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Aktuálně

Setkání makléřů při sportu

Při průběžném sledování situace na trhu 
jsme zaznamenali jednání, které podle našeho 
názoru nemusí být v souladu s pravidly realit-
ního zprostředkování. Ta jsou dnes určována 
platným Zákonem o realitním zprostředkování, 
ale také řadou dalších norem, které musejí být 
realitními makléři dodržovány (AML, GDPR, 
PNB apod.). Proto jsme považovali za nezbyt-
né podat příslušný podnět k jeho prověření. 
Naším cílem není předjímat závěry příslušných 
orgánů, ale přispět k důsledné ochraně spotře-
bitele, který nesmí být uváděn v omyl.

ARK ČR se dlouhodobě zasazuje o kultivaci 
trhu a zkvalitňování realitních služeb. Inicio-
vala vznik Zákona o realitním zprostředkování 
a podílela se také na přípravě jeho věcného 
záměru. Přijetím zákona č. 39/2020 Sb., o rea-
litním zprostředkování, se realitní zprostředko-
vání zařadilo mezi vázané živnosti.

V současné době Ministerstvo pro místní 
rozvoj ČR oslovilo Asociaci, v rámci vyhodno-
cování účinnosti tohoto zákona a vyzvalo ji 

Jsi-li realitní makléř, nazývej se 
pravým jménem, říká Asociace 
realitních kanceláří ČR

V úterý 28. července 2026 se uskutečnila avizovaná tisková konference ve věci podání Aso-
ciace realitních kanceláří České republiky vůči Bezrealitky s.r.o. (Podnět k provedení dozoru nad 
dodržováním zákona o ochraně spotřebitele). Zájem novinářů byl velký a již registrujeme v mé-
diích odezvu, která chápe naše důvody. Nejedná se o výši provizí, jak je účelově podsouváno ze 
strany Bezrealitky s.r.o...

k předložení podnětů k jeho případné úpravě 
či novelizaci. Této možnosti si vážíme. Právě 
zastupování profesních zájmů a spolupráci na 
zlepšování podmínek v oboru považujeme za 
jeden z hlavních úkolů naší organizace. 

Jsme přesvědčeni, že pouze kvalitní a pro-
fesionální realitní služby mohou účinně chránit 
spotřebitele před komplikacemi, které mohou 
vzniknout při nákupu, prodeji či pronájmu 
nemovitostí. Usilujeme proto o to, aby pro 
všechny subjekty působící na trhu realitního 
zprostředkování platily srovnatelné a transpa-
rentní podmínky. Klient jako spotřebitel musí 
být včas, úplně a srozumitelně informován 
o všech skutečnostech souvisejících se službou 
realitního zprostředkovatele.

Ing. arch. Jan Borůvka, CIPS 
Generální sekretář ARK ČR

Informace pro 
účastníky turnaje

Soutěží se ve dvojicích  
pouze v kategorii MIX.

Termín: 21. srpna 2026
Cena: 500 ,- Kč za hrající osobu 

Diváci zdarma 

Místo konání: 
Sportovní areál BEACHSERVICE 

Nedvězí,  
K Radhošti 121, 103 00 Nedvězí

Přijďte si zasportovat a fandit!
Bližší informace a přihláška zde

Beachvolejbalový turnaj ARK ČR

https://www.arkcr.cz/turnaj-v-beachvolejbalu-2026/
https://www.arkcr.cz/turnaj-v-beachvolejbalu-2026/
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Realitní trh

Novinky v systému MoniT online
Nedávno jsme rozšířili možnost vyhledávání komerční nemovitosti 

i v datech ČÚZK. Dříve bylo vyhledávání v datech ČÚZK omezeno na 
byty, RD a pozemky. Nyní jsou všechny typy nemovitostí dostupné jak 
ve formě realitních nabídek, tak informací o prodejních cenách. Funkce 
je dostupná na stránce MoniT online v sekci Vyhledávání. 

MoniT: Aktuální informace o realitním trhu (7/2026)
Po mírném poklesu na přelomu let 2025 a 2026 se ceny bytů i rodin-

ných domů vrátily převážně k růstu. Ukazuje se, že rodinné domy rostly 
především na jižní Moravě a serverních Čechách. Naopak v jižních Če-
chách jejich ceny stagnovaly nebo mírně klesaly. 

Ceny stavebních pozemků se rovněž po mírném poklesu vrátily opět 
k celkovému růstu, a to nejvýrazněji v celých Čechách a na severní Mo-
ravě. 

Ceny nájemného v bytech převážně stagnují a nyní nemají tendenci 
kopírovat růst prodejních cen bytů.

Zdroj: diotima.cz

Aktuální ceny 
nemovitostí

Přinášíme aktuální informace o trhu s nemovitostmi k červenci 
2026 zpracované pomocí matematického modelu MoniT. Rozsáhlá 
data a použité pokročilé matematické postupy umožňují efektivní od-
dělení trendu od náhodných výkyvů. To zaručuje přesnost a spolehli-
vost výsledků. 

Ceny bytů 3+1, 62 m²

Ceny stavebních pozemků 1300 m²

Ceny nájemného v bytech 2+kk, 53 m²

Realitní  
zprostředkovatel

nejlepší příprava pro 
odbornou způsobilost 

Úspěšný absolvent obdrží doklad 
pro získání vázané živnosti

Kurz má akreditaci od MŠMT ČR 
jako kurz rekvalifikační, Úřad práce 

může cenu kurzu proplatit.
Kurz trvá 12,5 dne, 101 hodin výuky +  

zkoušky a je rozdělen do jednotlivých částí.

od 7. 9. 2026 
Praha

Profesní vzdělávání

https://diotima.cz/monit/app&c=ART2607.1
https://diotima.cz/
https://diotima.cz/monit/monit_ai?c=ART2607.1
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost/
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Katastr nemovitostí

Kdy kupní smlouva na nemovitost 
neobstojí před katastrem: 
pozor nejen na kupní cenu

Převod nemovitosti bývá v praxi často vní-
mán jako relativně přímočarý proces: strany 
uzavřou kupní smlouvu, podají návrh na vklad 
a katastrální úřad vlastnické právo zapíše. Ve 
skutečnosti je však právě kvalita kupní smlouvy 
pro výsledek vkladového řízení zásadní. Kata-
strální úřad totiž neprovádí pouhou evidenci 
vůle stran, ale zkoumá, zda předložená listina 
splňuje zákonné náležitosti a zda její obsah na-
vrhovaný vklad skutečně odůvodňuje.

