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Aktualne

Jsi-li realitni maklér, nazyvej se
pravym jménem, rika Asociace
realitnich kancelari CR

V Utery 28. Cervence 2026 se uskutecnila avizovana tiskova konference ve véci podani Aso-
ciace realitnich kancela¥i Ceské republiky vici Bezrealitky s.r.o. (Podnét k provedeni dozoru nad
dodrzovanim zakona o ochrané spotrebitele). Zdjem novinarl byl velky a jiz registrujeme v mé-
diich odezvu, ktera chape nase dlvody. Nejedna se o vysi provizi, jak je uc¢elové podsouvano ze

strany Bezrealitky s.r.o...

Pti pribézném sledovani situace na trhu
jsme zaznamenali jednani, které podle naseho
nazoru nemusi byt v souladu s pravidly realit-
niho zprostredkovani. Ta jsou dnes uréovana
platnym Zakonem o realitnim zprostredkovani,
ale také radou dalsich norem, které museji byt
realitnimi makléri dodrzovany (AML, GDPR,
PNB apod.). Proto jsme povaZovali za nezbyt-
né podat pfislusny podnét k jeho provéreni.
Nasim cilem neni predjimat zavéry prislusnych
organd, ale prispét k disledné ochrané spotre-
bitele, ktery nesmi byt uvadén v omyl.

ARK CR se dlouhodobé zasazuje o kultivaci
trhu a zkvalitiiovani realitnich sluZeb. Inicio-
vala vznik Zakona o realitnim zprostredkovani
a podilela se také na pfipravé jeho vécného
zaméru. Pfijetim zakona ¢. 39/2020 Sb., o rea-
litnim zprostredkovani, se realitni zprostredko-
véni zafadilo mezi vazané Zivnosti.

7 Vv O

Setkani makléru pri sportu

V soucasné dobé Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR oslovilo Asociaci, v ramci vyhodno-
covani ucinnosti tohoto zdkona a vyzvalo ji

k predloZeni podnétl k jeho pripadné upravé
¢i novelizaci. Této mozZnosti si vazime. Pravé
zastupovani profesnich zajma a spolupraci na
zlepSovani podminek v oboru povaZzujeme za
jeden z hlavnich Gkoll nasi organizace.

Jsme presvédceni, Zze pouze kvalitni a pro-
fesionalni realitni sluzby mohou Gcinné chranit
spotrebitele pred komplikacemi, které mohou
vzniknout pfi nakupu, prodeji ¢i pronajmu
nemovitosti. Usilujeme proto o to, aby pro
vsechny subjekty pUsobici na trhu realitniho
zprostredkovani platily srovnatelné a transpa-
rentni podminky. Klient jako spotrebitel musi
byt vcas, Uplné a srozumitelné informovan
o vSech skutecnostech souvisejicich se sluzbou
realitniho zprostredkovatele.

Ing. arch. Jan Borlvka, CIPS
Generalni sekretat ARK CR

Beachvolejbalovy turnaj ARK CR

_ INFORMACE PRO
UCASTNIKY TURNAJE

Soutézi se ve dvojicich
pouze v kategorii MIX.
Termin: 21. srpna 2026
Cena: 500 ,- K¢ za hrajici osobu
Divaci zdarma

Misto konani:
Sportovni areal BEACHSERVICE
Nedvézi,

K Radhosti 121, 103 00 Nedvézi

Prijd'te si zasportovat a fandit!

Ll
i POHAR

ucaldfi Casté reputliky
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Realitni trh

Akt u a’ I N I' ce ny CeKr;le?ytﬁ 3+1, 62 m?

Y V4 @ Praha
nemovitost 200 000 e
® Plzen
80 000 @ Liberec
@ Ostrava
80 000
Prinasime aktudlni informace o trhu s nemovitostmi k cervenci
2026 zpracované pomoci matematického modelu MoniT. Rozsahla Hooeo
data a pouzité pokrocilé matematické postupy umoznuiji efektivni od- 20 000
déleni trendu od nahodnych vykyv(. To zarucuje presnost a spolehli- o7 ! 1 i . . i i\
vost vysledkd. 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Zdroj: diotima.cz
Cenv ndiemného v bvtech 2+kk, 53 m?
Ké/m?
350 ® Praha
Novinky v systému MoniT online 200 : f:['::h
Nedavno jsme rozsifili moZznost vyhledavani komeréni nemovitosti 250 " ‘;“'“
217 v s s 217 L] rav;
i v datech CUZK. Drive bylo vyhleddvani v datech CUZK omezeno na 200 o
byty, RD a pozemky. Nyni jsou vSechny typy nemovitosti dostupné jak 150
ve formé realitnich nabidek, tak informaci o prodejnich cenach. Funkce 100
je dostupna na strance MoniT online v sekci Vyhleddvdni. 50
MoniT: Aktualni inf litnim trhu (7/2026 e . . ¥ . 5 . y
oniT: Aktualni informace o realitnim trhu ( ) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Po mirném poklesu na prelomu let 2025 a 2026 se ceny bytd i rodin- Aol oA s
nych dom vratily prevazné k rlistu. Ukazuje se, Ze rodinné domy rostly Ceny stavebnich pozemkii 1300 m?
predeviim na jizni Moravé a servernich Cechach. Naopak v jiznich Ce- Ké/m?
chach jejich ceny stagnovaly nebo mirné klesaly. 14 000 ® Praha
Ceny stavebnich pozemku se rovnéz po mirném poklesu vratily opét 12 000 : E['::h
k celkovému rlistu, a to nejvyraznéji v celych Cechach a na severni Mo- e —— N ——
rave. ot e Ostrava
Ceny najemného v bytech prevazné stagnuji a nyni nemaji tendenci 00
kopirovat rlst prodejnich cen byt(.
4000
Zdroj: diotima.cz #1000
(4] > o ° L 2 L 2 . 2 4 s 4

