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Setkání makléřů při sportu

Profesní vzdělávání

Hráči na kurtech předvedli nejen sportovní 
nasazení, ale hlavně týmového ducha a vý-
bornou spolupráci. Soutěžilo se v mix párech. 
Tato forma soutěže přinesla nejen vyrovnané 
zápasy, ale také zdůraznila význam spolupráce 
a souhry, které jsou klíčové pro dosažení úspě-
chu nejen na kurtech, ale také v náročné práci 
realitních makléřů.

Počasí přálo, což přispělo k fantastické at-
mosféře, jež panovala po celý den. Organizáto-
ři se postarali o hladký průběh celého turnaje, 
a tak zážitek z této sportovní události vyzněl 

opravdu na jedničku.
Z vítězství se po napínavém průběhu nako-

nec radovali Kristína Hübner Gavlasová a Pavel 
Šlechta, dvojice, která reprezentovala realitní 
agenturu GAVLAS. Svými výkony a skvělou sou-
hrou si získali potlesk a uznání nejen publika, 
ale i ostatních soutěžících.

Na druhém místě se umístila sestava Jana 
Kolouchová a Martin Koupšet. Třetí příčku ob-
sadili Tereza a Jan Příhodovi, kde Honza byl 
nejstarším účastníkem turnaje! Ti jen o vlásek 
předčili Renatu Borůvkovou a Vojtu (Rosťu) 

Sedmý ročník turnaje o pohár 
prezidenta ARK ČR v plážovém 
volejbale přinesl skvělou 
atmosféru a napínavou soutěž

21. srpna tohoto roku se ve Sportovním areálu Beach Service Nedvězí uskutečnil již sedmý 
ročník oblíbeného turnaje v plážovém volejbalu. 

Kudrnovského, kteří se tak nakonec umístili na 
nepopulární čtvrté příčce, přesto, že v průbě-
hu turnaje porazili i nakonec vítězný pár!

Účastníci i organizátoři se již s nadšením 
těší na další ročník, který je naplánován na pá-
tek 20. srpna 2027. Všichni doufají, že i příští 
rok se setkají za stejně příznivých podmínek, 
v ještě lepší náladě, aby společně oslavili sport 
a přátelství, které tento turnaj každoročně při-
náší.

Pokud váháte s účastí na turnaji, protože si 
nejste jistí svými schopnostmi, vězte, že o vaši 
kondici a herní přípravu se profesionálně po-
stará náš partner turnaje, Beach Service club 
(Beach Service - plážový volejbal). Pomohou 
jak začátečníkům, tak pokročilým hráčům. Tré-
ninky, na které se může přihlásit každý, probí-
hají v Nedvězí u Prahy nebo v areálu Gutovka 
v Praze 10. Pro hráče mimo Prahu nabízí také 
tréninky v Plzni (TJ Sokol Letná) a v Českých Bu-
dějovicích (Beach Service Aréna).

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

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.

https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-maklere-20
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Katastr nemovitostí

Méně anonymity, větší 
kontrola nad údaji

Český katastr nemovitostí patří dlouho-
době mezi nejotevřenější veřejné registry 
v Evropě. Umožňuje snadno online zjistit, kdo 
vlastní konkrétní nemovitost a jaká práva jsou 
k  ní zřízena. Právě tato otevřenost je jedním 
ze základních pilířů právní jistoty při nakládání 
s nemovitostmi. Digitalizace však umožnila au-
tomatizované shromažďování a analýzu dat ve 
velkém rozsahu, což podle předkladatelů nove-
ly zvyšuje riziko zneužívání údajů o vlastnících 
nemovitostí.

Novela se snaží najít rovnováhu mezi veřej-
ností katastru a ochranou osobních údajů. Ka-
tastr má zůstat veřejným seznamem, ale s vět-
ším důrazem na ochranu soukromí vlastníků.

Údaje dostupné v  katastru nemovitostí se 
nově rozdělí na technické a právní. Technické 
údaje (např. mapy, výměry parcel nebo druhy 
pozemků) budou dostupné jako otevřená data. 
Právní údaje (např. informace o vlastnících, zá-
stavních právech, věcných břemenech či ce-
nách) budou podléhat přísnějším pravidlům. 
Pro jejich získání bude nutná identifikace žada-
tele, u některých údajů i uvedení účelu jejich 
využití. Druhy akceptovatelných účelů budou 
vyplývat z katastrálního zákona.

Nejpřísnější pravidla se budou vztahovat 
na přehled vlastnictví konkrétní osoby, údaje 
ze sbírky listin a cenové údaje. K jejich získání 
bude třeba nejen prokázat totožnost, ale také 
uvést účel, pro který jsou požadovány. Naproti 
tomu výpis z konkrétního listu vlastnictví bude 
dostupný pouze po identifikaci žadatele, bez 
nutnosti uvádět účel využití.

Pro běžnou práci realitních kanceláří by 
novela neměla znamenat zásadní omezení. In-
formace potřebné pro ověření vlastnictví nebo 
právních vad nemovitostí zůstanou dostupné 
po identifikaci žadatele. Přísnější pravidla však 
mohou dopadnout na subjekty, které údaje 
z katastru získávají ve velkém rozsahu a vytvá-
řejí z nich vlastní databáze či analytické systé-
my.

