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Setkani maklérd

Realfest 2025

Desaty rocnik Realfestu potvrdil svou pozici jako nejvétsi udalost ¢eského realitniho trhu. Iva-
nu Cikankovou, kterd tradi¢né odstartovala festival organizacnimi pokyny, doplnil slavnostnim
privitanim generalni sekretar a prezident CEPI Ing. arch. Jan Borlvka, jenz vyjadril dlleZitost spo-
luprace a sdileni zkusenosti v dynamickém odvétvi.

Vstup do programového dne pred zaplné-
nym salem odstartovala vzrusujici diskuse ¢tyr
lidr Ceského trhu. Z toho tfi klicovi predsta-
vitelé vedeni ARK CR — Jan Hruby z RE/MAX,
Tomas Jelinek ze Century 21 a Robert Hanzl
z NEXT Reality — nastavili vysokou latku a na-
stolili pestrou paletu témat, jez nasledné pro-
vézela konferenci cely den. Program byl nabi-
ty od odbornych prednasek pres inspirativni
prezentace, aktualni digitalni trendy, investic¢ni
prilezitosti, po inovace v obchodé a techno-
logiich. Stdle diskutovanéjsim tématem pro
zprostiedkovatele se naptriklad jevi MLS. Rea-
litni makléri vnimaji, Ze se nejedna o ,pouhou
spolupraci, ale rozSifeni moznosti poskyto-
vanych sluzeb a ve vysledku zlevnéni provozu
realitni kancelare.

Jubilejni desaty rocnik byl pojat v duchu
motta THE BEST OF a organizétofi jej zvladli
na jednicku. Do moderniho prostiedi Cubexu

Profesni vzdélavani

dorazilo vice nez 1 100 ucastnikd, jejichz nad-
Seni a profesiondlni pristup vytvorily jedinec-
nou atmosféru plnou energie a inspirace. Ctyfi
paralelni saly, pres Ctyricet Spickovych fecnik,

rozsifend workshopova zéna a rekordni pocet
partnerd — to vie posunulo akci na novou uro-
ven.

Bylo jasné, Ze Cesky realitni trh je Zivy, ote-
vieny novym napadim a neustalému rozvoji.
Realfest v Cubexu potvrdil, Ze je mistem, kam
skutecné patii — zazemi, technika i organizacni
tym fungovaly bezchybné a umoznily ucastni-
kim nacerpat nové poznatky, navazat cenné
kontakty a posunout svij byznys kupredu. Ju-
bilejni ro¢nik tak zcela jasné ukdzal, Ze Cesky
realitni sektor je v dobrych rukou a ma pred
sebou svétlou budoucnost.
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Legislativa

Pravo stavby a jeho

uplatnéni v praxi

Institut prava stavby je upraven v ustanoveni § 1240 a nasl. zakona 89/2012 Sb., ob&anského
zakoniku, v platném znéni (dale jen ,obcansky zakonik”) a v ¢eském pravnim prostredi predsta-
vuje specifickou konstrukci, umoznujici opravnéné osobé (stavebnikovi) postavit a samostatné

vlastnit stavbu na cizim pozemku.

Institutem prava stavby se prolamuje za-
konna zasada ,superficies solo cedit, podle
které je stavba soucasti pozemku, ¢imz je do-
sazeno docasného oddéleni vlastnictvi stav-
by od vlastnictvi pozemku. Pravo stavby totiz
muZe byt zfizeno jen docasné, a to nejvyse na
dobu 99 let. Posledni den doby, na kterou je
pravo stavby zfizeno, pak musi byt patrny z ve-
fejného seznamu (napf. z katastru nemovitos-
ti). Pravo stavby je mozné zfidit jak k existujici
stavbé, tak i k takové, ktera jesté nevznikla, pri-
¢emZ samo o sobé je véci nemovitou se viemi
dasledky z toho plynoucimi.

Pravni poméry z prava stavby

Z hlediska vykonu prav a povinnosti ma sta-
vebnik ve vztahu k samotné stavbé stejnd pra-
va jako vlastnik. Ve vztahu k pozemku zatizené-
mu pravem stavby se vsak jeho postaveni blizi
spiSe pozivateli —samoziejmé pokud neni mezi
stranami sjednano jinak. Stavebnikovi muze
byt smluvné uloZena napfiklad povinnost po-
stavit stavbu na pozemku do urcité doby, udr-
Zovat ji v dobrém stavu nebo ji pojistit. Vlastnik
pozemku si také muize vyhradit pravo schvalo-
vat urcité pravni Ci faktické ukony stavebnika
ve vztahu k realizované stavbé a do jisté miry
tim ovliviiovat jeho realizacni postupy. Zakon
rovnéZz mezi vlastnikem pozemku a stavebni-
kem zakotvuje vzajemné predkupni pravo —
stavebnik tak ma predkupni pravo k pozemku
a vlastnik pozemku ma naopak predkupni pra-
vo k pravu stavby. Tim je posilena pravni jistota
obou stran, Ze nedojde k nekontrolovanému
prevodu prava stavby ¢i pozemku na tfeti oso-
bu.

