe Kopecky Héla & Co.

Na semindfi se dozvite, jak si s AML poradit
s nadhledem, pfistupné a efektivné.

9)
)
2]
<

R SemindF vede:
Mgr. Ondrej Hala, advokét a partner
196;'L|2'3E26 advokatni kanceléfe Kopecky Hala & Co.
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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-

Brizo Faucet & Farmhouse Sink

more about eautiful
. Jude Dream Home

untry.

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.

I

e

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 clanky

Novy stavebni zdkon méni pravidla povolovani. Byty budou duleZitéjsi; seznamzpravy.cz;

dualezitéjsi; 27.4.2026

Ndjem uz investic¢ni byt nezaplati, investori uprednostnuji fondy; remspace.cz; 23.4.2026

Renovacni pasy startuji 30. dubna. Nizkopfijmové domdcnosti je dostanou bezplatné,
ostatnim stat prispéje; mesec.cz;

Profesni vzdélavani

26. 5. 2026
ONLINE
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VADY NEMOVITOSTI

V kurzu se dozvite, jak vady nemovitosti
spravné identifikovat, jak je pravné oseffit
a co délat, kdyZ uZ nastane problém.
Ve s dirazem na praktické zkugenosti

a srozumitelny vyklad.

Semindr vede: JUDr. Petr Zbranek,
advokdt,
SEDLAKOVA LEGAL s.r.o.

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% !



https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-novy-stavebni-zakon-meni-skoro-vse-byty-dostanou-vetsi-dulezitost-304795
https://www.remspace.cz/clanek/najem-uz-investicni-byt-nezaplati-investori-uprednostnuji-fondy/
https://www.mesec.cz/clanky/renovacni-pasy-k-nzu-startuji-30-dubna-nizkoprijmove-domacnosti-je-dostanou-bezplatne-ostatnim-stat-prispeje/
https://www.arkcr.cz/kurz/vady-nemovitosti/
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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

