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Setkani makléra pfi sportu

Sedmy rocnik turnaje o pohar
prezidenta ARK CR v plazovém
volejbale prinesl skvélou

atmosféru a napinavou soutéz

ro¢nik oblibeného turnaje v plazovém volejbalu.

Hradi na kurtech predvedli nejen sportovni
nasazeni, ale hlavné tymového ducha a vy-
bornou spolupraci. SoutéZilo se v mix parech.
Tato forma soutéZe prinesla nejen vyrovnané
zdpasy, ale také zdudraznila vyznam spoluprace
a souhry, které jsou klicové pro dosazeni Uspé-
chu nejen na kurtech, ale také v naro¢né praci
realitnich makléra.

Pocasi pralo, coZ pfispélo k fantastické at-
mosfére, jez panovala po cely den. Organizato-
fi se postarali o hladky pribéh celého turnaje,
a tak zaZitek z této sportovni uddlosti vyznél
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opravdu na jednicku.

Z vitézstvi se po napinavém pribéhu nako-
nec radovali Kristina Hilbner Gavlasova a Pavel
Slechta, dvojice, ktera reprezentovala realitni
agenturu GAVLAS. Svymi vykony a skvélou sou-
hrou si ziskali potlesk a uznani nejen publika,
ale i ostatnich soutézicich.

Na druhém misté se umistila sestava Jana
Kolouchova a Martin Koupset. Treti pricku ob-
sadili Tereza a Jan Pfihodovi, kde Honza byl
nejstarSim Ucastnikem turnaje! Ti jen o vlasek
predcili Renatu BorGvkovou a Vojtu (Rostu)

Kudrnovského, ktefi se tak nakonec umistili na
nepopularni ¢tvrté pricce, presto, Ze v pribé-
hu turnaje porazili i nakonec vitézny par!

Ucastnici i organizatofi se jiz s nad$enim
tési na dalsi rocnik, ktery je naplanovan na pa-
tek 20. srpna 2027. Vsichni doufaji, Ze i pristi
rok se setkaji za stejné pfiznivych podminek,
v jesté lepsi ndladé, aby spolecné oslavili sport
a pratelstvi, které tento turnaj kazdorocné pri-
nasi.

Pokud vahate s Ucasti na turnaji, protoZe si
nejste jisti svymi schopnostmi, vézte, ze o vasi
kondici a herni pfipravu se profesionalné po-
stara nas partner turnaje, Beach Service club
(Beach Service - plazovy volejbal). Pomohou
jak zacatec¢niktm, tak pokrocilym hracdm. Tré-
ninky, na které se mulze prihlasit kazdy, probi-
haji v Nedvézi u Prahy nebo v aredlu Gutovka
v Praze 10. Pro hra¢e mimo Prahu nabizi také
tréninky v Plzni (TJ Sokol Letnd) a v Ceskych Bu-
déjovicich (Beach Service Aréna).

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

21. 9. 2026
PRAHA

Tento kurz je uréen pro stredn& pokrogilé

az pokrogilé. Znamena to, Ze U&astnici iz
pracuji s Al nebo se z0&astnili pfedchoziho
kurzu (Moderni maklér: Jak vyuzit Al v praxi).
Vyhodou pro G&astniky je, pokud maiji placenou
verzi ChatGPT/Gemini.
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Katastr nemovitosti

Katastr cekaji nejvétsi zmény
za deset let. Co to bude
znamenat pro realitni trh?

Ptipravovana novela katastrdlniho zdkona predstavuje nejvétsi zménu fungovani katastru za
vice neZ deset let. Prinasi prisnéjsi ochranu udaja o vlastnicich nemovitosti i dalsi digitalizaci

katastralnich procesu.

Méné anonymity, vétsi
kontrola nad udaji

Cesky katastr nemovitosti patii dlouho-
dobé mezi nejotevienéjsi verejné registry
v Evropé. UmozZniuje snadno online zjistit, kdo
vlastni konkrétni nemovitost a jaka prava jsou
k ni zfizena. Pravé tato otevienost je jednim
ze zakladnich pilitQ pravni jistoty pfi nakladani
s nemovitostmi. Digitalizace vSak umoznila au-
tomatizované shromazdovani a analyzu dat ve
velkém rozsahu, coz podle predkladatelt nove-
ly zvysuje riziko zneuzivani udaji o vlastnicich
nemovitosti.

Novela se snazi najit rovnovahu mezi verej-
nosti katastru a ochranou osobnich Gdaja. Ka-
tastr ma zUstat verejnym seznamem, ale s vét-
Sim ddrazem na ochranu soukromi vlastnikd.

Udaje dostupné v katastru nemovitosti se
nové rozdéli na technické a pravni. Technické
Udaje (napf. mapy, vyméry parcel nebo druhy
pozemku) budou dostupné jako oteviena data.
Pravni Gdaje (napf. informace o vlastnicich, za-
stavnich pravech, vécnych brfemenech ¢i ce-
nach) budou podléhat pfisnéjsim pravidlim.
Pro jejich ziskani bude nutna identifikace zada-
tele, u nékterych Udaji i uvedeni Gcelu jejich
vyuziti. Druhy akceptovatelnych uceld budou
vyplyvat z katastralniho zakona.

Nejprisnéjsi pravidla se budou vztahovat
na prehled vlastnictvi konkrétni osoby, Gdaje
ze sbirky listin a cenové udaje. K jejich ziskani
bude tfeba nejen prokazat totoznost, ale také
uvést ucel, pro ktery jsou pozadovany. Naproti
tomu vypis z konkrétniho listu vlastnictvi bude
dostupny pouze po identifikaci Zadatele, bez
nutnosti uvadét ucel vyuziti.