Aktuální rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. 
zn. 24 Cdo 81/2026 připomnělo, že při posu-
zování kupní smlouvy nelze podléhat přepja-
tému formalismu a že ne každá nestandardní 
formulace automaticky znamená, že smlouva 
nemůže ve vkladovém řízení obstát. Současně 
však toto rozhodnutí nijak nesnižuje nároky na 
určitost, srozumitelnost a vkladovou způsobi-
lost kupní smlouvy jako celku. Naopak znovu 
potvrzuje, že převodní dokumentace musí být 
formulována tak, aby bez důvodných pochyb-
ností obstála nejen mezi stranami, ale i před 
katastrálním úřadem.

Co katastrální úřad při vkladu 
vlastnického práva zkoumá?

Podle § 17 odst. 1 katastrálního zákona ka-
tastrální úřad zkoumá mimo jiné to, zda listina 
splňuje náležitosti pro zápis do katastru, zda 
její obsah odůvodňuje navrhovaný vklad, zda 
bylo právní jednání učiněno v předepsané for-
mě a zda z obsahu listiny nebo z jejího porov-
nání s dosavadními zápisy v katastru nevyplývá 
důvod, pro který by vklad nemohl být povolen.

Nejvyšší soud současně opakovaně zdů-
razňuje, že ani soud v navazujícím řízení 
podle části páté občanského soudního řádu 
neprovádí klasický přezkum správního roz-
hodnutí, ale jde o  nové projednání a  me-
ritorní rozhodnutí věci, o  níž podle zákona 
dříve rozhodl tento správní orgán. Praktic-

ky řečeno: kupní smlouva musí obstát jako 
vkladová listina. Nestačí, že je mezi stranami 
zřejmé, co chtěly převést; rozhodující je, zda 
to dostatečně jasně plyne i ze samotného 
textu smlouvy.

Typické důvody, proč kupní smlouva 
před katastrem neobstojí

1. Vadná identifikace nemovitosti
Jedním z nejčastějších problémů bývá ne-

přesné nebo chybné označení převáděné ne-
movitosti. U nemovitostí evidovaných v kata-
stru musí smlouva vycházet z údajů katastru 
a převáděnou věc označit způsobem, který 
nevzbuzuje pochybnosti o tom, co je předmě-
tem převodu. Chyby v parcelních číslech, ka-
tastrálním území, označení jednotky nebo 
převáděného spoluvlastnického podílu mohou 
vést k závěru, že listina navrhovaný vklad neo-
důvodňuje.

2. Nedostatečné označení 
smluvních stran

Stejně podstatná je řádná identifikace pře-
vodce a nabyvatele. U fyzických osob půjde 
zpravidla o jméno, příjmení, datum narození 
nebo rodné číslo a adresu bydliště, u právnic-
kých osob o obchodní firmu, sídlo a IČO. Pokud 
je označení neúplné, chybné nebo vyvolává 
pochybnosti o tom, kdo je účastníkem právní-
ho jednání, může to být pro vklad zásadní.

3. Neurčitá kupní cena
Klasickým problémem kupních smluv je 

kupní cena. Obecně platí, že podle § 2080 ob-
čanského zákoníku je kupní cena ujednána do-
statečně určitě, je-li ujednán alespoň způsob 
jejího určení. Cena tedy nemusí být vždy vy-
jádřena jedinou pevnou částkou, ale smlouva 
musí obsahovat mechanismus, podle něhož ji 
lze objektivně určit.

Problematická jsou proto ujednání typu 
„kupní cena bude stanovena dodatečně“, 
„bude určena dohodou stran“ nebo „odpoví-

dá tržní hod-
notě“, aniž by 
smlouva sta-
novila, jak a ke 
kterému oka-
mžiku se má 
taková hodno-
ta zjistit. V ta-
kových přípa-
dech vzniká 
pochybnost, 
zda byla cena 
vůbec určena 
nebo alespoň 
určitelně sjed-
nána.

Právě zde je významný rozsudek Nejvyš-
šího soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 ze dne 
9. 4. 2026. V posuzované věci si strany výslov-
ně sjednaly, že kupní smlouvu uzavírají bez 
určení kupní ceny, s odkazem na § 2085 odst. 
2 občanského zákoníku a § 2131 občanské-
ho zákoníku. Katastrální úřad i soudy nižších 
stupňů vycházely z názoru, že u koupě nemo-
vité věci takový postup možný není a že cena 
musí být vždy alespoň určitelná ve smyslu 
§ 2080 občanského zákoníku.

Nejvyšší soud však tento závěr odmítl. 
Zdůraznil, že § 2080 občanského zákoníku a 
§ 2085 odst. 2 občanského zákoníku dopadají 
na dvě odlišné situace. Zatímco § 2080 řeší pří-
pady, kdy si strany cenu sjednávají a musí ji ur-
čit nebo alespoň učinit určitelnou, § 2085 odst. 
2 dopadá na situaci, kdy strany chtějí uzavřít 
kupní smlouvu i bez určení kupní ceny. V ta-
kovém případě zákon stanoví, že za ujednanou 
platí cena, za niž se týž nebo srovnatelný před-
mět v době uzavření smlouvy a za obdobných 
podmínek obvykle prodává.