Práva vlastníků, sankce
Katastr nemovitostí bude nově evidovat, 

kdo si vyžádal právní údaje. Součástí evidence 
bude identita žadatele, čas poskytnutí údajů, 
předmět požadavku a v některých případech 

i uvedený účel využití. Tyto údaje budou ucho-
vávány po dobu tří let. Díky této evidenci by 
vlastníci nemovitostí měli mít možnost zjistit, 
kdo v minulosti získal údaje týkající se jejich 
nemovitostí nebo jejich osoby.

Významnou pozornost by měli novele věno-
vat také provozovatelé cenových map, analy-
tických nástrojů a dalších databázových systé-
mů pracujících s údaji z katastru. Novela také 
zavádí pravidla pro automatizované získávání 
většího množství dat (tzv. vytěžování údajů 
katastru). Zatímco běžné ověřování konkrét-
ní nemovitosti zůstane zachováno, hromadný 
a automatizovaný sběr dat má být nově pod 
výrazně přísnější kontrolou a bude možný pou-
ze u technických údajů.

Novela počítá také s podstatně tvrdšími 
sankcemi za neoprávněné užívání údajů. Za 
neoprávněné užívání údajů, jejich nepovolené 
šíření nebo uvádění nepravdivého účelu vyu-
žití údajů budou moci být ukládány pokuty až 
v řádu milionů korun.

Rychlejší zápisy do katastru
Obecně platí, že katastrální úřad vklad 

povolí nejdříve až po uplynutí dvacetidenní 
ochranné lhůty od vyznačení plomby. Tato 
lhůta dává vlastníkovi čas zjistit, že byl podán 
návrh týkající se jeho nemovitosti, a v přípa-
dě podvodu, zfalšované smlouvy nebo jiného 
neoprávněného jednání podniknout kroky 
k ochraně svých práv ještě před provedením 
zápisu.

Novela zachovává dvacetidenní ochrannou 
lhůtu jako obecné pravidlo, zároveň však za-
vádí výjimku pro některé návrhy založené na 
veřejných listinách. Pokud bude například ná-
vrh podán notářem prostřednictvím elektro-
nického portálu na základě notářského zápisu, 
bude možné vklad provést i před uplynutím 
této lhůty. Změna by měla urychlit některé ne-
movitostní transakce. Důvodová zpráva přitom 
vychází z toho, že veřejné listiny představují vý-
razně bezpečnější podklad pro zápis než běžné 
soukromé listiny, a proto nepovažuje navrže-
nou výjimku za významné riziko.

Co dalšího novela přinese
■■ Novela zjednodušuje práci s geometric-

kými plány, kdy nově postačí odkaz na již evi-
dovaný geometrický plán místo jeho fyzického 
připojování k listinám. 

■■ Novela dále posiluje elektronickou ko-
munikaci s katastrem. U podnikatelů a dalších 
osob, kterým byla datová schránka zřízena ze 
zákona, bude v některých případech povinné 
podávat návrhy na vklad elektronicky. Typicky 
se to dotkne profesionálů jednajících za klienty.

■■ Novela umožní „překročit“ místní pří-
slušnost katastrálních úřadů a v případech, kdy 
se smlouva týká nemovitostí v obvodu více ka-
tastrálních úřadů, podat jeden společný návrh 
ohledně všech nemovitostí pouze jednomu 
z příslušných katastrálních úřadů. Praktický vý-
znam má tato změna zejména při převodech 
větších portfolií nemovitostí nacházejících se 
v různých regionech.

Novela již na podzim roku 2025 prošla mezi-
resortním připomínkovým řízením. Nyní ji čeká 
legislativní proces v Poslanecké sněmovně. Účin-
nost se plánuje od července 2027. Pokud bude 
schválena v navrhované podobě, půjde o jednu 
z nejvýznamnějších změn fungování českého ka-
tastru nemovitostí za poslední desetiletí.

Z pohledu realitních makléřů lze novelu 
shrnout jednoduše: běžná práce s katastrem 
by měla zůstat zachována, stát však nově chce 
výrazně lépe kontrolovat, kdo katastrální údaje 
získává, k jakému účelu je využívá a zda nedo-
chází k jejich hromadnému zneužívání.

Pro ARK ČR připravili 
JUDr. Daniel Fridrich a Mgr. Tomáš Třešňák 

Nirris 

Katastr čekají největší změny 
za deset let. Co to bude 
znamenat pro realitní trh?

Připravovaná novela katastrálního zákona představuje největší změnu fungování katastru za 
více než deset let. Přináší přísnější ochranu údajů o vlastnících nemovitostí i další digitalizaci 
katastrálních procesů. Daniel Fridrich

Tomáš Třešňák 

https://www.nirris.cz/
https://www.nirris.cz/
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Daně

Daňová poradna
Dotaz: Budeme zprostředkovávat klientům 
prodej bytové jednotky. Jde o podílové spo-
luvlastnictví, dva spoluvlastníci, každý vlastní 
ideální 1/2 bytu. Oba spoluvlastníci nabyli 
podíl na bytové jednotce dědictvím, první 
spoluvlastnice v roce 2023 dědictvím ze závěti 
po matce, druhý spoluvlastník v roce 2025 dě-
dictvím po otci. Zůstavitelé byli manželé.
Odpověď: Klientka zdědila bytovou jednot-
ku (1/2 podíl) po své matce. Při prodeji podílu 
na bytové jednotce se testuje součet dob, jak 
dlouho jednotku vlastnila maminka plus doba 
vlastnictví prodávající klientky oproti lhůtě 
5 let (Předpoklad: Maminka nabyla podíl na 
jednotce před rokem 2021.). Je-li součet dob 
více než 5 let, je příjem z prodeje jednotky 
(1/2) osvobozený od daně z příjmu fyzických 
osob. V  přiznání se neuvádí. U druhého spo-
luvlastníka je postup stejný. 