Pro béZnou praci realitnich kancelari by
novela neméla znamenat zasadni omezeni. In-
formace potrebné pro ovéreni vlastnictvi nebo
pravnich vad nemovitosti zlistanou dostupné
po identifikaci Zadatele. Prisnéjsi pravidla vsak
mohou dopadnout na subjekty, které Gdaje
z katastru ziskdvaji ve velkém rozsahu a vytva-
feji z nich vlastni databaze c¢i analytické systé-
my.

Prava vlastnikt, sankce

Katastr nemovitosti bude nové evidovat,
kdo si vyzadal pravni Udaje. Soucasti evidence
bude identita Zadatele, ¢as poskytnuti udaju,
predmét pozadavku a v nékterych pripadech
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i uvedeny ucel vyuZziti. Tyto Udaje budou ucho-
vavany po dobu tfi let. Diky této evidenci by
vlastnici nemovitosti méli mit moznost zjistit,
kdo v minulosti ziskal udaje tykajici se jejich
nemovitosti nebo jejich osoby.

Vyznamnou pozornost by méli novele véno-
vat také provozovatelé cenovych map, analy-
tickych nastrojl a dalSich databazovych systé-
muU pracujicich s Gdaji z katastru. Novela také
zavadi pravidla pro automatizované ziskavani
vétsiho mnozstvi dat (tzv. vytéZovani udajd
katastru). Zatimco béiné ovérovani konkrét-
ni nemovitosti zlstane zachovano, hromadny
a automatizovany sbér dat ma byt nové pod
vyrazné prisnéjsi kontrolou a bude mozny pou-
ze u technickych udaja.

Novela pocita také s podstatné tvrdsimi
sankcemi za neoprdvnéné uzivani udajl. Za
neopravnéné uzivani udaj, jejich nepovolené
Sifeni nebo uvadéni nepravdivého ucelu vyu-
Ziti udaji budou moci byt ukladany pokuty az
v fadu miliond korun.

Rychlejsi zapisy do katastru

Obecné plati, Ze katastralni urad vklad
povoli nejdfive az po uplynuti dvacetidenni
ochranné |hity od vyznaceni plomby. Tato
IhGta dava vlastnikovi Cas zjistit, Ze byl podan
navrh tykajici se jeho nemovitosti, a v pfipa-
dé podvodu, zfalSované smlouvy nebo jiného
neopravnéného jednani podniknout kroky
k ochrané svych prav jesté pred provedenim
zapisu.

Novela zachovava dvacetidenni ochrannou
IhGtu jako obecné pravidlo, zaroven vsak za-
vadi vyjimku pro nékteré navrhy zaloZzené na
verejnych listinach. Pokud bude napfiklad na-
vrh poddn notarem prostrednictvim elektro-
nického portalu na zédkladé notarského zapisu,
bude mozné vklad provést i pred uplynutim
této lhaty. Zména by méla urychlit nékteré ne-
movitostni transakce. Dlvodova zprava pritom
vychazi z toho, Ze verejné listiny predstavuji vy-
razné bezpecnéjsi podklad pro zapis nez bézné
soukromé listiny, a proto nepovaZzuje navrze-
nou vyjimku za vyznamné riziko.

Co dalsiho novela pfinese

m  Novela zjednodusuje praci s geometric-
kymi plany, kdy nové postaci odkaz na jiz evi-
dovany geometricky plan misto jeho fyzického
pripojovani k listinam.

Daniel Fridrich

Tomas Tresnak

m  Novela déle posiluje elektronickou ko-
munikaci s katastrem. U podnikateld a dalSich
osob, kterym byla datova schranka zfizena ze
zakona, bude v nékterych pripadech povinné
podavat navrhy na vklad elektronicky. Typicky
se to dotkne profesionalll jednajicich za klienty.

m Novela umoini ,prekrocit” mistni pfi-
slusnost katastralnich uradu a v pfipadech, kdy
se smlouva tykd nemovitosti v obvodu vice ka-
tastréalnich uradd, podat jeden spolec¢ny navrh
ohledné vsech nemovitosti pouze jednomu
z pfislusnych katastralnich Gradd. Prakticky vy-
znam ma tato zména zejména pri prevodech
vétsich portfolii nemovitosti nachazejicich se
v rdznych regionech.

Novela jiz na podzim roku 2025 prosla mezi-
resortnim pripominkovym fizenim. Nyni ji ceka
legislativni proces v Poslanecké snémovné. U¢in-
nost se planuje od Cervence 2027. Pokud bude
schvalena v navrhované podobé, pljde o jednu
z nejvyznamnéjsich zmén fungovani ceského ka-
tastru nemovitosti za posledni desetileti.

Z pohledu realitnich makléra lze novelu
shrnout jednoduse: bézna prace s katastrem
by méla zlistat zachovana, stat vsak nové chce
vyrazné lépe kontrolovat, kdo katastraIni daje
ziskava, k jakému ucelu je vyuziva a zda nedo-
chazi k jejich hromadnému zneuZivani.

Pro ARK CR pfipravili

JUDr. Daniel Fridrich a Mgr. Tomas Tresnak
Nirris
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Dané

Danova poradna

DOTAZ: Budeme zprostiedkovavat klientim
prodej bytové jednotky. Jde o podilové spo-
luvlastnictvi, dva spoluvlastnici, kazdy vlastni
idedlni 1/2 bytu. Oba spoluvlastnici nabyli
podil na bytové jednotce dédictvim, prvni
spoluvlastnice v roce 2023 dédictvim ze zavéti
po matce, druhy spoluvlastnik v roce 2025 dé-
dictvim po otci. Zistavitelé byli manzelé.
ODPOVED: Klientka zdédila bytovou jednot-
ku (1/2 podil) po své matce. PFi prodeji podilu
na bytové jednotce se testuje soucet dob, jak
dlouho jednotku vlastnila maminka plus doba
vlastnictvi prodavajici klientky oproti |haté
5 let (Predpoklad: Maminka nabyla podil na
jednotce pred rokem 2021.). Je-li soucet dob
vice nez 5 let, je pfijem z prodeje jednotky
(1/2) osvobozeny od dané z pfijmu fyzickych
osob. V priznani se neuvadi. U druhého spo-
luvlastnika je postup stejny.