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Zdroj: diotima.cz

Profesni vzdélavani

_ REALITNI
ZPROSTREDKOVATEL

NEJLEPSi PRIPRAVA PRO
ODBORNOU ZPUSOBILOST

< ALITNI
(L\,F\ (I['ﬁ, ®

Usp&sny absolvent obdrzi doklad

pro ziskani vazané Zivnosti

Kurz mé akreditaci od MSMT CR

jako kurz rekvalifikaéni, Urad prace

OD 7. 9. 2026 mbze cenu kurzu proplatit.
PRAHA Kurz trva 12,5 dne, 101 hodin vyuky +

zkousky a je rozd&len do jednotlivych &asti.
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Katastr nemovitosti

Kdy kupni smlouva na nemovitost
neobstoji pred katastrem:
pozor nejen na kupni cenu

Vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti neni pouhou formalitou navazujici na podpis
kupni smlouvy. Katastralni Gfad zkouma, zda predlozena listina splfiuje zakonné poZadavky a zda
jeji obsah skutecné odlivodriuje navrhovany vklad. Riziko nepredstavuje jen chybné ¢i neurcité
sjednand kupni cena, ale také vadna identifikace nemovitosti, nejasné vymezeni smluvnich stran,
rozpor mezi smlouvou a navrhem na vklad nebo nedostatecna urcitost samotného prevodniho
ujednani. Pfelomovy rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 pfitom ukazuje, Ze ani
neuvedeni konkrétni kupni ceny nemusi samo o sobé branit povoleni vkladu, je-li ze smlouvy
jednoznacéné patrna vile stran uzavfit Uplatnou kupni smlouvu i bez jejiho urceni.

Kdy kupni smlouva na nemovitost
neobstoji pred katastrem:
pozor nejen na kupni cenu

Prevod nemovitosti byva v praxi ¢asto vni-
man jako relativné pfimocary proces: strany
uzaviou kupni smlouvu, podaji navrh na vklad
a katastralni Grad vlastnické pravo zapise. Ve
skutec¢nosti je vak pravé kvalita kupni smlouvy
pro vysledek vkladového fizeni zdsadni. Kata-
stralni Urad totiz neprovadi pouhou evidenci
vile stran, ale zkoum3, zda predloZena listina
spliiuje zakonné nalezitosti a zda jeji obsah na-
vrhovany vklad skutecné odlvodriuje.

Aktuadlni rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp.
zn. 24 Cdo 81/2026 ptipomnélo, Ze pfi posu-
zovani kupni smlouvy nelze podléhat prepja-
tému formalismu a Ze ne kazdd nestandardni
formulace automaticky znamena, ze smlouva
nemuze ve vkladovém fizeni obstéat. Soucasné
vsak toto rozhodnuti nijak nesnizuje naroky na
urcitost, srozumitelnost a vkladovou zpUsobi-
lost kupni smlouvy jako celku. Naopak znovu
potvrzuje, Ze prevodni dokumentace musi byt
formulovana tak, aby bez dtvodnych pochyb-
nosti obstala nejen mezi stranami, ale i pred
katastralnim Gradem.

Co katastralni urad pf¥i vkladu
vlastnického prava zkouma?

Podle § 17 odst. 1 katastrélniho zdkona ka-
tastralni Gfad zkouma mimo jiné to, zda listina
spliiuje nalezitosti pro zapis do katastru, zda
jeji obsah odlivodnuje navrhovany vklad, zda
bylo pravni jednani ucinéno v predepsané for-
mé a zda z obsahu listiny nebo z jejiho porov-
nani s dosavadnimi zapisy v katastru nevyplyva
dlvod, pro ktery by vklad nemohl byt povolen.

Nejvyssi soud soucasné opakované zdu-
raznuje, Ze ani soud v navazujicim fizeni
podle ¢asti paté obcanského soudniho fadu
neprovadi klasicky pfezkum spravniho roz-
hodnuti, ale jde o nové projednani a me-
ritorni rozhodnuti véci, o niz podle zakona
dfive rozhodl tento spravni organ. Praktic-

ky feceno: kupni smlouva musi obstat jako
vkladova listina. Nestaci, Ze je mezi stranami
zfejmé, co chtély prevést; rozhodujici je, zda
to dostatecné jasné plyne i ze samotného
textu smlouvy.

Typické davody, pro¢ kupni smlouva
pred katastrem neobstoji

1. Vadna identifikace nemovitosti

Jednim z nejcastéjsich problém( byva ne-
presné nebo chybné oznaceni prevadéné ne-
movitosti. U nemovitosti evidovanych v kata-
stru musi smlouva vychazet z Udaj katastru
a prevadénou véc oznacit zplsobem, ktery
nevzbuzuje pochybnosti o tom, co je predmé-
tem prevodu. Chyby v parcelnich &islech, ka-
tastralnim Uzemi, oznaceni jednotky nebo
prevadéného spoluvlastnického podilu mohou
vést k zavéru, Ze listina navrhovany vklad neo-
dlvodnuje.

2. Nedostatecné oznaceni
smluvnich stran

Stejné podstatna je radna identifikace pre-
vodce a nabyvatele. U fyzickych osob pUjde
zpravidla o jméno, pfijmeni, datum narozeni
nebo rodné ¢islo a adresu bydlisté, u pravnic-
kych osob 0 obchodni firmu, sidlo a ICO. Pokud
je oznaceni neuplné, chybné nebo vyvolava
pochybnosti o tom, kdo je ucastnikem pravni-
ho jednani, muiZe to byt pro vklad zasadni.