Na oba prodávající spoluvlastníky se vzta-
huje případné oznámení osvobozeného pří-
jmu, pokud příjem jednotlivého spoluvlastníka 
přesáhne 5 mil. Kč.

Dotaz: Zprostředkováváme prodej s.r.o. 
vlastněné jediným společníkem. Tato společ-
nost dluží současnému společníkovi X mil Kč 
(zápůjčky). Protože společnost nemá dosta-
tek finančních prostředků, chce splátku zápůj-
ček vyřešit převodem osobního auta a další-
ho hmotného majetku v majetku společnosti 
na společníka. U  převáděného majetku byla 
v minulosti odečtena DPH. Jak se má postu-
povat z hlediska DPH? 
Odpověď: Převod auta a dalšího majetku 
ze s.r.o. na společníka je podle zákona o DPH 
dodáním zboží. Bude vystaven daňový doklad 
s DPH, cena by měla být obvyklá na trhu. S.r.o. 
odvede DPH, jiná možnost není. Místo úhrady 
od společníka se provede zápočet pohledávek 
ve výši včetně DPH. Splňuje-li společník zá-
konné podmínky, odečte si DPH z daňového 
dokladu.

Příklad: Společnost prodává za celkem 
3 mil. Kč. O tuto částku se sníží závazek společ-
nosti. Společnost odvede cca 520 tis. Kč DPH. 
Zbytek bude tržba ve výnosech společnosti. 
Společník si, při splnění zákonných podmínek, 
může 520 tis. Kč nárokovat.

Dotaz: Opět zprostředkování prodeje ob-
chodní společnosti s  lukrativními pozemky. 
Prodávající společnost má jediného společní-
ka, který je společníkem více než 10 let a kte-
rý prodá obchodní podíl zájemci. Současně 
však prodávaná společnost společníkovi dluží 
určitou částku z titulu v minulosti poskytnu-

tých zápůjček. Stávající společník netrvá na 
úhradě těchto zápůjček. S  těmito dluhy vůči 
stávajícímu společníkovi by se chtěl nový spo-
lečník rychle vypořádat. Jiné dluhy společnost 
nemá. Jak lze tuto situaci řešit, aby nevznikly 
daňové problémy?
Odpověď: Řešení je více. Asi bych nedopo-
ručil prominutí dluhu společníkem společnos-
ti, to by vedlo k navýšení výsledku hospodaře-
ní a základu daně z příjmů společnosti. Další 
řešení mohou být založena na převzetí dluhu 
nebo postoupení pohledávky. Zde by pomohl 
právník. Asi nejlepší řešení může být založeno 
na tom, že sjednaná kupní cena obchodního 
podílu by se snížila o výši dluhu evidované-
ho v  obchodní společnosti.  Po přepisu spo-
lečnosti na kupujícího by kupující (jako nový 
jediný společník) vložil ušetřené peníze ze 
snížené prodejní ceny do společnosti a ta by 
uhradila dluh teď již bývalého společníka. Pak 
by společnost dlužila novému společníkovi. 
Žádné zdanitelné příjmy v  této transakci ne-
vznikají. Prodej obchodního podílu je osvo-
bozen od daně z  příjmů, úhrada dluhu pů-
vodnímu společníkovi nemá vliv na výsledek 
hospodaření a základ daně z příjmů.

Dotaz: V  roce 2025 jsem dostala od otce 
darem několik pozemků. Žádnou daň jsem 
neplatila, ale prý jsem měla podat přiznání 
k dani z nemovitých věcí na letošní rok. Je to 
tak?
Odpověď: V  roce 2025 jste získala darem 
pozemky, což daňově znamená, že jste měla 
bezúplatný příjem, který je od daně z  příjmů 
osvobozen. Při hodnotě jednotlivého daru 
nad 5 mil. Kč dar podléhá oznamovací povin-
nosti, která měla být splněna do konce lhůty 
pro podání přiznání za rok 2025 – například 
1. 4. 2026. Za neplnění oznamovací povinnosti 
jsou velké pokuty. Na rok 2026 jste měla podat 
do 2. 2. 2026 přiznání k dani z nemovitých věcí, 
kde byste uvedla pozemky nabyté darem. Daň 
byla splatná 1. 6. 2026.

Tatínek, který pozbyl pozemky, měl podat 
plné nebo dílčí přiznání k  dani z  nemovitých 
věcí do 2. 2. 2026, popřípadě oznámit správci 
daně, že přestal v působnosti správce daně být 
poplatníkem daně.

Dotaz: Již několik let pronajímáme s manžel-
kou tři byty. Všechny jsou ve společném jmě-
ní. Za rok 2026 nebudeme u jednoho bytu mít 
žádný příjem, protože se naplánované opravy 
hodně protáhnou. Můžeme i tento neprona-
jatý byt odpisovat a uplatnit za něj výdaje na 
opravy?
Odpověď: Pokud hodláte dál uvedený byt 
pronajímat, můžete uplatnit všechny relevant-
ní daňové výdaje. I odpisy stavební části byto-
vé jednotky, protože odpisy jsou výdajem na 

zajištění, nikoliv do-
sažení zdanitelných 
příjmů.