Na oba prodavajici spoluvlastniky se vzta-
huje pfipadné oznameni osvobozeného pfri-
jmu, pokud ptijem jednotlivého spoluvlastnika
presahne 5 mil. K¢.

DOTAZ: Zprostiedkovavame prodej s.r.o.
vlastnéné jedinym spolecnikem. Tato spolec-
nost dluzi sou¢asnému spolecnikovi X mil K¢
(zapujcky). Protoze spole¢nost nema dosta-
tek finanénich prostfedki, chce splatku zapaj-
cek vyresit pfevodem osobniho auta a dalsi-
ho hmotného majetku v majetku spolecnosti
na spolecnika. U prevadéného majetku byla
v minulosti odec¢tena DPH. Jak se ma postu-
povat z hlediska DPH?
ODPOVED: Pfevod auta a daldiho majetku
ze s.r.o. na spolec¢nika je podle zdkona o DPH
dodanim zbozi. Bude vystaven danovy doklad
s DPH, cena by méla byt obvykla na trhu. S.r.o.
odvede DPH, jind moznost neni. Misto Uhrady
od spolecnika se provede zapocet pohledavek
ve vysSi véetné DPH. Spliuje-li spolecnik za-
konné podminky, odecte si DPH z danového
dokladu.

Priklad: SpoleCnost proddvd za celkem
3 mil. K. O tuto Castku se snizi zavazek spolec-
nosti. Spole¢nost odvede cca 520 tis. K¢ DPH.
Zbytek bude trzba ve vynosech spolecnosti.
Spolecnik si, pfi spInéni zdkonnych podminek,
muZe 520 tis. K¢ narokovat.

DOTAZ: Opét zprostiedkovani prodeje ob-
chodni spolecnosti s lukrativnimi pozemky.
Prodavajici spolecnost ma jediného spolecni-
ka, ktery je spolecnikem vice nez 10 let a kte-
ry proda obchodni podil zajemci. Soucasné
vsak prodavana spolecnost spolecnikovi dluzi
urcitou castku z titulu v minulosti poskytnu-

tych zapuhjéek. Stavajici spoleénik netrva na
uhradé téchto zapujéek. S témito dluhy vidi
stavajicimu spolecnikovi by se chtél novy spo-
lecnik rychle vyporadat. Jiné dluhy spolecnost
nema. Jak lze tuto situaci fesit, aby nevznikly
dariové problémy?

ODPOVED: Redeni je vice. Asi bych nedopo-
rucil prominuti dluhu spole¢nikem spole¢nos-
ti, to by vedlo k navyseni vysledku hospodare-
ni a zakladu dané z pfijm0 spolecnosti. Dalsi
feSeni mohou byt zaloZena na prevzeti dluhu
nebo postoupeni pohledavky. Zde by pomohl
pravnik. Asi nejlepsi feSeni mize byt zaloZzeno
na tom, Ze sjednana kupni cena obchodniho
podilu by se snizZila o vysi dluhu evidované-
ho v obchodni spole¢nosti. Po prepisu spo-
le¢nosti na kupujiciho by kupujici (jako novy
jediny spole¢nik) vlozil uSetfené penize ze
snizené prodejni ceny do spolecnosti a ta by
uhradila dluh tedjiz byvalého spolecnika. Pak
by spolecnost dluzila novému spolecnikovi.
Zadné zdanitelné pfijmy v této transakci ne-
vznikaji. Prodej obchodniho podilu je osvo-
bozen od dané z pfijmu, Uhrada dluhu pu-
vodnimu spoleénikovi nema vliv na vysledek
hospodareni a zaklad dané z prijma.

DOTAZ: V roce 2025 jsem dostala od otce
darem nékolik pozemki. Zadnou daf jsem
neplatila, ale pry jsem méla podat pfiznani
k dani z nemovitych véci na letosni rok. Je to
tak?

ODPOVED: V roce 2025 jste ziskala darem
pozemky, coZ dariové znamen3, Ze jste méla
bezuplatny prijem, ktery je od dané z pfijmu
osvobozen. Pfi hodnoté jednotlivého daru
nad 5 mil. K¢ dar podléha oznamovaci povin-
nosti, ktera méla byt splnéna do konce lhity
pro podani ptiznani za rok 2025 — napfriklad
1. 4. 2026. Za neplnéni oznamovaci povinnosti
jsou velké pokuty. Na rok 2026 jste méla podat
do 2. 2. 2026 pfiznani k dani z nemovitych véci,
kde byste uvedla pozemky nabyté darem. Dan
byla splatna 1. 6. 2026.

Tatinek, ktery pozbyl pozemky, mél podat
plné nebo dil¢i pfiznani k dani z nemovitych
véci do 2. 2. 2026, popripadé oznamit spravci
dané, Ze prestal v plisobnosti spravce dané byt
poplatnikem dané.

DOTAZ: Jiz nékolik let pronajimame s manzel-
kou t¥i byty. VSechny jsou ve spolecném jmé-
ni. Za rok 2026 nebudeme u jednoho bytu mit
Zadny pfijem, protoZe se naplanované opravy
hodné protahnou. Miizeme i tento neprona-
jaty byt odpisovat a uplatnit za néj vydaje na
opravy?