3. Neurcita kupni cena

Klasickym problémem kupnich smluv je
kupni cena. Obecné plati, Ze podle § 2080 ob-
Canského zakoniku je kupni cena ujednana do-
statecné urdité, je-li ujednan alespon zpUsob
jejiho urceni. Cena tedy nemusi byt vidy vy-
jadrena jedinou pevnou ¢astkou, ale smlouva
musi obsahovat mechanismus, podle néhoz ji
Ize objektivné urcit.

Problematickd jsou proto ujednani typu
»kupni cena bude stanovena dodatecné”,
»,bude urcena dohodou stran” nebo ,odpovi-

da trini hod-
noté”, aniz by
smlouva sta-
novila, jak a ke
kterému oka-
mziku se ma
takova hodno-
ta zjistit. V ta-
kovych pfipa-
dech  vznikd
pochybnost,
zda byla cena
vibec urcena
nebo alespon
urcitelné sjed-
nana.

Pravé zde je vyznamny rozsudek Nejvys-
$iho soudu sp. zn. 24 Cdo 81/2026 ze dne
9. 4. 2026. V posuzované véci si strany vyslov-
né sjednaly, Ze kupni smlouvu uzaviraji bez
urceni kupni ceny, s odkazem na § 2085 odst.
2 obcanského zdkoniku a § 2131 obcanské-
ho zakoniku. Katastralni urad i soudy nizsich
stupnu vychazely z nazoru, Zze u koupé nemo-
vité véci takovy postup mozny neni a Ze cena
musi byt vidy alespon urcitelna ve smyslu
§ 2080 obcanského zakoniku.

Nejvy$si soud vsak tento zavér odmitl.
Zdaraznil, Ze § 2080 obcanského zakoniku a
§ 2085 odst. 2 obc¢anského zédkoniku dopadaji
na dvé odlisné situace. Zatimco § 2080 resi pfi-
pady, kdy si strany cenu sjednavaji a musi ji ur-
it nebo alespon ucinit urcitelnou, § 2085 odst.
2 dopada na situaci, kdy strany chtéji uzavrit
kupni smlouvu i bez uréeni kupni ceny. V ta-
kovém pripadé zakon stanovi, Ze za ujednanou
plati cena, za niZ se tyz nebo srovnatelny pred-
mét v dobé uzavieni smlouvy a za obdobnych
podminek obvykle prodava.

Dovolaci soud dovodil, Ze prostfednictvim
§ 2131 obcanského zakoniku lze toto pravidlo
primérené pouZzit i na koupi nemovité véci. Je-
li tedy v pisemné smlouvé vyslovné a jedno-
znacné zachycena vile stran uzavfit Uplatnou
kupni smlouvu i bez urceni kupni ceny, nelze
navrh na vklad zamitnout jen proto, Ze cena
neni ve smlouvé vyjadiena konkrétni ¢astkou.

Tento zavér je vyznamny, ale nelze jej cha-
pat jako ,uvolnéni“ narokd na formulaci kup-
nich smluv. Aby bylo moZné dovodit, Ze strany
skutecné védomé uzavrely kupni smlouvu bez
uréeni kupni ceny, musi byt jejich vile v pi-
semné smlouvé zachycena zcela jednoznacné.
Pravé v tom spociva rozdil mezi pfipustnym po-
stupem podle § 2085 odst. 2 obc¢anského za-
koniku a vadnym, neurcitym ¢i nedokoncenym
ujedndnim o cené.

4. Rozpor mezi kupni smlouvou
a navrhem na vklad

DalS$im castym problémem je nesoulad
mezi kupni smlouvou a samotnym navrhem
na vklad. Navrh muiZe obsahovat jiné ozna-
¢eni nemovitosti, jiny rozsah prevadéného
podilu nebo odlisné udaje o ucastnicich.
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Katastr nemovitosti

V takovém pripadé vznika otazka, zda obsah
predlozené listiny skute¢né odlvodnuje pra-
vé ten vklad, ktery je navrhovén. | zdanlivé
drobna procesni chyba tak mzZe vést k za-
mitnuti ndvrhu.

5. Vnitfni rozpory nebo
nejasnost smluvniho textu

Problémem byvaji i vnitini rozpory v textu
smlouvy. Typicky jde o situace, kdy jedna ¢ast
smlouvy hovofi o prevodu celé nemovitosti,
zatimco jina jen o prevodu spoluvlastnického
podilu, nebo kdy ujednani o kupni cené ne-
odpovida ujednani o platebnich podminkach.
Vkladova listina musi byt srozumitelnd jako
celek. Pokud z ni nelze bezpecné dovodit, jaké
pravo ma byt prevedeno a za jakych podmi-
nek, nelze po katastralnim uradu spravedlivé
pozadovat, aby rozpory preklenoval vlastnim
vykladem.

Co z toho plyne pro praxi

Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 24 Cdo
81/2026 je dllezity predevsim tim, Ze korigu-
je prilis formalisticky pristup katastralni praxe.
Potvrzuje, Ze ani u pfevodu nemovitosti nemu-
si neuvedeni konkrétni kupni ceny automaticky
znamenat, Ze smlouva nemuze byt podkladem
pro vklad, je-li z ni zfejma vlle stran uzavrit
Uplatnou smlouvu bez urceni ceny. Soucasné
vsak nic neméni na tom, Ze z hlediska prevence
sporll i pravni jistoty zlstava standardni a bez-
né urcit, pripadné stanovit zcela jednoznacny
mechanismus jejiho urceni.

Kupni smlouva na nemovitost totiz ne-
obstoji pred katastrem zpravidla tehdy, kdyz
z ni neni dostatecné urcité a srozumitelné
patrné, kdo, co, komu a za jakych podminek
prevadi. Pravé pecliva priprava prevodni doku-
mentace je proto nejlepsi prevenci nejen proti

zamitnuti navrhu na vklad, ale i proti budou-
cim spordim mezi smluvnimi stranami.