Dotaz: Mohu si 
snížit základ daně 
z příjmů o platby za 
studium MBA?
Odpověď: Pokud 
zaměření studia 
souvisí s Vaší podni-
katelskou činností, můžete školné uplatnit jako 
daňový výdaj. To platí i pro související výdaje – 
studijní pomůcky, dojíždění do školy apod.

Ing. Petr Kout 
daňový poradce



realitní magazín ark čr ■ 9/2026
5

Profesní vzdělávání

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

8. 9. 2026
Praha

Stavební minimum 
V kurzu se dozvíte, co o stavbách musí umět 

realitní zprostředkovatel, aby se ctí obstál před 
každým svým klientem i před konkurencí.

Seminář vede:  
Ing. arch. Jan Borůvka, CIPS

15. 9. 2026
ONLINE

Daňové aspekty 
realitních obchodů 

Vše o daních, co by měl realitní 
makléř znát při zprostředkování 

koupě a prodeje nemovitostí

https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost-misto-konani-praha
https://www.arkcr.cz/kurz/stavebni-minimum-pro-realitni-maklere
https://www.arkcr.cz/kurz/danove-aspekty-realitnich-obchodu


realitní magazín ark čr ■ 9/2026
6

Z realitní praxe

Co to byly aukce
Starý zákon č.  26/2000  Sb., o veřejných 

dražbách, obsahoval v § 2 poměrně složitou 
definici veřejné dražby:

„dražbou je veřejné jednání, jehož účelem 
je přechod vlastnického nebo jiného práva 
k předmětu dražby, konané na základě návrhu 
navrhovatele, při němž se licitátor obrací na 
předem neurčený okruh osob přítomných na 
předem určeném místě, nebo v prostředí veřej-
né datové sítě na určené adrese, s výzvou k po-
dávání nabídek, a při němž na osobu, která za 
stanovených podmínek učiní nejvyšší nabídku, 
přejde příklepem licitátora vlastnictví nebo jiné 
právo k  předmětu dražby, nebo totéž veřejné 
jednání, které bylo licitátorem ukončeno z dů-
vodu, že nebylo učiněno ani nejnižší podání,“

Velkou slabinou starého zákona pak bylo 
i to, že dražební procesy byly komplikované, 
průběh dražby málo pružný a dražebník byl za-
tížen řadou zcela zbytečných povinností. Díky 
tomu byla klasická veřejná dražba pro dobro-
volné prodeje majetku nepraktická a používa-
la se převážně v  insolvencích a při nucených 
prodejích zástavy. Realitní praxe ale dražit 
potřebovala. Abychom se vyhnuli nepraktické 
veřejné dražbě, vznikly takzvané aukce podle 
občanského zákoníku.

Podkladem pro takovou aukci posloužilo 
ust. § 1771 zákona č.  89/2012  Sb., občanský 
zákoník, ve kterém je uvedeno následující:

§ 1771 Dražba
1. 	 Při dražbě je smlouva uzavřena příkle-

pem.
2. 	 Již učiněná nabídka se zruší, pokud je 

podána vyšší nabídka, nebo pokud se 
dražba ukončí jinak než příklepem.

Již na první pohled je vidět, že starý zákon 
o veřejných dražbách nebyl kompatibilní s poz-
ději přijatým občanským zákoníkem v  otázce 
vzniku vlastnického práva. Této nejasnosti pak 
nepřidává ani důvodová zpráva k  občanské-
mu zákoníku, podle které  „[Z]atímco dražba 
v režimu veřejného práva představuje zvláštní 
právní skutečnost, dražba v režimu soukromé-
ho práva představuje zvláštní způsob kontrak-
tace“.

Část odborné praxe tak právní úpravu 
§ 1771 občanského zákoníku interpretovala 
tím způsobem, že v naší právní úpravě existují 
dva typy dražeb – veřejné dražby podle zákona 
o veřejných dražbách a soukromé dražby pod-
le občanského zákoníku. A tak se zrodily tzv. 
aukce.

Mám však za to, že tento výklad byl poně-
kud chatrný a občanský zákoník ve skutečnosti 
neměl za cíl připouštět soukromé dražby. Ob-
čanský zákoník totiž neobsahuje komplexní 
úpravu soukromých dražeb, ale pouze ustano-
vení, které stanovuje právní účinky příklepu. 
Nic jiného se v  občanském zákoníku ohledně 
průběhu dražby neuvádí. Takto minimalistická 
úprava především neposkytuje odpovědi na 
základní otázky týkající se organizace dražby, 
postavení účastníků, pravidel licitace nebo 
ochrany vydražitele, což zpochybňuje závěr, že 
by měla sama o sobě tvořit samostatný a kom-
plexní podklad pro pořádání soukromých dra-
žeb.

Toto jediné ustanovení je navíc zařazeno 
v  oddíle, který se zabývá zvláštními způso-
by uzavírání smlouvy. Systematické zařazení 
v  rámci zákona tak rovněž neodpovídá tomu, 
že by se mělo jednat o samostatný institut.

Konečně pak § 1771 občanského zákoníku 
byl dosti pochybným podkladem pro pořádá-
ní aukcí i z  toho důvodu, že výslovně uvádí, 
že při dražbě je smlouva uzavřena příklepem. 
Výsledkem aukce je však pouze právo na uza-
vření kupní smlouvy nebo smlouvy o smlouvě 
budoucí, která je uzavírána následně klasickou 
cestou. Praxe soukromých aukcí tedy neodpo-
vídá právní úpravě občanského zákoníku.