ODPOVED: Pokud hodlate dal uvedeny byt
pronajimat, miZete uplatnit vSechny relevant-
ni danové vydaje. | odpisy stavebni ¢asti byto-
vé jednotky, protoZe odpisy jsou vydajem na

zajisténi, nikoliv do-
sazeni zdanitelnych
prijma.

DOTAZ: Mohu si
snizit zadklad dané
z pfijmi o platby za
studium MBA?
ODPOVED:  Pokud
zaméreni studia
souvisi s Vasi podni-
katelskou ¢innosti, mGzete skolné uplatnit jako
danovy vydaj. To plati i pro souvisejici vydaje —
studijni pomcky, dojizdéni do skoly apod.

Ing. Petr Kout
danovy poradce
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Usp&iny absolvent obdrzi doklad
pro ziskani vazané Zivnosti

Kurz mé akreditaci od MSMT CR
jako kurz rekvalifika¢ni, Urad préce
OD 7. 9. 2026 mbze cenu kurzu proplatit.
PRAHA Kurz trva 12,5 dne, 101 hodin vyuky +

zkousky a je rozdélen do jednotlivych &ésti.
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Z realitni praxe

Novy zakon o verejnych drazbach,
aukce a obalkové metody

Dne 1.1.2025 nabyl Gé¢innosti zdkon ¢. 250/2023 Sb., o vefejnych drazbach, ktery zcela za-
sadnim zplsobem méni pravidla provadéni verejnych drazeb. Jednou z nejpodstatnéjsich zmén
je zruseni tzv. aukci a obdobnych kvazi-drazebnich postupd, porfadanych za staré pravni Gpravy

podle obc¢anského zakoniku.

Co to byly aukce

Stary zakon ¢&. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach, obsahoval v § 2 pomérné sloZitou
definici verejné drazby:

,draZbou je verejné jednadni, jehoZ ucelem
je prechod vlastnického nebo jiného prdva
k predmeétu drazby, konané na zdkladé ndavrhu
navrhovatele, pfi némZ se licitator obraci na
predem neurceny okruh osob pritomnych na
predem uréeném miste, nebo v prostredi verej-
né datové sité na urcené adrese, s vyzvou k po-
ddvani nabidek, a pri némz na osobu, kterd za
stanovenych podminek ucini nejvyssi nabidku,
prejde priklepem licitatora vlastnictvi nebo jiné
pravo k predmétu draZby, nebo totéZ verejné
jedndni, které bylo licitdtorem ukonceno z di-

Velkou slabinou starého zakona pak bylo
i to, Ze drazebni procesy byly komplikované,
pribéh drazby malo pruzny a drazebnik byl za-
tizen radou zcela zbytecnych povinnosti. Diky
tomu byla klasicka verejna drazba pro dobro-
volné prodeje majetku neprakticka a pouZiva-
la se prevazné v insolvencich a pfi nucenych
prodejich zastavy. Realitni praxe ale drazZit
potfebovala. Abychom se vyhnuli nepraktické
verejné drazbé, vznikly takzvané aukce podle
obcanského zakoniku.

Podkladem pro takovou aukci poslouzilo
ust. § 1771 zakona ¢. 89/2012 Sb., oblansky
zakonik, ve kterém je uvedeno nasledujici:

§ 1771 DraZzba

1. Pridrazbé je smlouva uzavrena prikle-
pem.

2. JiZ u¢inénad nabidka se zrusi, pokud je
poddna vyssi nabidka, nebo pokud se
drazba ukonci jinak neZ priklepem.

Jiz na prvni pohled je vidét, Ze stary zakon

o verejnych drazbdach nebyl kompatibilni s poz-
déji prijatym obcCanskym zakonikem v otazce
vzniku vlastnického prava. Této nejasnosti pak
nepridava ani dlvodova zprava k obcanské-
mu zdkoniku, podle které ,[Z]atimco draZba
v reZimu verejného prdva predstavuje zvlastni
pravni skutecnost, drazba v reZimu soukromé-
ho prdva predstavuje zvldastni zptsob kontrak-
tace”

Cast odborné praxe tak pravni upravu
§ 1771 obcanského zdkoniku interpretovala
tim zpUsobem, Ze v nasi pravni Upravé existuji
dva typy drazeb — verejné drazby podle zdkona
o verejnych drazbéach a soukromé drazby pod-
le obcanského zakoniku. A tak se zrodily tzv.
aukce.

Mam vsak za to, Ze tento vyklad byl poné-
kud chatrny a ob¢ansky zakonik ve skutecnosti
nemél za cil pfipoustét soukromé drazby. Ob-
Cansky zakonik totiz neobsahuje komplexni
Upravu soukromych drazeb, ale pouze ustano-
veni, které stanovuje pravni Ucinky priklepu.
Nic jiného se v ob¢anském zakoniku ohledné
prabéhu drazby neuvadi. Takto minimalisticka
Uprava predevsim neposkytuje odpovédi na
zakladni otazky tykajici se organizace drazby,
postaveni Ucastnikl, pravidel licitace nebo
ochrany vydraZitele, coZ zpochybnuje zavér, ze
by méla sama o sobé tvorit samostatny a kom-
plexni podklad pro poradani soukromych dra-
Zeb.

Toto jediné ustanoveni je navic zafazeno
v oddile, ktery se zabyva zvlastnimi zpUso-
by uzavirdni smlouvy. Systematické zarazeni
v ramci zakona tak rovnéZz neodpovida tomu,
Ze by se mélo jednat o samostatny institut.

Konec¢né pak § 1771 obcanského zakoniku
byl dosti pochybnym podkladem pro porada-
ni aukci i z toho dlvodu, Ze vyslovné uvadi,
Ze pfi drazbé je smlouva uzaviena priklepem.
Vysledkem aukce je vsak pouze pravo na uza-
vieni kupni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé
budouci, ktera je uzavirana nasledné klasickou
cestou. Praxe soukromych aukci tedy neodpo-
vida pravni Gpravé obc¢anského zakoniku.