Dovolací soud dovodil, že prostřednictvím 
§ 2131 občanského zákoníku lze toto pravidlo 
přiměřeně použít i na koupi nemovité věci. Je-
li tedy v písemné smlouvě výslovně a jedno-
značně zachycena vůle stran uzavřít úplatnou 
kupní smlouvu i bez určení kupní ceny, nelze 
návrh na vklad zamítnout jen proto, že cena 
není ve smlouvě vyjádřena konkrétní částkou.

Tento závěr je významný, ale nelze jej chá-
pat jako „uvolnění“ nároků na formulaci kup-
ních smluv. Aby bylo možné dovodit, že strany 
skutečně vědomě uzavřely kupní smlouvu bez 
určení kupní ceny, musí být jejich vůle v pí-
semné smlouvě zachycena zcela jednoznačně. 
Právě v tom spočívá rozdíl mezi přípustným po-
stupem podle § 2085 odst. 2 občanského zá-
koníku a vadným, neurčitým či nedokončeným 
ujednáním o ceně.

4. Rozpor mezi kupní smlouvou 
a návrhem na vklad

Dalším častým problémem je nesoulad 
mezi kupní smlouvou a samotným návrhem 
na vklad. Návrh může obsahovat jiné ozna-
čení nemovitosti, jiný rozsah převáděného 
podílu nebo odlišné údaje o účastnících. 

Kdy kupní smlouva na nemovitost 
neobstojí před katastrem: 
pozor nejen na kupní cenu

Vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí není pouhou formalitou navazující na podpis 
kupní smlouvy. Katastrální úřad zkoumá, zda předložená listina splňuje zákonné požadavky a zda 
její obsah skutečně odůvodňuje navrhovaný vklad. Riziko nepředstavuje jen chybně či neurčitě 
sjednaná kupní cena, ale také vadná identifikace nemovitosti, nejasné vymezení smluvních stran, 
rozpor mezi smlouvou a návrhem na vklad nebo nedostatečná určitost samotného převodního 
ujednání. Přelomový rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 přitom ukazuje, že ani 
neuvedení konkrétní kupní ceny nemusí samo o sobě bránit povolení vkladu, je-li ze smlouvy 
jednoznačně patrná vůle stran uzavřít úplatnou kupní smlouvu i bez jejího určení.
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V takovém případě vzniká otázka, zda obsah 
předložené listiny skutečně odůvodňuje prá-
vě ten vklad, který je navrhován. I zdánlivě 
drobná procesní chyba tak může vést k za-
mítnutí návrhu.

5. Vnitřní rozpory nebo 
nejasnost smluvního textu

Problémem bývají i vnitřní rozpory v textu 
smlouvy. Typicky jde o situace, kdy jedna část 
smlouvy hovoří o převodu celé nemovitosti, 
zatímco jiná jen o převodu spoluvlastnického 
podílu, nebo kdy ujednání o kupní ceně ne-
odpovídá ujednání o platebních podmínkách. 
Vkladová listina musí být srozumitelná jako 
celek. Pokud z ní nelze bezpečně dovodit, jaké 
právo má být převedeno a za jakých podmí-
nek, nelze po katastrálním úřadu spravedlivě 
požadovat, aby rozpory překlenoval vlastním 
výkladem.

Co z toho plyne pro praxi
Rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 24 Cdo 

81/2026 je důležitý především tím, že korigu-
je příliš formalistický přístup katastrální praxe. 
Potvrzuje, že ani u převodu nemovitosti nemu-
sí neuvedení konkrétní kupní ceny automaticky 
znamenat, že smlouva nemůže být podkladem 
pro vklad, je-li z ní zřejmá vůle stran uzavřít 
úplatnou smlouvu bez určení ceny. Současně 
však nic nemění na tom, že z hlediska prevence 
sporů i právní jistoty zůstává standardní a bez-
pečnější cestou kupní cenu ve smlouvě výslov-
ně určit, případně stanovit zcela jednoznačný 
mechanismus jejího určení.

Kupní smlouva na nemovitost totiž ne-
obstojí před katastrem zpravidla tehdy, když 
z ní není dostatečně určitě a srozumitelně 
patrné,  kdo, co, komu a za jakých podmínek 
převádí. Právě pečlivá příprava převodní doku-
mentace je proto nejlepší prevencí nejen proti 

zamítnutí návrhu na vklad, ale i proti budou-
cím sporům mezi smluvními stranami.

Mgr. Denisa Kuštová, 
právnička

Advokátní kancelář JELÍNEK & Partneři s.r.o.

Článek byl původně uveřejněn na 
www.epravo.cz

Zájemci si mohou vybrat jak jednodenní 
kurzy na aktuální témata (prezenční i online), 
tak rekvalifikační kurz Realitní zprostředko-
vatel, jehož obsah se shoduje s požadavky 
pro prokázání odborné způsobilosti podle 
realitního zákona. Tento kurz představuje 
všestrannou přípravu pro zkoušku i samot-
nou praxi a pořádáme jej v Praze a v případě 
zájmu také v Brně. Nedílnou součástí tohoto 
kurzu je také zkouška odborné způsobilosti 
– po jejím úspěšném složení má každý nárok 
na získání živnostenského oprávnění na vá-
zanou živnost Realitní zprostředkovatel/ka. 
Pro osoby, které nemohou prokázat potřeb-
nou praxi v  realitním zprostředkování nebo 
nejsou absolventy magisterského studia 
právnického, ekonomického nebo stavební-
ho typu, nemají jinou možnost, jak uvede-
nou živnost získat. 

 
Účastníky dosavadních běhů kurzu Realitní 
zprostředkovatel nebyli – jak by se mohlo zdát 
– jen začínající makléři, ale v řadě případů také 
makléři s praxí, nebo majitelé realitních kance-

láří, kteří se chtěli přesvědčit o vhodnosti kurzu 
pro své nové makléře ve firmě. Poměrně často 
se v kurzu a poté u zkoušky setkáváme s lidmi, 
kteří v rodině disponují větším počtem nemo-
vitostí a chtějí se o nakládání s nimi dozvědět 
více, a to aniž by měli zájem stát se realitními 
zprostředkovateli. Od nich se pak dozvídáme 
zajímavé životní příběhy spojené s  nemovi-
tostmi. 