Zákonodárce tak dle mého názoru neměl 
v  plánu umožnit vznik zcela neregulovaných 
soukromých dražeb podle občanského zákoní-
ku (aukcí), a tedy i dle právní úpravy před rokem 
2025 měly aukce a jím podobné kvazi-dražby 
podléhat úpravě zákona o veřejných dražbách. 
Tento náš názor pak podporuje též rozsudek 
Nejvyššího soudu ze dne 21. 10. 2022, sp. zn. 
822/2022, podle kterého:

„Z uvedeného ovšem vyplývá, že pakliže 
zvláštní zákon (tedy i občanský zákoník) neu-

pravuje veřejné dražby (jejich průběh a důsled-
ky), není možno konat veřejné dražby v jiném 
režimu, než je upraven právě v zákoně o veřej-
ných dražbách; veřejná dražba v režimu „sou-
kromého práva“ je tak (zatím) vyloučena.“

Praxe se ale chovala jiným způsobem, a tak 
byly do roku 2025 soukromoprávní aukce jed-
ním z  nejrozšířenějších způsobů prodeje ma-
jetku.

Nový zákon o veřejných dražbách
Tvůrce nového zákona o veřejných draž-

bách si byl popsané dvojkolejnosti praxe dra-
žeb vědom, což je mimo jiné deklarováno 
i v  důvodové zprávě. Jedním z  cílů nového 
zákona tak bylo odstranění této dvojí praxe 
a sjednocení veškerých dražeb a obdobných 
procesů pod úpravu jediného zákona – zákona 
č. 250/2023 Sb., o veřejných dražbách.

V  rámci procesu přípravy nového zákona 
o veřejných dražbách byla projednávána vari-
anta zavedení dvojkolejné právní úpravy, kdy 
by si dražebníci mohli zvolit, zda k prodeji vy-
užijí volnější podmínky občanského zákoníku, 
nebo zda budou postupovat formou veřejné 
dražby podle zvláštního zákona.

Z dostupných legislativních materiálů je 
patrné, že zákonodárce si byl vědom existence 
soukromoprávních aukcí provozovaných mimo 
režim veřejných dražeb. Při přípravě nové 
právní úpravy však byla výslovně odmítnuta 
možnost zachovat vedle sebe dva samostatné 
režimy prodeje majetku formou dražby a byla 
zvolena koncepce sjednocení těchto institutů 
pod jedinou právní úpravu.

Nový zákon o veřejných dražbách v § 1 odst. 
2 obsahuje definici veřejné dražby, ze které dle 
našeho názoru již nemůže být pochyb o tom, 
že veškeré dříve pořádané aukce, soukromé 
dražby a ostatní kvazi-dražby s  platností od 
1. 1. 2025 podléhají zákonu o veřejných draž-
bách:

„Veřejnou dražbou je dražba, při které se 
dražebník obrací na předem neurčený okruh 
osob na předem určeném místě s  výzvou 
k podávání nabídek za účelem uzavření kupní 
smlouvy nebo smlouvy o budoucí kupní smlou-

Nový zákon o veřejných dražbách, 
aukce a obálkové metody

Dne 1.1.2025 nabyl účinnosti zákon č.  250/2023  Sb., o veřejných dražbách, který zcela zá-
sadním způsobem mění pravidla provádění veřejných dražeb. Jednou z nejpodstatnějších změn 
je zrušení tzv. aukcí a obdobných kvazi-dražebních postupů, pořádaných za staré právní úpravy 
podle občanského zákoníku.
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vě s osobou, která za určených podmínek podá 
nejlepší nabídku.“

Předem neurčený okruh osob
Pro posouzení, zda se jedná o veřejnou 

dražbu, je rozhodující, zda je nabídka určena 
předem neurčenému okruhu osob. Není při-
tom podstatné, že se zájemci musí předem 
registrovat, zapsat na seznam účastníků nebo 
splnit jiné formální podmínky účasti. Pokud je 
možnost účasti otevřena široké veřejnosti, pů-
jde zpravidla o veřejnou dražbu podle zákona 
o veřejných dražbách.

Zákon rovněž nepřipouští jeho obcházení 
prostřednictvím umělého omezování okruhu 
účastníků, například formálním prohlášením, 
že se dražby může účastnit pouze ten, kdo byl 
dříve na prohlídce nemovitosti, či jiným ob-
dobným mechanismem. O předem neurčený 
okruh osob se jedná také v případě, kdy bude 
draženo pouze mezi občany daného města, 
neboť taková skupina není individuálně urče-
na. O dražbu naopak nepůjde v případě, kdy se 
dražby budou účastnit např. pouze spoluvlast-
níci nebo přímí sousedé. Opět však platí, že ani 
taková individuální limitace účastníků nemůže 
vést k obcházení zákona o veřejných dražbách.

Typickým příkladem veřejné dražby je také 
situace, kdy je nemovitost nabízena realitním 
zprostředkovatelem prostřednictvím veřejné 
inzerce a následně se mezi více zájemci usku-
teční „aukce“ nebo „soutěž o nejvyšší nabíd-
ku“. Přestože realitního zprostředkovatele ve 
skutečnosti kontaktuje pouze omezený počet 
osob a jen část z nich se účastní prohlídek ne-
movitosti, původní nabídka byla určena neur-
čitému okruhu adresátů a mohl na ni reagovat 
kdokoliv. Pokud se za těchto okolností organi-
zuje dražba, nelze se vyhnout aplikaci zákona 
o veřejných dražbách pouhým tvrzením, že jde 
o „aukci“ nebo že se účastní pouze předem 
registrovaní zájemci. Rozhodující je totiž sku-
tečnost, že možnost účasti vznikla na základě 
veřejně dostupné nabídky adresované široké 
veřejnosti.