Zékonoddrce tak dle mého nazoru nemél
v planu umoznit vznik zcela neregulovanych
soukromych drazeb podle obc¢anského zakoni-
ku (aukci), a tedyidle pravni Upravy pred rokem
2025 mély aukce a jim podobné kvazi-drazby
podléhat Upravé zakona o verejnych drazbach.
Tento nds nazor pak podporuje téz rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2022, sp. zn.
822/2022, podle kterého:

,Z uvedeného ovsem vyplyvd, Ze pakliZe
zvlastni zdkon (tedy i obCansky zdkonik) neu-

pravuje verejné drazby (jejich prubéh a ddsled-
ky), neni moZno konat verejné drazby v jiném
reZimu, neZ je upraven prdvé v zdkoné o verej-
nych draZbdch; verejna drazba v reZimu ,,sou-
kromého prdva“ je tak (zatim) vyloucena.”

Praxe se ale chovala jinym zplsobem, a tak
byly do roku 2025 soukromopravni aukce jed-
nim z nejrozsifenéjsich zplsobl prodeje ma-
jetku.

Novy zakon o vefejnych drazbach

Tvlrce nového zdkona o verejnych draz-
bach si byl popsané dvojkolejnosti praxe dra-
zeb védom, coz je mimo jiné deklarovdno
i v divodové zpravé. Jednim z cilG nového
zdkona tak bylo odstranéni této dvoji praxe
a sjednoceni veskerych drazeb a obdobnych
procest pod Upravu jediného zakona — zakona
¢. 250/2023 Sb., o vefejnych drazbéch.

V rdmci procesu pripravy nového zakona
o verejnych drazbach byla projednavana vari-
anta zavedeni dvojkolejné pravni Upravy, kdy
by si drazebnici mohli zvolit, zda k prodeji vy-
uziji volnéjsi podminky obcanského zakoniku,
nebo zda budou postupovat formou verejné
drazby podle zvlastniho zakona.

Z dostupnych legislativnich materiadld je
patrné, ze zakonodarce si byl védom existence
soukromopravnich aukci provozovanych mimo
rezim verejnych draZzeb. Pfi pfipravé nové
pravni Upravy vsak byla vyslovné odmitnuta
moznost zachovat vedle sebe dva samostatné
rezimy prodeje majetku formou drazby a byla
zvolena koncepce sjednoceni téchto institutt
pod jedinou pravni Upravu.

Novy zakon o verejnych drazbach v § 1 odst.
2 obsahuje definici verejné drazby, ze které dle
naseho nazoru jiz nemuze byt pochyb o tom,
Ze veskeré drive poradané aukce, soukromé
drazby a ostatni kvazi-drazby s platnosti od
1. 1. 2025 podléhaji zdkonu o verfejnych draz-
bach:

,Verejnou draZbou je drazba, pfi které se
draZebnik obraci na predem neurceny okruh
osob na predem urceném misté s vyzvou
k poddvdni nabidek za tucelem uzavieni kupni
smlouvy nebo smlouvy o budouci kupni smlou-
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Z realitni praxe

vé s osobou, kterd za urcenych podminek poda
nejlepsi nabidku.”

Pfedem neurceny okruh osob

Pro posouzeni, zda se jedna o verejnou
drazbu, je rozhodujici, zda je nabidka uréena
predem neuréenému okruhu osob. Neni pfi-
tom podstatné, Ze se zdjemci musi predem
registrovat, zapsat na seznam ucastnikd nebo
splnit jiné formalni podminky Gcasti. Pokud je
moznost Ucasti oteviena Siroké verejnosti, pu-
jde zpravidla o verejnou drazbu podle zdkona
o verejnych drazbach.

Zakon rovnéZ nepripousti jeho obchazeni
prostfednictvim umélého omezovani okruhu
Gcastnikd, naptiklad formalnim prohlasenim,
Ze se drazby mUze Ucastnit pouze ten, kdo byl
dfive na prohlidce nemovitosti, ¢i jinym ob-
dobnym mechanismem. O predem neurceny
okruh osob se jednd také v pripadé, kdy bude
drazeno pouze mezi obCany daného meésta,
nebot takova skupina neni individualné urce-
na. O drazbu naopak nepUjde v pripadé, kdy se
drazby budou Gcastnit napf. pouze spoluvlast-
nici nebo pfimi sousedé. Opét vsak plati, Ze ani
takova individudini limitace ucastnik(i nemlze
vést k obchdazeni zdkona o verejnych drazbach.

Typickym prikladem verejné drazby je také
situace, kdy je nemovitost nabizena realitnim
zprostiedkovatelem prostrednictvim verejné
inzerce a nasledné se mezi vice zdjemci usku-
tecni ,,aukce” nebo ,soutéZ o nejvyssi nabid-
ku“. PrestoZe realitniho zprostfedkovatele ve
skutecnosti kontaktuje pouze omezeny pocet
0sob a jen ¢ast z nich se Ucastni prohlidek ne-
movitosti, ptvodni nabidka byla ur¢ena neur-
Citému okruhu adresatli a mohl na ni reagovat
kdokoliv. Pokud se za téchto okolnosti organi-
zuje drazba, nelze se vyhnout aplikaci zakona
o verejnych drazbach pouhym tvrzenim, Ze jde
o ,aukci“ nebo Ze se uUcastni pouze predem
registrovani zdjemci. Rozhodujici je totiz sku-
tecnost, Ze moznost Ucasti vznikla na zakladé
verejné dostupné nabidky adresované Siroké
verejnosti.