Mgr. Denisa Kustova,
pravnicka

Advokatni kancelar JELINEK & Partnefi s.r.o.

JELINEK & PARTNERI

ADVOKATNI KANCELAR

Clanek byl ptivodné uvefejnén na
WWW.epravo.cz

Profesni vzdélavani

ARK CR pomaha zvy3ovat
profesionalitu realitnich maklért

Asociace realitnich kancela¥i CR, resp. jeji dcefind spole¢nost Informaéni centrum ARK, spol.
s r.o. porada skoleni pro realitni maklére, spravce nemovitosti a drazebniky jiz vice nez 30 let.

Zajemci si mohou vybrat jak jednodenni
kurzy na aktudlni témata (prezencniionline),
tak rekvalifikaéni kurz Realitni zprostfedko-
vatel, jehoZ obsah se shoduje s pozadavky
pro prokazani odborné zpusobilosti podle
realitniho zakona. Tento kurz predstavuje
vsestrannou pfipravu pro zkousku i samot-
nou praxi a poradame jej v Praze a v pfipadé
zajmu také v Brné. Nedilnou soucasti tohoto
kurzu je také zkouska odborné zpUsobilosti
— po jejim Uspésném sloZzeni ma kazdy narok
na ziskani Zivnostenského opravnéni na va-
zanou Zivnost Realitni zprostfedkovatel/ka.
Pro osoby, které nemohou prokdzat potreb-
nou praxi v realitnim zprostfedkovani nebo
nejsou absolventy magisterského studia
pravnického, ekonomického nebo stavebni-
ho typu, nemaji jinou moznost, jak uvede-
nou Zivnost ziskat.

Ucastniky dosavadnich béh(i kurzu Realitni
zprostiedkovatel nebyli — jak by se mohlo zdat
— jen zacCinajici makléfi, ale v fadé pripadu také
makIéfi s praxi, nebo majitelé realitnich kance-

REALITNI MAGAZIN ARK CR =

|ari, ktefi se chtéli presvédcit o vhodnosti kurzu
pro své nové maklére ve firmé. Pomérné Casto
se v kurzu a poté u zkousky setkdvame s lidmi,
ktefi v rodiné disponuji vétsim poctem nemo-
vitosti a chtéji se o nakladani s nimi dozvédét
vice, a to aniz by méli zajem stat se realitnimi
zprostiedkovateli. Od nich se pak dozvidame
zajimavé Zivotni pribéhy spojené s nemovi-
tostmi.

U vSech nasich kurzl ziskdvame od jejich
frekventantl zpétnou vazbou a na zakladé
nékterych podnétl (a nejen jich) kurz aktu-
alizujeme. Samoziejmé vsichni nasi predna-
Sejici se ve své praxi denné pohybuji v oblasti
obchodovani s nemovitostmi a v ramci svych
predndsek reaguji nejen na casto se ménici
pravni normy, ale i na trendy na ¢eském realit-
nim trhu. Ucastnici kurzu dostavaji ke kazdému
tématu prislusné studijni materialy v pisemné
nebo elektronické podobé, jejichZ autory jsou
Casto lektori, ktefi dané téma v kurzu predna-
Seji. Kurzisté stejné tak obdrzi seznam otazek,
ze kterych se sklada test v ramci pisemné casti
zkousky.

Zkousku odborné zplsobilosti je mozné
také absolvovat samostatné, tj. bez Gcasti na
kurzu Realitni zprostfedkovatel. Na zakladé
mnohaleté zkusSenosti jsme presvédceni, Ze
toto neni vhodnd cesta pro ty, ktefi nema-
ji potfebnou praxi v realitach. Nejvétsi pocet
osob, které pri zkousce neuspély, jsou praveé ti
bez praxe a bez ucasti na kurzu. Naproti tomu
i drtiva vétSina zacatecniku, ktefi kurz Realitni
zprostiedkovatel absolvovali (101 hodin vyu-
ky), byli u zkousky uspésni.

Jak jiz bylo v ivodu zminéno, druhou cas-
ti profesniho vzdélavani, které pro vsechny
zdjemce organizujeme, jsou jednodenni kur-
zy a to jak prezencni, tak online, u kterych je
hlavni vyhodou Uspora ¢asu i penéz, nebot se
Ucastnite kurzu z pohodli kancelare ¢i domova.
Technika sice nenahradi osobni kontakt tvari
v tvar, ale bez problém( umozriuje komunikaci
s lektorem prostfednictvim chatu ¢i Ustnim do-
tazem. U vétsiny online kurz( byva také Casto
k dispozici videozaznam celého kurzu. Tento
zaznam mohou pfrihlaseni Ucastnici v pripadé
svého zajmu obdrzZet a k vykladu se tak po ur-
Citou dobu vratit.

Podrobné informace o nasich kurzech
najdete na novych webovych strankach
www.arker.cz, viz zde.

Dotazy ke kurzim vam rada odpovi ma-
nazerka profesniho vzdélavani Ing. Len-
ka Sadzevicova, mail: kurzy@arkcr.cz, tel.:
+420 733 109 312

-red -
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Pozemky

Stavebni pozemek
nemusi byt stavebni

Co si ovérit pred koupi

Koupé stavebniho pozemku patfi mezi nejvétsi investice v Zivoté. Pfesto mnoho lidi spoléha
jen na informace z inzeratu nebo ujisténi prodavajiciho. Vysledkem mdze byt pozemek, na kte-
rém vysnény dim vibec nepUljde postavit — nebo jen za cenu vyrazné vyssich nakladd. *)

DuleZité je zjistit vSe vCas, a to znamena pred podpisem kupni smlouvy, nebo mozna spise
i pred podpisem smlouvy rezervacni. Jen tak se vyhnete situaci, kdy koupite pozemek, na kterém
bude stavba obtizna, draha, nebo dokonce nemozna.