Veřejná soutěž o nejvhodnější nabídku 
Rozdíl mezi dražbou a veřejnou soutěží 

o nejvhodnější nabídku spočívá především 
v tom, že u veřejné soutěže dochází k licitování 
a posuzování také jiných parametrů uzavírané 
smlouvy než je cena, případně jiné číselně vy-
jádření množství protiplnění. Při veřejné sou-
těži tak zájemci zpravidla nabízí nejen cenu, 
ale například jakost, kvalitu zpracování, záruč-
ní podmínky, dobu plnění a další parametry, ze 
kterých si navrhovatel vybere takové, které mu 
ve svém souhrnu budou připadat nejvýhodněj-
ší. Veřejná soutěž o nejvhodnější nabídku tak 
bude typicky používané v  případě stavebních 
prací či jiných komplexních dodávek.

Obálková metoda
Takzvaná „obálková metoda“ je historic-

ké označení pro způsob prodeje, u kterého 
dochází k podávání tajných nabídek bez mož-
nosti jejich následné úpravy v reakci na nabíd-
ky ostatních zájemců. Po uplynutí stanovené 
lhůty jsou nabídky vyhodnoceny a vítězem se 
stává osoba, která podala nejvyšší nabídku. 
Navzdory svému názvu nemusí být nabídky 
podávány ve fyzických obálkách; v praxi jsou 
často podávány elektronicky prostřednictvím 
e-mailu nebo specializovaných internetových 
systémů, podobně jako v  případě klasických 
dražeb.

U odborné veřejnosti v současnosti ne-
existuje jasná shoda na tom, zdali obálková 
metoda rovněž spadá pod úpravu zákona o ve-
řejných dražbách. Nejčastějším argumentem, 
proč obálková metoda nenaplňuje zákonnou 
definici dražby, je absence možnosti svou na-
bídku zvyšovat, snižovat či jakkoli měnit.1 Obál-
ková metoda spočívá v jednorázovém předlo-
žení konečné nabídky bez možnosti reagovat 
na nabídky ostatních účastníků, čímž chybí 
prvek licitace typický pro dražby.

K  tomuto argumentu bych však oponoval 
tím, že byť zákon o veřejných dražbách mož-
nost licitace předpokládá, z definice § 1 odst. 
2 zákona žádným způsobem nevyplývá, že by 
definičním znakem dražby měla být možnost 
zvyšovat či snižovat svoji nabídku. Zákon ho-
voří o výzvě k podávání nabídek a o uzavření 
smlouvy s tím, kdo podá nejlepší nabídku. Po-
kud je tedy výsledkem procesu výběr nejlepší 
cenové nabídky, lze tvrdit, že zákonné znaky 
jsou naplněny i bez klasického „přihazování“.

Je přitom třeba podotknout, že nový zá-
kon o veřejných dražbách v § 21 upravuje tzv. 
holandský způsob licitace, při kterém dražeb-
ník postupně snižuje vyvolávací cenu a  udělí 
příklep účastníkovi veřejné dražby, který jako 
první podá nabídku ve výši aktuální vyvoláva-
cí ceny. Ani při holandském způsobu licitace 
tedy účastníci zpravidla nereagují na nabídky 
ostatních dražitelů a dochází k příklepu již na 
základě první nabídky. Samotná absence vzá-
jemného přihazování tedy zjevně nemůže být 
jediným kritériem pro odlišení dražby od jiných 
soutěžních mechanismů.

K opačnému výkladu, tedy že tzv. obálková 
metoda splňuje zákonnou definici dražby, dle 
mého názoru přispívá několik argumentů.

Účelem zákona o veřejných dražbách je re-
gulovat transparentní soutěž mezi více zájem-
ci o nabytí majetku. Z pohledu hospodářské 
reality není podstatný rozdíl mezi situací, kdy 
zájemci cenu navyšují veřejně, a situací, kdy 
každý předloží svou maximální nabídku v zale-
pené obálce (či jinou tajnou metodou). V obou 
případech dochází k soutěži o dosažení nejvyš-
ší ceny a k vítězství nejlepší nabídky.

Pokud by se připustilo, že stačí nahradit 
elektronické nebo veřejné přihazování jedno-
rázovým podáním nabídky, bylo by možné se 
velmi jednoduše vyhnout režimu zákona o ve-
řejných dražbách. Organizátor by pouze změnil 
způsob podávání nabídek, přestože ekonomic-
ky i funkčně by šlo o totožný proces prodeje 
majetku nejvyšší nabídce. Shodný proces pro-
deje majetku nejvyšší nabídce by tak jednou 
podléhal zákonu o veřejných dražbách a po-
druhé nikoliv pouze podle toho, zda byly na-
bídky podávány průběžně nebo jednorázově. 
Takový výklad by byl v rozporu s cílem zákona 
sjednotit režim veřejných dražeb a dřívějších 
„aukcí“.