Verejna soutéz o nejvhodnéjsi nabidku

Rozdil mezi drazbou a verejnou soutézi
o nejvhodnéjsi nabidku spociva predevsim
v tom, Ze u verejné soutéze dochazi k licitovani
a posuzovani také jinych parametrd uzavirané
smlouvy nezZ je cena, pfipadné jiné Ciselné vy-
jadreni mnozstvi protiplnéni. Pfi verejné sou-
tézi tak zajemci zpravidla nabizi nejen cenu,
ale napfriklad jakost, kvalitu zpracovani, zaruc-
ni podminky, dobu pInéni a dalsi parametry, ze
kterych si navrhovatel vybere takové, které mu
ve svém souhrnu budou pfipadat nejvyhodnéj-
Si. Verejna soutéZ o nejvhodnéjsi nabidku tak
bude typicky pouZivané v pripadé stavebnich
praci Ci jinych komplexnich dodavek.
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Obdlkova metoda

Takzvana ,obalkové metoda” je historic-
ké oznaceni pro zpuUsob prodeje, u kterého
dochazi k podavani tajnych nabidek bez moz-
nosti jejich nasledné Gpravy v reakci na nabid-
ky ostatnich zajemcl. Po uplynuti stanovené
Ihty jsou nabidky vyhodnoceny a vitézem se
stava osoba, kterd podala nejvyssi nabidku.
Navzdory svému nazvu nemusi byt nabidky
podavany ve fyzickych obalkdch; v praxi jsou
Casto podavany elektronicky prostfednictvim
e-mailu nebo specializovanych internetovych
systémU, podobné jako v pfipadé klasickych
drazeb.

U odborné verejnosti v soucasnosti ne-
existuje jasna shoda na tom, zdali obalkova
metoda rovnéz spada pod Upravu zakona o ve-
fejnych drazbach. NejcastéjSim argumentem,
pro¢ obalkova metoda nenapliiuje zakonnou
definici drazby, je absence moznosti svou na-
bidku zvysovat, snizovat ¢i jakkoli ménit.! Obal-
kova metoda spociva v jednorazovém predlo-
Zeni konec¢né nabidky bez mozZnosti reagovat
na nabidky ostatnich Gcéastnikd, ¢imZz chybi
prvek licitace typicky pro drazby.

K tomuto argumentu bych vsak oponoval
tim, ze byt zakon o vefejnych drazbach moz-
nost licitace predpoklada, z definice § 1 odst.
2 zédkona zadnym zplGsobem nevyplyva, Ze by
defini¢nim znakem drazby méla byt moznost
zvysSovat ¢i sniZovat svoji nabidku. Zakon ho-
vofi o vyzvé k podavani nabidek a o uzavrieni
smlouvy s tim, kdo poda nejlepsi nabidku. Po-
kud je tedy vysledkem procesu vybér nejlepsi
cenové nabidky, Ize tvrdit, Ze zakonné znaky
jsou naplnény i bez klasického , pfihazovani”.

Je pritom treba podotknout, Ze novy za-
kon o vefejnych drazbach v § 21 upravuje tzv.
holandsky zpUsob licitace, pfi kterém drazeb-
nik postupné sniZuje vyvolavaci cenu a udéli
priklep ucastnikovi verejné drazby, ktery jako
prvni poda nabidku ve vysi aktudlni vyvolava-
ci ceny. Ani pfi holandském zpUsobu licitace
tedy Ucastnici zpravidla nereaguji na nabidky
ostatnich drazitel( a dochazi k priklepu jiz na
zakladé prvni nabidky. Samotnd absence vza-
jemného prihazovani tedy zjevné nemuze byt
jedinym kritériem pro odliseni drazby od jinych
soutéznich mechanismd.

K opac¢nému vykladu, tedy Ze tzv. obalkova
metoda spliuje zakonnou definici drazby, dle
mého nazoru prispiva nékolik argumenta.

Ucelem zékona o verejnych drazbach je re-
gulovat transparentni soutéZ mezi vice zajem-
ci o nabyti majetku. Z pohledu hospodarské
reality neni podstatny rozdil mezi situaci, kdy
zajemci cenu navysSuji vefejné, a situaci, kdy
kazdy predloZi svou maximalni nabidku v zale-
pené obalce (¢i jinou tajnou metodou). V obou
pripadech dochazi k soutézi o dosazeni nejvys-
Si ceny a k vitézstvi nejlepsi nabidky.

Pokud by se pfripustilo, Ze staci nahradit
elektronické nebo verejné prihazovani jedno-
razovym podanim nabidky, bylo by mozné se
velmi jednoduse vyhnout rezimu zakona o ve-
fejnych drazbach. Organizator by pouze zménil
zpuUsob podavani nabidek, prestoze ekonomic-
ky i funkéné by Slo o totozny proces prodeje
majetku nejvyssi nabidce. Shodny proces pro-
deje majetku nejvyssi nabidce by tak jednou
podléhal zdkonu o verejnych drazbach a po-
druhé nikoliv pouze podle toho, zda byly na-
bidky podavany pribéziné nebo jednorazoveé.
Takovy vyklad by byl v rozporu s cilem zakona
sjednotit rezim verejnych drazeb a drivéjsich
,aukei“,

Uvedené argumenty mé tak vedou k tomu
nazoru, Ze je-li v ramci obalkové metody jedi-
nym parametrem nabidky kupni cena ¢i jinak
kvantifikované protiplnéni, je tfeba v plném
rozsahu aplikovat zakon o vefejnych drazbach.
Samotna okolnost, Ze pfi obalkové metodé
nedochazi ke klasické licitaci, nic neméni na
skutecnosti, Ze jde o proces slouzici k podavani
nabidek za Géelem uzavieni smlouvy se zdjem-
cem, ktery ucinil nejvyssi nabidku.