U všech našich kurzů získáváme od jejich 
frekventantů zpětnou vazbou a na základě 
některých podnětů (a nejen jich) kurz aktu-
alizujeme. Samozřejmě všichni naši předná-
šející se ve své praxi denně pohybují v oblasti 
obchodování s  nemovitostmi a v rámci svých 
přednášek reagují nejen na často se měnící 
právní normy, ale i na trendy na českém realit-
ním trhu. Účastníci kurzu dostávají ke každému 
tématu příslušné studijní materiály v písemné 
nebo elektronické podobě, jejichž autory jsou 
často lektoři, kteří dané téma v kurzu předná-
šejí. Kurzisté stejně tak obdrží seznam otázek, 
ze kterých se skládá test v rámci písemné části 
zkoušky.

Zkoušku odborné způsobilosti je možné 
také absolvovat samostatně, tj. bez účasti na 
kurzu Realitní zprostředkovatel. Na základě 
mnohaleté zkušenosti jsme přesvědčeni, že 
toto není vhodná cesta pro ty, kteří nema-
jí potřebnou praxi v  realitách. Největší počet 
osob, které při zkoušce neuspěly, jsou právě ti 
bez praxe a bez účasti na kurzu. Naproti tomu 
i drtivá většina začátečníků, kteří kurz Realitní 
zprostředkovatel absolvovali (101 hodin výu-
ky), byli u zkoušky úspěšní.

Jak již bylo v úvodu zmíněno, druhou čás-
tí profesního vzdělávání, které pro všechny 
zájemce organizujeme, jsou jednodenní kur-
zy a to jak prezenční, tak online, u kterých je 
hlavní výhodou úspora času i peněz, neboť se 
účastníte kurzu z pohodlí kanceláře či domova. 
Technika sice nenahradí osobní kontakt tváří 
v tvář, ale bez problémů umožňuje komunikaci 
s lektorem prostřednictvím chatu či ústním do-
tazem. U většiny online kurzů bývá také často 
k  dispozici videozáznam celého kurzu. Tento 
záznam mohou přihlášení účastníci v případě 
svého zájmu obdržet a k výkladu se tak po ur-
čitou dobu vrátit.

Podrobné informace o našich kurzech 
najdete na nových webových stránkách 
www.arkcr.cz, viz zde.

Dotazy ke kurzům vám ráda odpoví ma-
nažerka profesního vzdělávání Ing. Len-
ka Sadzevičová, mail: kurzy@arkcr.cz, tel.: 
+420 733 109 312

 - red -

ARK ČR pomáhá zvyšovat 
profesionalitu realitních makléřů

Asociace realitních kanceláří ČR, resp. její dceřiná společnost Informační centrum ARK, spol. 
s r.o. pořádá školení pro realitní makléře, správce nemovitostí a dražebníky již více než 30 let. 

Profesní vzdělávání

https://www.advokatijelinek.cz/
https://www.advokatijelinek.cz/
https://www.arkcr.cz/vzdelavani
https://www.arkcr.cz/vzdelavani
https://www.arkcr.cz/vzdelavani
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Pozemky

Nejdříve zjistěte, jaké omezení 
se pozemku týká

Ověřte, zda je pozemek určen k bydlení 
a jaké podmínky pro výstavbu platí. Důleži-
té jsou zejména koeficient zastavitelnosti, 
maximální výška domu, tvar střechy, počet 
podlaží nebo požadavky na charakter zástav-
by. Zkontrolujte, zda do pozemku nezasahují 
ochranná pásma inženýrských sítí, lesa, vod-
ního toku, komunikace nebo záplavového 
území. V těchto pásmech může být stavba 
omezena nebo podmíněna souhlasem správ-
ce. Nahlédněte do listu vlastnictví, zejména 
do části věnované omezením vlastnického 
práva.

Může jít například o právo průchodu, pří-
jezdu souseda nebo vedení sítí přes pozemek. 
Prověřte nejen samotnou parcelu, ale i sou-
sední pozemky. Hluk z komunikace, plánova-
ná průmyslová zóna, budoucí obchvat nebo 
nevhodná sousední zástavba mohou výrazně 
snížit komfort bydlení.

Ověřte, zda lze na pozemku 
skutečně stavět

Ještě před koupí si ověřte na místním sta-
vebním úřadu, zda je váš záměr v souladu 
s územním plánem a dalšími pravidly. Ideální 
je přiložit základní popis plánovaného domu. 
A k tomu je ideální konzultovat svůj budoucí 
záměr již v  této fázi s architektem nebo pro-
jektantem. Jen odborník posoudí, zda se vaše 
představa vejde do limitů pozemku a zda lze 
případná omezení řešit úpravou dispozice, ve-
likosti nebo umístění domu.

Když pak přivedete architekta na zakoupený 
pozemek, už bude pozdě a třeba i složité sklou-
bit vaše představy s realitou daného prostoru. 
Nezapomeňte, že samotné označení „stavební 
pozemek“ v inzerátu nestačí. Rozhodující je, 
zda je výstavba podle platných pravidel skuteč-
ně možná a za jakých podmínek. K tomu patří 
i prověření dalších možností. Protože na výjimky 
nemá nikdo zákonný nárok a záleží jen na sta-
vebním úřadu a sousedech, zda vám dovolí na-
příklad stavět blíže hranici pozemku, v ochran-
ném pásmu nebo jinak mimo běžné limity.