Uvedené argumenty mě tak vedou k tomu 
názoru, že je-li v rámci obálkové metody jedi-
ným parametrem nabídky kupní cena či jinak 
kvantifikované protiplnění, je třeba v  plném 
rozsahu aplikovat zákon o veřejných dražbách. 
Samotná okolnost, že při obálkové metodě 
nedochází ke klasické licitaci, nic nemění na 
skutečnosti, že jde o proces sloužící k podávání 
nabídek za účelem uzavření smlouvy se zájem-
cem, který učinil nejvyšší nabídku.

Závěr
Přestože některé otázky, zejména postave-

ní obálkové metody, zůstávají otevřené a bu-
dou pravděpodobně předmětem budoucího 
soudního či správního výkladu, směřuje nová 
právní úprava k tomu, aby byly pod režim zá-
kona o veřejných dražbách podřazeny všechny 
procesy, jejichž podstatou je veřejná soutěž 
o uzavření smlouvy s osobou nabízející nejlep-
ší cenu. Pro realitní praxi tak bude nezbytné 
pečlivě posuzovat skutečný obsah jednotlivých 
prodejních mechanismů, nikoliv pouze jejich 
označení jako „aukce“, „výběrové řízení“ nebo 
„obálková metoda“

Mgr. Christian Grym, LL.M., 
advokát a partner advokátní kanceláře 

AKVIRE advokátní kancelář

Tento článek byl původně uveřejněn  
na www.epravo.cz

1	 (CUCUOVÁ, Hana, HUJEČEK, Roman. § 1 
[Předmět úpravy]. In: CUCOVÁ, Hana, HUJE-
ČEK, Roman, KONEČNÁ, Tereza, NIKLASOVÁ, 
Zdeňka, UHLÍŘ, Petr. Zákon o veřejných draž-
bách. 1. vydání. Praha: C. H. Beck, 2026, s. 
15, marg. č. 31.)

https://kgpartners.cz/?fbclid=IwY2xjawMSYztleHRuA2FlbQIxMABicmlkETBzQXkzYlVxZkdDblkwaHF1AR76cUNkl_KDUGzZ2COVloe77S-JPPQ6D4BMHeXQ3O1ui1svHSkx2xz1T0rVdQ_aem_44o23Rfwce36-M-h8CXkVA
https://kgpartners.cz/?fbclid=IwY2xjawMSYztleHRuA2FlbQIxMABicmlkETBzQXkzYlVxZkdDblkwaHF1AR76cUNkl_KDUGzZ2COVloe77S-JPPQ6D4BMHeXQ3O1ui1svHSkx2xz1T0rVdQ_aem_44o23Rfwce36-M-h8CXkVA
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Správa nemovitostí

Do konce roku musí být vše připraveno
Podle zákona č. 406/2000 Sb., 

o hospodaření energií, ve spojení se zákonem 
č. 67/2013 Sb., musí být nejpozději do 31. pro-
since 2026 všechna měřidla tepla, vodoměry 
na teplou vodu i indikátory topných nákladů, 
které dosud neumožňují dálkový odečet, vy-
měněny nebo technicky upraveny.

Od 1. ledna 2027 již nebude možné v by-
tových domech s centrálním vytápěním nebo 
centrální přípravou teplé vody používat zaří-
zení, jejichž odečet vyžaduje vstup do jednot-
livých bytů.

Do konce roku přitom zbývá už jen něko-
lik měsíců. SVJ, která výměnu dosud neřešila, 
by proto neměla přípravu odkládat. Výjimky 
z této povinnosti jsou velmi omezené a připou-
štějí se pouze tehdy, pokud je dálkový odečet 
technicky neproveditelný nebo ekonomicky 
neúměrný. Tyto důvody je však nutné objek-
tivně doložit.

Za nesplnění povinnosti hrozí sankce
Pokud SVJ zákonnou povinnost nesplní a ne-

bude schopno prokázat, že se na něj vztahuje 
některá z výjimek, vystavuje se riziku pokuty. 
Sankce se mohou pohybovat v řádech desítek 

až stovek tisíc korun.

Výměnou měřidel povinnosti nekončí
Nová legislativa nepřináší pouze povinnost 

instalovat dálkově odečitatelná měřidla. Stejně 
důležité je také pravidelné poskytování infor-
mací o spotřebě tepla a teplé vody.

Smyslem této povinnosti je umožnit vlast-
níkům průběžně sledovat spotřebu a lépe re-
agovat na případné výkyvy. Právě pravidelná 
informovanost má podle evropských pravidel 
motivovat domácnosti k úsporám energií.

Informace se poskytují vlastníkovi jednotky. 
Pokud je byt pronajatý, může je za určitých 
podmínek dostávat i nájemce, pokud je tako-
vý způsob doručování sjednán nebo oznámen.

Informace musí vlastníci 
dostávat každý měsíc

SVJ musí vlastníkům zpřístupnit údaje 
o spotřebě vždy nejpozději do konce kalendář-
ního měsíce následujícího po měsíci, za který 
jsou údaje zjišťovány. Například spotřeba za 
leden musí být k dispozici nejpozději do konce 
února.

Povinnost se týká spotřeby tepla i teplé 
vody. V měsících, kdy se netopí, se údaje o vy-

tápění samozřejmě nevykazují, protože spotře-
ba nevzniká. Povinnost informovat o spotřebě 
teplé vody však trvá po celý rok.

Jak informace vlastníkům předávat
Informace o spotřebě nelze zveřejnit na 

nástěnce domu ani na veřejně přístupných in-
ternetových stránkách. Každý vlastník smí mít 
přístup pouze ke svým údajům.