Nejdfive zjistéte, jaké omezeni
se pozemku tyka

Ovérte, zda je pozemek urcen k bydleni
a jaké podminky pro vystavbu plati. Dllezi-
té jsou zejména koeficient zastavitelnosti,
maximalni vyska domu, tvar stfechy, pocet
podlazi nebo pozadavky na charakter zastav-
by. Zkontrolujte, zda do pozemku nezasahuji
ochrannd pasma inzenyrskych siti, lesa, vod-
niho toku, komunikace nebo zaplavového
uzemi. V téchto pasmech mulze byt stavba
omezena nebo podminéna souhlasem sprav-
ce. Nahlédnéte do listu vlastnictvi, zejména
do Casti vénované omezenim vlastnického
prava.

Mize jit napriklad o pravo prichodu, pfi-
jezdu souseda nebo vedeni siti pfes pozemek.
Provérte nejen samotnou parcelu, ale i sou-
sedni pozemky. Hluk z komunikace, planova-
na prlmyslova zéna, budouci obchvat nebo
nevhodna sousedni zastavba mohou vyrazné
snizit komfort bydleni.

Profesni vzdélavani

Ovérte, zda lze na pozemku
skutecné stavét

Jesté pred koupi si ovéfte na mistnim sta-
vebnim uradu, zda je vas zamér v souladu
s Uzemnim planem a dalSimi pravidly. IdedIni
je priloZit zakladni popis planovaného domu.
A k tomu je idedlni konzultovat svij budouci
zamér jiz v této fazi s architektem nebo pro-
jektantem. Jen odbornik posoudi, zda se vase
predstava vejde do limitli pozemku a zda Ize
ptipadna omezeni fesit Upravou dispozice, ve-
likosti nebo umisténi domu.

Kdyz pak privedete architekta na zakoupeny
pozemek, uz bude pozdé a treba i slozité sklou-
bit vase predstavy s realitou daného prostoru.
Nezapomerte, Ze samotné oznaceni ,stavebni
pozemek” v inzeratu nestadi. Rozhodujici je,
zda je vystavba podle platnych pravidel skutec-
né mozna a za jakych podminek. K tomu patfi
i provéreni dalSich moznosti. ProtoZe na vyjimky
nema nikdo zdkonny narok a zéleZi jen na sta-
vebnim Gradu a sousedech, zda vam dovoli na-
priklad stavét blize hranici pozemku, v ochran-
ném pasmu nebo jinak mimo bézné limity.

Pfipojeni k inZzenyrskym sitim
mtuze rozhodnout o cené stavby

Pokud kupujete tzv. nezasitovany pozemek,
kde jsou vétsinou prodejcem (Casto obci ¢i develo-
perem) dovedeny sité na hranici pozemku, musite
si v3e zjistit sami. Pfedevsim je nutno provéfit, zda
je mozné napojeni na vodovod, kanalizaci, elektfi-
nu, pfipadné plyn. Pokud jsou sité vzdalené desit-
ky metr(, pripadné se bude tfeba pfipojovat pres
cizi pozemky nebo pres vyznamnou komunikaci,
muZe se stavba vyrazné prodrazit a zkomplikovat.
S tim souvisi nejen souhlas spravcu siti s napoje-
nim, ale také naptiklad nutnost zfidit vécné bre-
meno pro vedeni pres cizi pozemek, zpracovani
projektu a pak samotna realizace. Koupé staveb-
niho pozemku neni jen otdzkou ceny a atraktivni
lokality. O tom, zda na ném skute¢né postavite
ddm podle svych predstav, rozhoduji Gzemni plan,
technické moznosti i pravni omezeni. Cim vice in-
formaci si ovérite jesté pred podpisem rezervacni
nebo kupni smlouvy, tim mensi je riziko drahych
prekvapeni. Naklady na konzultaci s architek-
tem, projektantem nebo odbornikem na nemo-
vitosti jsou ve srovndni s cenou pozemku zane-
dbatelné —a mohou vdm usettit statisice korun
i mnoho starosti.

Jindra Svitakova
Zdroj: www.realitycechy.cz

*) Tento c¢lanek je primarné urcen pro in-
vestory, tedy kupujici stavebnich pozemkd. Do
naseho Casopisu, ktery je zaméren zejména
na realitni zprostfedkovatele, jsme jej zaradili
proto, Ze obsahuje fadu dulezitych informaci,
které mohou byt uzite¢né i pro realitni maklé-
fe, ktefi se dosud se zprostifedkovanim prodeje
¢i koupé stavebnich pozemkd ¢asto nesetkali.
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V UZEMNICH PLANECH

Cilem semindfe je seznamit G&astniky s tim, jak
pracovat s Gzemnimi plany, a to na konkrétnim
pripadu. V ptipadé zdjmu G&astnikd, mohou sami
vybrat konkrétni 6zemni plan, kterym bude mozné
se v rdmci seminéfe zabyvat.