Zavér

PrestoZze nékteré otazky, zejména postave-
ni obalkové metody, zUstavaji oteviené a bu-
dou pravdépodobné predmétem budouciho
soudniho ¢i spravniho vykladu, sméfuje nova
pravni Uprava k tomu, aby byly pod rezim za-
kona o verejnych drazbach podrazeny vsechny
procesy, jejichZ podstatou je verejnd soutéz
o uzavieni smlouvy s osobou nabizejici nejlep-
i cenu. Pro realitni praxi tak bude nezbytné
peclivé posuzovat skutec¢ny obsah jednotlivych
prodejnich mechanisma, nikoliv pouze jejich
oznaceni jako ,,aukce”, ,vybérové fizeni nebo
,,0bdalkova metoda“

Mgr. Christian Grym, LL.M.,
advokat a partner advokatni kancelare
AKVIRE advokatni kancelar

AKVIRE

ATTORNEYS - AT - LAW

Tento ¢lanek byl pdvodné uverejnén
na www.epravo.cz

1 (CUCUOVA, Hana, HUJECEK, Roman. § 1
[PFedmét Upravy]. In: CUCOVA, Hana, HUJE-
CEK, Roman, KONECNA, Tereza, NIKLASOVA,
Zderika, UHLIR, Petr. Zakon o vefejnych draz-
bach. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2026, s.
15, marg. ¢. 31.)
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Sprava nemovitosti

Dalkové odecty budou od
ledna 2027 povinné. Co
musi stihnout SVJ?

Od 1. ledna 2027 zacne platit povinnost, ktera se dotkne prakticky vsech bytovych doma
s centralnim vytapénim nebo centrdini dodavkou teplé vody. Vsechna méridla tepla a teplé vody
budou muset umoznovat dalkovy odecet a spolecenstvi vlastnik( jednotek budou zaroven po-
vinna pravidelné informovat vlastniky o jejich spotfebé. Na fadu doma tak v pristich mésicich
cekd nejen vyména méridel, ale také zavedeni nového zpUsobu predavani informaci.

Do konce roku musi byt vSe pfipraveno

Podle  zdkona ¢ 406/2000  Sbh.,
o hospodareni energii, ve spojeni se zakonem
¢.67/2013 Sb., musi byt nejpozdéji do 31. pro-
since 2026 vSechna méfidla tepla, vodoméry
na teplou vodu i indikatory topnych nakladd,
které dosud neumoznuji dalkovy odecet, vy-
ménény nebo technicky upraveny.

0Od 1. ledna 2027 jiz nebude mozné v by-
tovych domech s centralnim vytapénim nebo
centralni pfipravou teplé vody pouZivat zafi-
zeni, jejichZ odecet vyZaduje vstup do jednot-
livych bytd.

Do konce roku pfitom zbyvd uz jen néko-
lik mésich. SVJ, ktera vyménu dosud nefresila,
by proto neméla pfipravu odklddat. Vyjimky
z této povinnosti jsou velmi omezené a pfipou-
Stéji se pouze tehdy, pokud je dalkovy odecet
technicky neproveditelny nebo ekonomicky
neumérny. Tyto ddvody je vsak nutné objek-
tivné dolozit.

Za nesplnéni povinnosti hrozi sankce

Pokud SVJ zakonnou povinnost nesplni a ne-
bude schopno prokazat, Ze se na néj vztahuje

néktera z vyjimek, vystavuje se riziku pokuty.
Sankce se mohou pohybovat v fadech desitek

QI

az stovek tisic korun.
Vyménou méfridel povinnosti nekonci

Nova legislativa nepfinasi pouze povinnost
instalovat dalkové odecitatelna méridla. Stejné
dllezité je také pravidelné poskytovani infor-
maci o spotiebé tepla a teplé vody.

Smyslem této povinnosti je umoznit vlast-
nikdim prabézné sledovat spotrebu a lépe re-
agovat na pripadné vykyvy. Pravé pravidelna
informovanost ma podle evropskych pravidel
motivovat domacnosti k Usporam energii.

Informace se poskytuji vlastnikovi jednotky.
Pokud je byt pronajaty, mizZe je za uréitych
podminek dostavat i ndjemce, pokud je tako-
vy zplsob dorucovani sjednan nebo oznamen.

Informace musi vlastnici
dostavat kazdy mésic

SVJ musi vlastnikm zpfistupnit udaje
o spotrebé vidy nejpozdéji do konce kalendar-
niho mésice nasledujiciho po mésici, za ktery
jsou udaje zjistovany. Napfiklad spotfeba za
leden musi byt k dispozici nejpozdéji do konce
unora.

Povinnost se tyka spotreby tepla i teplé
vody. V mésicich, kdy se netopi, se Udaje o vy-

tapéni samoziejmé nevykazuji, protoze spotre-
ba nevznikd. Povinnost informovat o spotifebé
teplé vody vsak trva po cely rok.

Jak informace vlastnikiim pfedavat

Informace o spotfebé nelze zverejnit na
nasténce domu ani na verejné pristupnych in-
ternetovych strankach. Kazdy vlastnik smi mit
pfistup pouze ke svym udajam.

Nejvhodnéjsim fesenim je proto zabezpe-
c¢eny webovy portal nebo mobilni aplikace,
do které se vlastnik pfihlasi svymi pristupovy-
mi Udaji. Stejnym zplsobem lze splnit nejen
pozadavky zdkona, ale také pravidla ochrany
osobnich udajd (GDPR).