Připojení k inženýrským sítím 
může rozhodnout o ceně stavby

Pokud kupujete tzv. nezasíťovaný pozemek, 
kde jsou většinou prodejcem (často obcí či develo-
perem) dovedeny sítě na hranici pozemku, musíte 
si vše zjistit sami. Především je  nutno prověřit, zda 
je možné napojení na vodovod, kanalizaci, elektři-
nu, případně plyn. Pokud  jsou sítě vzdálené desít-
ky metrů, případně se bude třeba připojovat přes 
cizí pozemky nebo přes významnou komunikaci, 
může se stavba výrazně prodražit a zkomplikovat. 
S tím souvisí nejen souhlas správců sítí s napoje-
ním, ale také například nutnost zřídit věcné bře-
meno pro vedení přes cizí pozemek, zpracování 
projektu a pak samotná realizace. Koupě staveb-
ního pozemku není jen otázkou ceny a atraktivní 
lokality. O tom, zda na něm skutečně postavíte 
dům podle svých představ, rozhodují územní plán, 
technické možnosti i právní omezení. Čím více in-
formací si ověříte ještě před podpisem rezervační 
nebo kupní smlouvy, tím menší je riziko drahých 
překvapení. Náklady na konzultaci s architek-
tem, projektantem nebo odborníkem na nemo-
vitosti jsou ve srovnání s cenou pozemku zane-
dbatelné – a mohou vám ušetřit statisíce korun 
i mnoho starostí.

Jindra Svitáková 
Zdroj: www.realitycechy.cz

*) Tento článek je primárně určen pro in-
vestory, tedy kupující stavebních pozemků. Do 
našeho časopisu, který je zaměřen zejména 
na realitní zprostředkovatele, jsme jej zařadili 
proto, že obsahuje řadu důležitých informací, 
které mohou být užitečné i pro realitní maklé-
ře, kteří se dosud se zprostředkováním prodeje 
či koupě stavebních pozemků často nesetkali.

Redakce Realitního magazínu ARK ČR

Stavební pozemek 
nemusí být stavební
Co si ověřit před koupí

Koupě stavebního pozemku patří mezi největší investice v životě. Přesto mnoho lidí spoléhá 
jen na informace z inzerátu nebo ujištění prodávajícího. Výsledkem může být pozemek, na kte-
rém vysněný dům vůbec nepůjde postavit – nebo jen za cenu výrazně vyšších nákladů. *)

Důležité je zjistit vše včas, a to znamená před podpisem kupní smlouvy, nebo možná spíše 
i před podpisem smlouvy rezervační. Jen tak se vyhnete situaci, kdy koupíte pozemek, na kterém 
bude stavba obtížná, drahá, nebo dokonce nemožná.

22. 10. 2026 
Praha

Základní orientace 
v územních plánech

Cílem semináře je seznámit účastníky s tím, jak 
pracovat s územními plány, a to na konkrétním 

případu. V případě zájmu účastníků, mohou sami 
vybrat konkrétní územní plán, kterým bude možné 

se v rámci semináře zabývat.

Seminář vede:  
Ing. Renáta Pintová Králová

Profesní vzdělávání

https://www.arkcr.cz/kurz/zakladni-orientace-v-uzemnich-planech/
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Daně

Daňová poradna
Dotaz: Fyzická osoba, nepodnikající, majitel 
činžovního domu, dostal dotaci na opravu 
střechy a zateplení fasády tohoto domu od 
města. Jak se dotace chová z  hlediska daně 
z příjmů? Uvádí se v daňovém přiznání?
Odpověď: Dotace na zateplení fasády je pří-
jem osvobozený od daně z  příjmů fyzických 
osob a neuvádí se v  daňovém přiznání. Při 
částce nad 5 mil. Kč, což nepředpokládám, by 
podléhal samostatné oznamovací povinnosti. 
Dotace na opravu (Jedná se skutečně o pros-
tou opravu?) není od daně z příjmů fyzických 
osob osvobozená a uvádí v daňovém přiznání. 
V tomto případě, kdy příjemcem je soukromá 
osoba, by se dotace uvedla v příloze 2 v rámci 
§ 10 – Ostatní příjmy. Současně by se u této 
částky jako daňový výdaj uplatnila částka pro-
kázaných výdajů na opravu střechy. Vznikne 
pravděpodobně záporná částka z  rozdílu pří-
jmu a výdajů a dále se v  přiznání pracuje se 
základem daně nula.

Dotaz: Dcera zdědila po své matce družstev-
ní byt. Ten obratem prodá. Jaké má povinnos-
ti z hlediska daně z příjmů?
Odpověď: Příjmy v podobě dědictví po matce 
jsou od daně z příjmů fyzických osob osvobo-
zeny. Nikde se v přiznání hodnota dědictví neu-
vádí. Pokud hodnota dědictví překračuje 5 mil. 
Kč, má dědička povinnost oznámit výši osvobo-
zeného příjmu, tj. hodnotu dědictví jako celku, 
správci daně do konce lhůty pro podání přizná-
ní za rok, ve kterém dědictví získala. Obvykle 
to bude do 1. 4. následujícího roku, při použití 

datové schránky do 2. 5., s daňovým poradcem 
do 1. 7. Následný prodej družstevního podílu 
může být osvobozen od daně z příjmů v přípa-
dě, že součet doby vlastnictví družstevního po-
dílu dědičky a doby vlastnictví podílu její matky 
jako zůstavitelky překročí 5 let. Při splnění pod-
mínek (více než 5 let, více než 5 mil. Kč pro-
dejní ceny) platí i zde výše uvedená oznamo-
vací povinnost. Při nesplnění časové podmínky 
u převodu podílu se příjem uvede do přílohy 
č. 2 přiznání pod § 10 – Ostatní příjmy. K pří-
jmu lze uplatnit jako daňový výdaj nabývací 
cenu podílu určenou k datu úmrtí matky podle 
zákona o oceňování majetku.