SemindF vede:
Ing. Renata Pintova Kralova
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Dané

Danova poradna

DOTAZ: Fyzicka osoba, nepodnikajici, majitel
¢inzovniho domu, dostal dotaci na opravu
stfechy a zatepleni fasady tohoto domu od
mésta. Jak se dotace chova z hlediska dané
z pfijma? Uvadi se v dafiovém pfiznani?
ODPOVED: Dotace na zatepleni fasady je p¥i-
jem osvobozeny od dané z prijm0 fyzickych
0sob a neuvddi se v danovém pfiznéni. PFi
Castce nad 5 mil. K¢, coz nepredpokladam, by
podléhal samostatné oznamovaci povinnosti.
Dotace na opravu (Jedna se skutecné o pros-
tou opravu?) neni od dané z ptijm0 fyzickych
0sob osvobozena a uvadi v dariovém pfiznani.
V tomto pfipadé, kdy pfijemcem je soukroma
osoba, by se dotace uvedla v pfiloze 2 v ramci
§ 10 — Ostatni prijmy. Soucasné by se u této
Castky jako danovy vydaj uplatnila ¢astka pro-
kazanych vydajd na opravu stfechy. Vznikne
pravdépodobné zapornd castka z rozdilu pri-
jmu a vydaji a dale se v pfiznani pracuje se
zdkladem dané nula.

DOTAZ: Dcera zdédila po své matce druZstev-
ni byt. Ten obratem proda. Jaké ma povinnos-
ti z hlediska dané z pfijma?

ODPOVED: Pfijmy v podobé dédictvi po matce
jsou od dané z pfijmu fyzickych osob osvobo-
zeny. Nikde se v pfiznani hodnota dédictvi neu-
vadi. Pokud hodnota dédictvi prekracuje 5 mil.
K¢, ma dédicka povinnost oznamit vysi osvobo-
zeného prijmu, tj. hodnotu dédictvi jako celku,
spravci dané do konce lhity pro podani pfizna-
ni za rok, ve kterém dédictvi ziskala. Obvykle
to bude do 1. 4. nasledujiciho roku, pfi pouziti

Petr Kout

ce
kancelari

alitni
>eské republiky
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datové schranky do 2. 5., s dannovym poradcem
do 1. 7. Nasledny prodej druzstevniho podilu
muZze byt osvobozen od dané z pfijm0 v pfipa-
dé, Ze soucet doby vlastnictvi druzstevniho po-
dilu dédicky a doby vlastnictvi podilu jeji matky
jako zUstavitelky prekroci 5 let. Pfi splnéni pod-
minek (vice nez 5 let, vice nez 5 mil. K¢ pro-
dejni ceny) plati i zde vyse uvedena oznamo-
vaci povinnost. Pfi nesplnéni ¢asové podminky
u prevodu podilu se pfijem uvede do prilohy
€. 2 pfiznani pod § 10 — Ostatni prijmy. K pri-
jmu lze uplatnit jako danovy vydaj nabyvaci
cenu podilu urcenou k datu Gmrti matky podle
zdkona o ocenovani majetku.

DOTAZ: Fyzicka osoba se rozhodla pronajimat
svoji chalupu rekreantiim. Jedna se o néko-
lik pokojii vybavenych socialnim zafizenim
a kuchyrnkou. Domniva se, Ze pfijem z prona-
jmu bude zdariovat pod & 9 zdkona o danich
z pFijmu. Je tento postup spravny? Nejedna
se o podnikani? MuzZe uplatnit dariové odpisy
chalupy?
ODPOVED: Domnivdm se, 7e se bude spise
jednat o ubytovani, coZ je volna Zivnost. Ne-
boli jedna se o podnikani i s dopadem na za-
konné zdravotni a socidlni pojisténi. Najem se
od ubytovani lisi — podle statistické klasifikace
— jednak obvyklou dobou poskytnuti prostor,
jednak rozsahem poskytovanych sluzeb. U uby-
tovani jde obvykle o dny aZ tydny, u najmu
spiSe o mésice a roky. Rozsah poskytovanych
sluzeb je u ubytovani $irsi nez u najmu — napri-
klad o vyménu loZniho pradla a rucnik a uklid.
V obou pfipadech Ize uplatnit vydaje na dosa-
Zeni, zajisténi a udrzeni prijmu. Pod vydaje na
zajisténi prijma patfi i dariové odpisy vlastnika
stavby, kromé pripadu nabyti darem od pribuz-
né osoby. Vstupni cenou je bud nabyvaci cena
(porizovaci, cena urcena pro Ucely dédictvi),
a to do péti let od nabyti, nebo reprodukcni
pofizovaci cena uréend obvykle znaleckym po-
sudkem, a to po péti letech od nabyti.

Jesté upozornéni k DPH: Pfi vyuZiti platfo-
rem typu Airbnb nebo booking.com vznika
povinnost registrace k DPH jako identifikovana

osoba s povinnosti
priznavat dan z vy-
uctovanych  provizi
za obstarani ubyto-
vanych osob.

DOTAZ: Méame
aktualné spor se
spravcem dané.

Spor se tyka udaje
o ro¢nim cistém ob-
ratu, ktery se uvadi v pfiznani k dani z pfijmad
pravnickych osob v tabulce K a ve Vykazu zis-
ku a ztraty. Vykaz uvadi celkovou vysi vSech
vynosu, ale v tabulce K dariovy poradce uvadi
mensi ¢astku z uctové skupiny 60. Co je sprav-
né?

ODPOVED: Podle zdkona o Géetnictvi v plat-
ném znéni se Cistym obratem se pro ucely
Gcetnictvi rozumi vysSe vynosU z prodeje
vyrobk( a zboZi a z poskytovéni sluzeb za
Ucetni obdobi. Ro¢nim Uhrnem ¢istého ob-
ratu se pro Ucely ucetnictvi rozumi Ccisty
obrat vydéleny pocCtem zapodatych mésicd,
po které trvalo ucetni obdobi, a vynasobeny
12. Nahravany udaj z podkladd z Ucetnictvi
Ize prepsat.

DOTAZ: Spravce dané vyméfil pravnické
osobé pokutu za pozdni podani nasledného
kontrolniho hlaseni. Je moiné se proti tomu
odvolat?