Nejvhodnějším řešením je proto zabezpe-
čený webový portál nebo mobilní aplikace, 
do které se vlastník přihlásí svými přístupový-
mi údaji. Stejným způsobem lze splnit nejen 
požadavky zákona, ale také pravidla ochrany 
osobních údajů (GDPR).

Pozor na pokuty za 
opožděné informování

Ani po instalaci nových měřidel povinnos-
ti SVJ nekončí. Pokud informace o spotřebě 
nebudou vlastníkům zpřístupněny včas, může 
každý vlastník požadovat zákonnou pokutu ve 
výši 50 Kč za každý započatý den prodlení.

Ve větších bytových domech tak mohou 
sankce během jediného měsíce dosáhnout 
desetitisícových částek. Vedle toho může být 
neplnění zákonných povinností posuzováno 
také z pohledu odpovědnosti členů výboru SVJ 
za řádný výkon jejich funkce.

Na přípravu už mnoho času nezbývá
Od ledna 2027 už nepůjde pouze o výměnu 

měřidel. SVJ budou muset zajistit také pravi-
delné měsíční informování vlastníků o jejich 
spotřebě. Kdo přípravu odloží na poslední chví-
li, může se dostat do časové tísně i zbytečných 
problémů. Vyplatí se proto už nyní ověřit, zda 
dům nové zákonné požadavky splňuje a zda je 
připraven nejen po technické, ale i po organi-
zační stránce.

Jindra Svitáková 
Zdroj: www.realitycechy.cz

Dálkové odečty budou od 
ledna 2027 povinné. Co 
musí stihnout SVJ?

Od 1. ledna 2027 začne platit povinnost, která se dotkne prakticky všech bytových domů 
s centrálním vytápěním nebo centrální dodávkou teplé vody. Všechna měřidla tepla a teplé vody 
budou muset umožňovat dálkový odečet a společenství vlastníků jednotek budou zároveň po-
vinna pravidelně informovat vlastníky o jejich spotřebě. Na řadu domů tak v příštích měsících 
čeká nejen výměna měřidel, ale také zavedení nového způsobu předávání informací.
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16. 9. 2026 
Praha

Nájem bytu a nebytových 
prostor, bytové 

družstvo, SVJ 
Cílem kurzu je seznámit účastníky semináře 

s podstatnými aspekty nájemních vztahů 
a upozornit na nejčastější úskalí vztahů 

mezi nájemci a pronajímateli.

17. 9. 2026
Praha

Stavební zákon 
pro realitní 

zprostředkovatele
Co už dle nového zákona a platí a jaké budou 

změny.

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

https://www.arkcr.cz/kurz/najem-bytu-a-nebytovych-prostor-bytove-druzstvo-svj
https://www.arkcr.cz/kurz/stavebni-zakon-pro-realitni-zprostredkovatele
https://www.arkcr.cz/kurz/zakladni-orientace-v-uzemnich-planech/
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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. Zejména si 
ukážeme, jak tyto povinnost reálně a srozumitelně 

aplikovat v každodenní realitní praxi

30. 9. 2026
Praha

Marketing  
v realitní činnosti 

Poznejte celou škálu způsobů, jak 
se dostat do povědomí aktuálních 

i potenciálních klientů.

20. – 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/aml-s-lidskou-tvari-online
https://www.arkcr.cz/kurz/marketing-v-realitni-cinnosti
https://www.arkcr.cz/kurz/vykon-spravy-nemovitosti-1
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Zajímavé články
Realitní trh čeká nápor bytů. Stárnou majitelé z paneláků; seznamzprávy; 27.8.2026 

Nový stavební zákon a metropolitní plán očima právníků: Co se skutečně změní pro deve-
lopery, města i investory? ; 26.8.2026; remspace.cz

Mapa pražských kanceláří: Nejvyšší nájmy, nejnižší neobsazenost a lokality, o které se 
bojuje; 27.7.2026; remspace.cz

Skupují podíly na domech a tlačí na vlastníky. Klíče jim přesto musíte vydat, varuje advo-
kátka; 4.8.2026; penize.cz

Očima byznysu: Deset důvodů, proč je nový stavební zákon krok správným směrem; 
26.8.2026; seznamzprávy.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 
makléři a realitními kancelářemi. Sdílení nabídek a poptávek v rámci profesionální sítě zvyšu-
je 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.seznamzpravy.cz/clanek/audio-podcast-ve-vate-expert-radi-jak-najit-perlu-mezi-inzeraty-levne-byty-hledejte-odzadu-313877
https://www.remspace.cz/clanek/novy-stavebni-zakon-a-metropolitni-plan-ocima-pravniku-co-se-skutecne-zmeni-pro-developery-mesta-i-investory/
https://www.remspace.cz/clanek/mapa-prazskych-kancelari-nejvyssi-najmy-nejnizsi-neobsazenost-a-lokality-o-ktere-se-bojuje/
https://www.penize.cz/spotrebitel/493814-skupuji-podily-na-domech-a-tlaci-na-vlastniky-klice-jim-presto-musite-vydat-varuje-advokatka
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-ocima-byznysu-ocima-byznysu-deset-duvodu-proc-je-novy-stavebni-zakon-krok-spravnym-smerem-313819#dop_ab_variant=0&dop_source_zone_name=zpravy.sznhp.box&dop_vert_ab=&dop_vert_id=&source=hp&seq_no=4&utm_source=www.seznam.cz&utm_medium=z-boxiku
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