Dotaz: Fyzická osoba se rozhodla pronajímat 
svoji chalupu rekreantům. Jedná se o něko-
lik pokojů vybavených sociálním zařízením 
a kuchyňkou. Domnívá se, že příjem z proná-
jmu bude zdaňovat pod § 9 zákona o daních 
z  příjmů. Je tento postup správný? Nejedná 
se o podnikání? Může uplatnit daňové odpisy 
chalupy?
Odpověď: Domnívám se, že se bude spíše 
jednat o ubytování, což je volná živnost. Ne-
boli jedná se o podnikání i s dopadem na zá-
konné zdravotní a sociální pojištění. Nájem se 
od ubytování liší – podle statistické klasifikace 
– jednak obvyklou dobou poskytnutí prostor, 
jednak rozsahem poskytovaných služeb. U uby-
tování jde obvykle o dny až týdny, u nájmu 
spíše o měsíce a roky. Rozsah poskytovaných 
služeb je u ubytování širší než u nájmu – napří-
klad o výměnu ložního prádla a ručníků a úklid. 
V obou případech lze uplatnit výdaje na dosa-
žení, zajištění a udržení příjmů. Pod výdaje na 
zajištění příjmů patří i daňové odpisy vlastníka 
stavby, kromě případu nabytí darem od příbuz-
né osoby. Vstupní cenou je buď nabývací cena 
(pořizovací, cena určená pro účely dědictví), 
a to do pěti let od nabytí, nebo reprodukční 
pořizovací cena určená obvykle znaleckým po-
sudkem, a to po pěti letech od nabytí.

Ještě upozornění k DPH: Při využití platfo-
rem typu Airbnb nebo booking.com vzniká 
povinnost registrace k DPH jako identifikovaná 

osoba s  povinností 
přiznávat daň z  vy-
účtovaných provizí 
za obstarání ubyto-
vaných osob.

Dotaz: Máme 
aktuálně spor se 
správcem daně. 
Spor se týká údaje 
o ročním čistém ob-
ratu, který se uvádí v přiznání k dani z příjmů 
právnických osob v tabulce K a ve Výkazu zis-
ku a ztráty. Výkaz uvádí celkovou výši všech 
výnosů, ale v tabulce K daňový poradce uvádí 
menší částku z účtové skupiny 60. Co je správ-
ně? 
Odpověď: Podle zákona o účetnictví v plat-
ném znění se čistým obratem se pro účely 
účetnictví rozumí výše výnosů z prodeje 
výrobků a zboží a z poskytování služeb za 
účetní období. Ročním úhrnem čistého ob-
ratu se pro účely účetnictví rozumí čistý 
obrat vydělený počtem započatých měsíců, 
po které trvalo účetní období, a vynásobený 
12. Nahrávaný údaj z  podkladů z  účetnictví 
lze přepsat.

Dotaz: Správce daně vyměřil právnické 
osobě pokutu za pozdní podání následného 
kontrolního hlášení. Je možné se proti tomu 
odvolat?
Odpověď: Každé rozhodnutí správce daně 
musí být odůvodněno a musí obsahovat po-
učení o možnosti, resp. nemožnosti použití 
opravných prostředků, například odvolání. 
Pokud víte, že k porušení zákona došlo, nemá 
cenu opravné prostředky použít. Má smysl 
využít v  tomto případě postup podle pokynu 
D-29 a požádat o prominutí pokuty. Správce 
daně Vaše argumenty posoudí a vyhodnotí 
Vaši daňový poradce součinnost z  minulosti 
a třeba Vám vyhoví. Za pokus to stojí.

Ing. Petr Kout 
daňový poradce

Odborná literatura

Publikace  
Daně a nemovitosti 2026

Asociace realitních kanceláří České republiky (ARK ČR) vydává každý rok nejnovější příručku, 
která poskytuje podrobný přehled daňových povinností spojených s koupí a prodejem nemovi-
tostí. Publikace je dostupná jak v elektronické podobě, tak i ve tištěném vydání.

Bližší  informace  jak obdržet tuto publikaci – viz zde.

https://www.arkcr.cz/publikace-dane-a-nemovitosti-2026/
https://www.arkcr.cz/publikace-dane-a-nemovitosti-2026/
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Z realitní praxe

Typické je to u starších rekreačních objektů, 
rodinných domů, zemědělských areálů nebo 
pozemků, jejichž skutečné hranice se v minu-
losti v terénu vnímaly jinak, než jak jsou dnes 
zapsány v katastru.

Nejvyšší soud se v nedávno zveřejněném 
rozhodnutí vrátil k otázce, co když někdo po 
desítky let užívá pozemek v přesvědčení, že mu 
patří, ale po letech zjistí, že podle katastru je 
právní stav jiný? Ačkoliv soud posuzoval histo-
rickou držbu podle dřívější právní úpravy, jeho 
závěry jsou praktické i dnes. To platí zejména 
pro spory o staré hranice pozemků, chaty, za-
hrady nebo dlouhodobě užívané části soused-
ních parcel.

Podstatou rozhodnutí bylo, zda se vlastníci 
rekreační chaty mohli oprávněně domnívat, že 
pozemek, který dlouhá léta užívali společně 
s chatou, je skutečně jejich. Až později se uká-
zalo, že podle katastru část tohoto pozemku 
patří někomu jinému. U podobných sporů dle 
soudu nestačí jen nahlédnout do katastru. Dů-
ležité je také to, jak situace vypadala v terénu. 

Pokud pozemek navazoval na chatu, byl užíván 
jako jeden celek a stejně jej užívali i předchozí 
vlastníci, může to podporovat závěr, že držitel 
jednal v dobré víře. Význam může mít i plot, 
hranice lesa nebo jiná viditelná hranice mezi 
pozemky. Stejně tak nemusí být samo o sobě 
rozhodující, že se až po mnoha letech objeví 
geometrický plán s jinou trasou hranice po-
zemku. Pokud se držitel o nesouladu dozví až 
po uplynutí vydržecí doby, nelze z toho auto-
maticky dovozovat, že jeho dřívější přesvědče-
ní bylo od začátku nesprávné nebo nepoctivé.