ODPOVED: Ka?dé rozhodnuti spravce dané
musi byt odGvodnéno a musi obsahovat po-
uéeni o mozZnosti, resp. nemoznosti pouziti
opravnych prostredkd, napriklad odvolani.
Pokud vite, Ze k poruseni zakona doslo, nema
cenu opravné prostredky pouzit. Ma smysl
vyuZit v tomto pripadé postup podle pokynu
D-29 a pozadat o prominuti pokuty. Spravce
dané Vase argumenty posoudi a vyhodnoti
Vasi danovy poradce soucinnost z minulosti
a treba Vam vyhovi. Za pokus to stoji.

Ing. Petr Kout
danovy poradce

Odborna literatura

Publikace

Dané a nemovitosti 2026

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

Spory o pozemek

Uzivate dlouhé roky zahradu, dvur, pfijezdovou cestu nebo pozemek okolo chaty, domu ¢i
provozovny? Mate za to, Ze jde o vasi ¢ast nemovitosti, protoZe ji tak uZivali jiz vasi predchldci?

Typické je to u starsSich rekreacnich objektd,
rodinnych domd, zemédélskych aredltd nebo
pozemkd, jejichZ skutec¢né hranice se v minu-
losti v terénu vnimaly jinak, neZ jak jsou dnes
zapsany v katastru.

Nejvyssi soud se v neddvno zverejnéném
rozhodnuti vrétil k otdzce, co kdyz nékdo po
desitky let uziva pozemek v presvédceni, ze mu
patfi, ale po letech zjisti, Ze podle katastru je
pravni stav jiny? Ackoliv soud posuzoval histo-
rickou drzbu podle drivéjsi pravni Upravy, jeho
zavéry jsou praktické i dnes. To plati zejména
pro spory o staré hranice pozemkd, chaty, za-
hrady nebo dlouhodobé uZivané ¢asti soused-
nich parcel.

Podstatou rozhodnuti bylo, zda se vlastnici
rekreacni chaty mohli opravnéné domnivat, ze
pozemek, ktery dlouha léta uZivali spolecné
s chatou, je skutecné jejich. Az pozdéji se uka-
zalo, Ze podle katastru cast tohoto pozemku
patti nékomu jinému. U podobnych spor( dle
soudu nestaci jen nahlédnout do katastru. DG-
lezZité je také to, jak situace vypadala v terénu.

Profesni vzdélavani

Pokud pozemek navazoval na chatu, byl uzivan
jako jeden celek a stejné jej uzivali i predchozi
vlastnici, miZe to podporovat zavér, Ze drzitel
jednal v dobré vife. Vyznam muze mit i plot,
hranice lesa nebo jinad viditelna hranice mezi
pozemky. Stejné tak nemusi byt samo o sobé
rozhodujici, Ze se az po mnoha letech objevi
geometricky plan s jinou trasou hranice po-
zemku. Pokud se drZitel o nesouladu dozvi az
po uplynuti vydrzeci doby, nelze z toho auto-
maticky dovozovat, Ze jeho drivéjsi presvédce-
ni bylo od zacatku nespravné nebo nepoctivé.

To samoziejmé neznamena, Ze kazdy
dlouhodobé uzivany pozemek lze bez dalsi-
ho vydrzet. Kazdy pfipad stoji na konkrétnich
okolnostech. Rozhodovat mohou starsi smlou-
vy, fotografie, svédecké vypovédi, historické
mapy, geometrické pldny nebo chovani vlast-
nikd sousednich pozemka.

Prakticky dopad je zfejmy. Samotny pohled
do katastru nemusi vzdy poskytnout definitivni
odpovéd na otazku vlastnictvi. Pokud dlouho-
dobé uZivate pozemek, jehoz pravni stav neni

zcela jasny, vyplati se situaci resit véas a shro-
mazdit podklady, které dolozi skutecny histo-
ricky stav uzivani.

Pro ARK CR pFipravil

Mgr. Adam Dolejs
Advokatni koncipient

NIRRIS s.r.0., advokatni kancelar

NIRRIS

22. 9. 2026
ONLINE

AML S LIDSKOU TVARI

Workshop o tom, jak se z AML nezblaznit. Realitni makléfi
jsou povinnymi osobami dle AML zé&kona a vztahuje se na
né celd fada zakonnych povinnosti. To ale jesté neznamend,
Ze je plnéni t&chto povinnosti nutné stragakem.

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

Semindf vede:
Mgr. Ondrej Hala, advokét a partner
advokatni kancelafe Kopecky Héla & Co.
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AML

Nova pravidla o AML

jiz v pristim roce

0Od 10. ¢ervence 2027 zacne byt ve vSech ¢lenskych statech EU pfimo pouZitelné nové nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2024/1624 ze dne 31. kvétna 2024 (dale jen ,,AMLR"). To
vyznamné zméni pravidla boje proti prani $pinavych penéz a financovéni terorismu. Pro ¢eské po-
vinné osoby to znamena, Ze vyznamna ¢ast pravidel v oblasti prani $pinavych penéz jiz nebudou
upravena ¢eskym AML zdkonem ¢. 253/2008 Sb., ale pfimo evropskym AMLR.

Na rozdil od dosavadni Upravy nebude
prostor pro rozdilné narodni vyklady. Pravidla
budou harmonizovana napfi¢ EU a dohledové
organy budou postupovat podle jednotnych
standardd.

AMLR ptindsi zmény nejen v oblasti kont-
roly klientd, ale také v pravidlech tykajicich se
skutecnych majitelll ¢i hotovostnich transakci.