Pozor na pokuty za
opozdéné informovani

Ani po instalaci novych méridel povinnos-
ti SVJ nekondi. Pokud informace o spotiebé
nebudou vlastnikiim zpfistupnény vcas, muze
kazdy vlastnik pozadovat zakonnou pokutu ve
vysi 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

Ve vétsSich bytovych domech tak mohou
sankce béhem jediného mésice dosahnout
desetitisicovych castek. Vedle toho muze byt
neplnéni zakonnych povinnosti posuzovano
také z pohledu odpovédnosti ¢lenli vyboru SVJ
za fadny vykon jejich funkce.

Na pfipravu uz mnoho casu nezbyva

Od ledna 2027 uZ nepljde pouze o vyménu
méfidel. SVJ budou muset zajistit také pravi-
delné mésicni informovani vlastnik( o jejich
spotrebé. Kdo pfipravu odloZi na posledni chvi-
li, mGZe se dostat do Casové tisné i zbytecnych
problémda. Vyplati se proto uz nyni ovérit, zda
dim nové zakonné pozadavky spliuje a zda je
pfipraven nejen po technické, ale i po organi-
zacni strance.

Jindra Svitdkova
Zdroj: www.realitycechy.cz

\ldq3
LS

Y\ A

REALITNI MAGAZIN ARK CR = 9/2026



Profesni vzdélavani

NAJEM BYTU A NEBYTOVYCH
PROSTOR, BYTOVE
DRUZSTVO, SV

Cilem kurzu je seznamit G&astniky semindare & eA“TN’Cak ®

s podstatnymi aspekty najemnich vztaht & Qg
a upozornit na nej¢astéjsi uskali vztahd £ A D I/ \2

mezi ndjemci a pronajimateli. / H\ l\

SKE REPUB\‘\(»

STAVEBNI ZAKON
PRO REALITNI
ZPROSTREDKOVATELE

b;\umlc,,,r ®

Co vz dle nového zékona a plati a jaké budou 5 U,
v C.J
zmeny. %,0 A D l/

KRS

17. 9. 2026 /INK))
3 &

Y ZAKLADNI ORIENTACE
sV UZEMNICH PLANECH

Cilem semindfe je seznamit G&astniky s tim, jak

pracovat s Gzemnimi plany, a to na konkrétnim &8 W“‘TN’C’Y& ®
pripadu. V pfipadé zéjmu G&astnikd, mohou sami & 0@/
vybrat konkrétni Gzemni plan, kterym bude mozné¢ £ A D I/ \%:

.:‘7 N ” K :" se v radmci semindfe zabyvat.
22. 'IO. 2026 Semindr vede: / H\ N
BUS PRAHA Ing. Rendta Pintova Kralova & >

SKE REPUBY
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Profesni vzdélavani

VYKON SPRAVY
NEMOVITOSTI

Ziskejte praktické znalosti i cenné
zkusenosti od odbornikd s dlouholetou ,
ANy,

praxi. Program kurzu je sestaven tak, <& . ®
< aby vam poskytl nejen teoretické o &
e zéklady, ale predevsim praktické tipy O@E
vyuzitelné v kazdodenni praxi. / ‘ [\ [\
Atb =200 o 2Pds Predndsi: Ing. Miroslav Lanik U
PRAHA d 3 5

a JUDr. Tomas Pacner St

AML S LIDSKOU TVARI

AL‘TNiC/L[

®

e Workshop o tom, jak se z AML nezblaznit. S &
- Realitni makléFi jsou povinnymi osobami dle AML 57
= zdékona a vztahuje se na né celd fada zakonnych @ )
povinnosti. To ale jesté neznamend, Ze je plnéni
téchto povinnosti nutné strasakem. Zejména si / ‘ [\ [\
22. 9. 2026 ukézeme, jak tyto povinnost redlné a srozumitelné

3 4
ONLINE aplikovat v kazdodenni realitni praxi SR REr

MARKETING
V REALITNI CINNOSTI

Poznejte celou kalu zpdsobd, jak

se dostat do povédomi aktuélnich
30. 9. 2026 i potencidlnich klientd.
PRAHA
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Zajimaveé clanky
Realitni trh ¢eka napor bytl. Starnou majitelé z panelakd; seznamzpravy; 27.8.2026

Novy stavebni zdkon a metropolitni pldn o¢ima pravniki: Co se skute¢né zméni pro deve-
lopery, mésta i investory? ; 26.8.2026; remspace.cz

bojuje; 27.7.2026; remspace.cz

Skupuji podily na domech a tlaci na vlastniky. Kli¢e jim presto musite vydat, varuje advo-
katka; 4.8.2026; penize.cz

Oc¢ima byznysu: Deset diivod(, proc je novy stavebni zakon krok spravnym smérem;
26.8.2026; seznamzpravy.cz

Multiple Listing System
MILS — systém sdileni
zakazek mezi makléri

Igluu MLS je moderni Multiple Listing System, ktery umoznuje efektivni spolupraci mezi
makléfi a realitnimi kancelaremi. Sdileni nabidek a poptdvek v ramci profesionalni sité zvysu-

Zapojenim do Igluu MLS rozsifujete dosah svych zakazek a zvysujete pravdépodobnost uza-
vieni obchodu.

Pro€ MLS vyuzivat:

m VétsSi dosah nabidek mezi profesionaly
m  Automatické parovani poptavek a nemovitosti
m  Naskok diky pfednostnimu sdileni nabidek

MLS je soucasti ekosystému Igluu a podporuje férovou spolupraci na trhu.
Vice informaci se dozvite na této strance.

-red -

AKTUALNI INFORMACE O VSECH
KURZECH A O TERMINECH ZKOUSEK
ODBORNE zZPUSOBILOSTI NAJDETE NA
WEBOVYCH STRANKACH ARK CR.
www.arker.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 CR NA VSECHNY KURZY VE VYSI 30% !



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
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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