To samozřejmě neznamená, že každý 
dlouhodobě užívaný pozemek lze bez další-
ho vydržet. Každý případ stojí na konkrétních 
okolnostech. Rozhodovat mohou starší smlou-
vy, fotografie, svědecké výpovědi, historické 
mapy, geometrické plány nebo chování vlast-
níků sousedních pozemků.

Praktický dopad je zřejmý. Samotný pohled 
do katastru nemusí vždy poskytnout definitivní 
odpověď na otázku vlastnictví. Pokud dlouho-
době užíváte pozemek, jehož právní stav není 

zcela jasný, vyplatí se situaci řešit včas a shro-
máždit podklady, které doloží skutečný histo-
rický stav užívání.

Pro ARK ČR připravil

Mgr. Adam Dolejš 
Advokátní koncipient

NIRRIS s.r.o., advokátní kancelář

Spory o pozemek

Užíváte dlouhé roky zahradu, dvůr, příjezdovou cestu nebo pozemek okolo chaty, domu či 
provozovny? Máte za to, že jde o vaši část nemovitosti, protože ji tak užívali již vaši předchůdci?

22. 9. 2026
ONLINE

AML s lidskou tváří 
Workshop o tom, jak se z AML nezbláznit. Realitní makléři 
jsou povinnými osobami dle AML zákona a vztahuje se na 

ně celá řada zákonných povinností. To ale ještě neznamená, 
že je plnění těchto povinností nutně strašákem.

Na semináři se dozvíte, jak si s AML poradit 
s nadhledem, přístupně a efektivně.

Seminář vede:  
Mgr. Ondřej Hála, advokát a partner 

advokátní kanceláře Kopecký Hála & Co.

Profesní vzdělávání

https://www.nirris.cz/
https://www.nirris.cz/
https://www.arkcr.cz/kurz/aml-s-lidskou-tvari-online
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AML

Na rozdíl od dosavadní úpravy nebude 
prostor pro rozdílné národní výklady. Pravidla 
budou harmonizována napříč EU a dohledové 
orgány budou postupovat podle jednotných 
standardů.

AMLR přináší změny nejen v oblasti kont-
roly klientů, ale také v pravidlech týkajících se 
skutečných majitelů či hotovostních transakcí. 

Mezi nejvýznamnější změny patří zejména:
■■ Širší okruh povinných osob: nově mj. 

obchodníci se zbožím vysoké hodnoty (např. 
motorová vozidla, jejichž cena přesahuje 
250 000 EUR), profesionální fotbalové kluby.

■■ Snížení limitu pro povinnou kontrolu kli-
enta u jednorázových obchodů z 15 000 EUR 
na 10 000 EUR. 

■■ Zavedení povinné kontroly u hotovost-
ních transakcí od 3 000 EUR. 

■■ Nový celoevropský limit pro hoto-
vostní platby v podnikatelském styku ve výši 
10 000 EUR. 

■■ Rozšíření okruhu skutečných majitelů: 
nově bude postačovat podíl 25 % nebo více, 
nikoliv více než 25 %. 

■■ Rozšíření okruhu osob, které budou po-
važovány za PEP.

■■ Pevně stanovené lhůty pro aktualizaci 
klientských údajů – nejvýše jeden rok u riziko-
vých klientů a pět let u klientů s nižším rizikem.

AMLR nepřináší plošné přechodné období 
pro stávající klientské vztahy. Povinné osoby 
budou uvádět jednotlivé vztahy do souladu 
postupně v rámci pravidelné aktualizace kli-
entských údajů. U klientů s nižším rizikem 
může tento proces probíhat až po dobu pěti 
let od účinnosti AMLR, tj. přibližně do polovi-
ny roku 2032. U rizikových klientů však bude 
nutné provést aktualizaci nejpozději do jedno-
ho roku. Nové obchodní vztahy navázané od 
10. července 2027 již budou muset splňovat 
požadavky AMLR od samého počátku.

Nová pravidla dopadnou rovněž na vnitřní 
nastavení povinných osob. Dosavadní systém 
kontaktní a pověřené osoby bude nahrazen 
novou strukturou odpovědnosti, kde budou 
odděleny role odpovědné za každodenní pl-
nění AML povinností a za celkové řízení AML 
compliance.

Přestože je nové nařízení přímo použitel-
né od července 2027, odkládání příprav může 
způsobit komplikace. Implementace změn se 
totiž nebude týkat pouze dokumentace, ale 
často také interních procesů, informačních sys-
témů a nastavení odpovědností. 

Pokud si nejste jisti, jaké konkrétní dopady 
bude mít AMLR na Vaši společnost, neváhejte 
nás kontaktovat. Rádi Vám pomůžeme s na-
stavením procesů tak, aby přechod na nový 
evropský AML režim proběhl bez zbytečných 
komplikací.

Pro ARK ČR připravil  
JUDr. Daniel Fridrich 

Advokát 
NIRRIS s.r.o., advokátní kancelář

Nová pravidla o AML 
již v příštím roce

Od 10. července 2027 začne být ve všech členských státech EU přímo použitelné nové nařízení 
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2024/1624 ze dne 31. května 2024 (dále jen „AMLR“). To 
významně změní pravidla boje proti praní špinavých peněz a financování terorismu. Pro české po-
vinné osoby to znamená, že významná část pravidel v oblasti praní špinavých peněz již nebudou 
upravena českým AML zákonem č. 253/2008 Sb., ale přímo evropským AMLR.

21. 9. 2026  
Praha

Realitní makléř 2.0
Tento kurz je určen pro středně pokročilé až pokročilé. Znamená to, 

že účastníci již pracují s AI nebo se zúčastnili předchozího kurzu 
(Moderní makléř: Jak využít AI v praxi). Výhodou pro účastníky je, 

pokud mají placenou verzi ChatGPT/Gemini.