Mezi nejvyznamnéjsi zmény patfi zejména:

m Sir$i okruh povinnych osob: nové mj.
obchodnici se zboZim vysoké hodnoty (napf.
motorova vozidla, jejichz cena presahuje
250 000 EUR), profesionalni fotbalové kluby.

m  SniZeni limitu pro povinnou kontrolu kli-
enta u jednorazovych obchod( z 15 000 EUR
na 10 000 EUR.

m Zavedeni povinné kontroly u hotovost-
nich transakci od 3 000 EUR.

m Novy celoevropsky limit pro hoto-
vostni platby v podnikatelském styku ve vysi
10 000 EUR.

m  Rozsiteni okruhu skute¢nych majitel(:
nové bude postacovat podil 25 % nebo vice,
nikoliv vice nez 25 %.

m Rozsiteni okruhu osob, které budou po-
vaZzovany za PEP.

m Pevné stanovené |hlty pro aktualizaci
klientskych udajd — nejvyse jeden rok u riziko-
vych klientl a pét let u klientl s nizsim rizikem.

AMLR nepfinasi plosné prechodné obdobi
pro stavajici klientské vztahy. Povinné osoby
budou uvadét jednotlivé vztahy do souladu
postupné v ramci pravidelné aktualizace kli-
entskych dadaji. U klientd s nizSim rizikem
mUZe tento proces probihat az po dobu péti
let od Gc¢innosti AMLR, tj. pfiblizné do polovi-
ny roku 2032. U rizikovych klientd vsak bude
nutné provést aktualizaci nejpozdéji do jedno-
ho roku. Nové obchodni vztahy navdzané od
10. cervence 2027 jiz budou muset splfiovat
pozadavky AMLR od samého pocétku.

Nova pravidla dopadnou rovnéz na vnitni
nastaveni povinnych osob. Dosavadni systém
kontaktni a povérené osoby bude nahrazen
novou strukturou odpovédnosti, kde budou
oddéleny role odpovédné za kazdodenni pl-
néni AML povinnosti a za celkové fizeni AML
compliance.

PrestoZe je nové nafizeni pfimo pouiZitel-
né od Cervence 2027, odkladéni pfiprav mlze
zpUsobit komplikace. Implementace zmén se
totiz nebude tykat pouze dokumentace, ale
Casto také internich procesu, informacnich sys-
tému a nastaveni odpovédnosti.

Pokud si nejste jisti, jaké konkrétni dopady
bude mit AMLR na Vasi spolecnost, nevéhejte
nas kontaktovat. Radi Vam pomuiZeme s na-
stavenim proces( tak, aby prechod na novy
evropsky AML rezim probéhl bez zbytecnych
komplikaci.

Pro ARK CR pfipravil
JUDr. Daniel Fridrich

Advokat
NIRRIS s.r.o0., advokatni kancelar

NIRRIS

Profesni vzdélavani
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REALITNI MAKLER 2.0

Tento kurz je uréen pro stredné pokro¢ilé az pokrocilé. Znamené to,
e (&astnici jiz pracuji s Al nebo se zoéastnili predchoziho kurzu
(Moderni makléf: Jak vyuzit Al v praxi). Vyhodou pro Géastniky je,
pokud maiji placenou verzi ChatGPT/Gemini.

Semindf vede:

! @P‘L\TNI'CH‘,

Ing. Viktor Janouch, Ph.D.

je zkuseny lektor, konzultant a odbornik na
umélou inteligenci, digitalni marketing a jejich
praktické vyuziti ve vzdélavani i podnikani.
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Publikace
AML v realitni praxi

Ondrej Hala, Filip Sladky

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

a financovani terorismu (AML). Vv r'ealitn'i praxi

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 kanceldfi 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.

Autofi zvolili pfistup, ktery spojuje vysokou odbornost s mimoradnou ctivosti a prakti¢nos-
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 -

VYKON SPRAVY
NEMOVITOSTI

Ziskejte praktické znalosti i cenné
zkugenosti od odbornikd s dlouholetou
praxi. Program kurzu je sestaven tak,
aby vém poskytl nejen teoretické
zéklady, ale predevsim praktické tipy
vyuzitelné v kazdodenni praxi.

. ALITNf
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20. 10. - 21. 10. 2026 Pfedndsi: Ing. Miroslav Lanik

a JUDr. Tomas Pacner

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
zamérd az po praktické dopady na realitni trh.
Bud'te v obraze a pfipraveni na viechny zmény!

26. 8. 2026 Semind¥ vede:
ONLINE Ing. Renata Pintova Kralova

o ALITNicy, y
&
<
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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/

MILS — systém sdileni
zakazek mezi makléri

Igluu MLS je moderni Multiple Listing System, ktery umoznuje efektivni spolupraci mezi mak-
|éFi a realitnimi kancelafemi. Sdileni nabidek a poptavek v ramci profesionalni sité zvysSuje Sanci

Zapojenim do Igluu MLS rozsifujete dosah svych zakazek a zvySujete pravdépodobnost uza- t <

vieni obchodu.
Pro¢ MLS vyuZivat:

m Vétsi dosah nabidek mezi profesionaly
m  Automatické parovani poptavek a nemovitosti
m  Naskok diky prednostnimu sdileni nabidek

MLS je soucasti ekosystému Igluu

Vice informaci se dozvite na této strance.
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podporuje férovou spolupraci na trhu.

Multiple Listing System

-red -

Informace

Zajimavé c¢lanky

Stavby v CR za¢nou byt posuzovany i podle odolnosti béhem vysokych teplot;
24.7.2026; www.ckait.cz

Nejvétsi realitni obchody v Cesku za H1 2026: kancelare vyst¥idaly hotely,
rekord padl v ndjemnim bydleni; 28.7.2026; remspace.cz

Nad Brnem stoji desitky jefabl: Prehled nejvyznamnéjsich projektu,
které méni tvar mésta ; 21.7.2026; remspace.cz

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.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
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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!

()



www.arkcr.cz