Seminář vede:  
Ing. Viktor Janouch, Ph.D.

je zkušený lektor, konzultant a odborník na 
umělou inteligenci, digitální marketing a jejich 

praktické využití ve vzdělávání i podnikání.

Profesní vzdělávání

https://www.nirris.cz/
https://www.nirris.cz/
https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-makler-2-0/
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Profesní vzdělávání

26. 8. 2026 
oNLINE

Novela stavebního 
zákona 2026 – ONLINE
Další změny ve stavebním zákoně přinášejí řadu 
novinek. Orientujte se v nich díky tomuto online 

kurzu, který vám srozumitelně vysvětlí klíčové změny 
– od nové struktury stavební správy přes povolování 

záměrů až po praktické dopady na realitní trh. 
Buďte v obraze a připraveni na všechny změny!

Seminář vede:  
Ing. Renáta Pintová Králová

Téma opatření proti praní peněz a financování terorismu (AML) patří k nejdůležitějším ob-
lastem současné právní regulace realitního trhu. Povinnosti, které z této legislativy vyplývají, 
mají zásadní dopad na každodenní praxi realitních kanceláří i na důvěryhodnost celého oboru. 
Proto je nezbytné, aby každý profesionál měl k dispozici spolehlivého a srozumitelného prů-
vodce touto problematikou – právě takového, jakým je tato publikace.

Autoři zvolili přístup, který spojuje vysokou odbornost s mimořádnou čtivostí a praktičnos-
tí. Nejde jen o teoretické pojednání, ale o dílo, které nabízí konkrétní rady, vysvětlení a postu-
py, využitelné v každodenní realitní praxi.

Bližší informace jak obdržet tuto publikaci – viz zde.
Členové ARK ČR mají tuto publikaci v elektronické podobě zdarma na webu ARKČR v člen-

ské sekci  - viz zde.
- red -

Publikace  
AML v realitní praxi

Asociace realitních kanceláří České republiky (ARK ČR) přináší nejnovější příručku, která 
poskytuje podrobný přehled povinností spojených s problematikou opatření proti praní peněz 
a financování terorismu (AML).

20. 10. – 21. 10. 2026 
PRAHA

Výkon správy 
nemovitostí 

Získejte praktické znalosti i cenné 
zkušenosti od odborníků s dlouholetou 
praxí. Program kurzu je sestaven tak, 

aby vám poskytl nejen teoretické 
základy, ale především praktické tipy 

využitelné v každodenní praxi. 

Přednáší: Ing. Miroslav Láník 
a JUDr. Tomáš Pacner

https://www.arkcr.cz/kurz/novela-stavebni-zakon-2026/
https://www.arkcr.cz/publikace-aml-v-realitni-praxi/
https://www.arkcr.cz/clenska-sekce/publikace-aml-v-realitni-praxi/
https://www.arkcr.cz/clenska-sekce/publikace-aml-v-realitni-praxi/
https://www.arkcr.cz/kurz/vykon-spravy-nemovitosti-16/
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Zajímavé články
Stavby v ČR začnou být posuzovány i podle odolnosti během vysokých teplot; 
24.7.2026; www.ckait.cz

Největší realitní obchody v Česku za H1 2026: kanceláře vystřídaly hotely,  
rekord padl v nájemním bydlení; 28.7.2026; remspace.cz

Nad Brnem stojí desítky jeřábů: Přehled nejvýznamnějších projektů,  
které mění tvář města ; 21.7.2026; remspace.cz

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

MLS – systém sdílení 
zakázek mezi makléři

Igluu MLS je moderní Multiple Listing System, který umožňuje efektivní spolupráci mezi mak-
léři a realitními kancelářemi. Sdílení nabídek a poptávek v rámci profesionální sítě zvyšuje šanci 
na rychlejší a úspěšnější prodej. MLS staví na principu spolupráce, nikoli konkurence.

Zapojením do Igluu MLS rozšiřujete dosah svých zakázek a zvyšujete pravděpodobnost uza-
vření obchodu.

Proč MLS využívat:
■■ Větší dosah nabídek mezi profesionály
■■ Automatické párování poptávek a nemovitostí
■■ Náskok díky přednostnímu sdílení nabídek

 
MLS je součástí ekosystému Igluu a podporuje férovou spolupráci na trhu. 
Více informací se dozvíte na této stránce.

- red -

https://www.ckait.cz/stavby-v-cr-zacnou-byt-posuzovany-i-podle-odolnosti-behem-vysokych-teplot
https://www.remspace.cz/clanek/nejvetsi-realitni-obchody-v-cesku-za-h1-2026-kancelare-vystridaly-hotely-rekord-padl-v-najemnim-bydleni/
https://www.remspace.cz/clanek/nad-brnem-stoji-desitky-jerabu-prehled-nejvyznamnejsich-projektu-ktere-meni-tvar-mesta/
https://www.igluu.cz/mls


Realitní zprostředkování = 
vázaná živnost

ZKOUŠKY  
ODBORNÉ ZPŮSOBILOSTI

Asociace realitních kanceláří České republiky sděluje všem realitním makléřům:

Každý realitní zprostředkovatel musí mít 
živnostenské oprávnění na vázanou živnost.
Název živnosti: „Realitní zprostředkování“.
Odborná způsobilost – podmínka pro vázanou živnost 

Zkouška odborné způsobilosti před tzv. Autorizovanou 
osobou je jednou z možností, jak získat doklad potřebný pro 
získání vázané živnosti „Realitní zprostředkovatel“.
Informační centrum ARK, spol. s r.o. (100% dceřiná společnost 
Asociace realitních kanceláří České republiky) má Ministerstvem 
pro místní rozvoj ČR udělenu autorizaci.

Termíny pro absolvování zkoušky jsou vždy na www.arkcr.cz.

Potřebujete pro absolvování zkoušky doplnit informace? 
Absolvujte u nás kurz „Realitní zprostředkovatel“. Budete 100% připraveni!

www.arkcr.cz