Vznik a zanik prava stavby

Pravo stavby mulze vzniknout trojim zpG-
sobem — smlouvou, vydrZzenim nebo rozhod-
nutim orgdnu verejné moci. V pfipadé vzniku
prava stavby na zakladé smlouvy nebo rozhod-
nuti organu verejné moci je nutné pravo stav-
by zapsat do vefejného seznamu (zpravidla
katastru nemovitosti), pficemz takovyto zapis
ma konstitutivni G¢inky. Naopak, dojde-li k vy-
drzeni prava stavby, vznika v takovém pfipadé
pravo stavby ze zdkona automaticky na dobu
40 let. Tato doba trvani pak maze byt soudem
eventualné prodlouzena nebo naopak zkrace-
na, pokud pro to existuji spravedlivé dlivody.
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Ve smlouvé o zfizeni prava stavby by mélo
byt vidy obsazeno vyslovné ujednani o pravu
stavebnika mit na pozemku vlastnika nebo pod
jeho povrchem stavbu (s vécnépravnimi ucin-
ky), jakoZ i oznaceni pozemku, jenz ma byt pra-
vem stavby zatizen, specifikace stavby a doba
trvani prava stavby. Soucasti smlouvy zpravidla
bude i ujednani o vysi Uplaty za zfizeni prava
stavby, jakoZ i konkrétni vyhrady vlastnika po-
zemku vici stavebnikovi nebo povinnosti sta-
vebnika ve vztahu k Gdrzbé a provozu stavby.

Pravo stavby je mozné prevést i zatiZit, ob-
dobné jako jakoukoliv jinou nemovitou véc.
Vlastnik pozemku si nicméné muaze smluvné
vyhradit souhlas se zatizenim prava stavby -
takovou vyhradu je viak nutné zapsat do ve-
fejného seznamu. Zvlastni ochranu pravnich
vztahU tykajicich se prava stavby poskytuje
zakonny zakaz rozvazovaci podminky. Rozva-
zovaci podminkou nelze pravo stavby omezit
(napf. ujednanim, Ze pravo stavby zanikne, po-
kud vlastnik prava stavby neziska v urcité [haté
stavebni povoleni). Pokud by rozvazovaci pod-
minka byla ve vztahu k pravu stavby ujednana,
ze zakona se k ni nebude pfihlizet.

Ke zruseni prava stavby zatizeného vécnym
pravem (napf. zastavnim pravem) pred uply-
nutim doby, na kterou bylo zfizeno, je potre-
ba souhlasu osoby opravnéné z predmétného
vécného prava (napf. zastavniho véfitele). Bez
takového souhlasu nemuze pravo stavby zanik-
nout dfive nez vécné pravo, které jej zatézuje
— v opacném pripadé by totiz mohlo dojit ke
zkrdceni prav osoby opravnéné z vécného pra-
va. Pokud se stavebnik prava stavby ziekne,
muZe vlastnik pozemku prevést pravo stavby
na sebe nebo jinou osobu na zbyvajici dobu
jeho trvani.

Vlastnik stavebniho pozemku ma podle za-
kona pfi zaniku prava stavby uplynutim doby,
na kterou bylo zfizeno, také povinnost staveb-
nikovi poskytnout za stavbu odpovidajici na-
hradu. Nahrada ¢ini jednu polovinu hodnoty
stavby v dobé zaniku prava stavby — za predpo-
kladu, Ze si strany nesjednaji jiny zpUsob jejiho
urceni. Stavebnik by tak nemél odejit ,,s prazd-
nou” ani po zaniku prava stavby v dlsledku
uplynuti doby, na kterou bylo zfizeno, jelikoz
svym pfic¢inénim vlastnikovi pozemku zpravidla
vyrazné pomlze zvysit hodnotu stavebniho
pozemku.

f

Pravo stavby v praxi

Uplatnéni prava stavby je v praxi pomér-
né siroké, ackoliv v ceském pravnim prostredi
neni tento institut zatim vyuzivan tak casto, jak
by jeho potencial umoznoval. V praxi se pou-
Ziva zejména u developerskych a investi¢nich
projektl. Pravo stavby totiz umozniuje develo-
perlim stavét na cizim pozemku, aniz by museli
pozemek kupovat, coZ snizuje vstupni kapitalo-
vé naroky na zahajeni projektu. Typicky se vyu-
Ziva napriklad pfi vystavbé obchodnich center,
pramyslovych zén ¢i logistickych areald, kde
investor ziskd pravo stavby na 50-99 let a po
uplynuti této doby pripadne stavba vlastnikovi
pozemku (za pfipadnou nahradu).

Uplatnéni v praxi nachazi pravo stavby i pfi
realizaci infrastrukturnich staveb (napf. par-
kovist, sportovist ¢i komunikaci). Déje se tak
primarné na pozemcich, které sice zlstavaji ve
vlastnictvi statu, ale jsou doc¢asné poskytnuty
soukromému investorovi k vystavbé a provo-
zovani téchto staveb ¢i zafizeni. Predmétny
model je ¢asto vyuzivan i v ramci tzv. PPP pro-
jektd, jejichz popularita v poslednich letech
rapidné stoupd, a u nichZ je po uplynuti doby
trvani prava stavby garantovan jednoduchy na-
vrat stavby do verejného majetku.

Zavér

Pravo stavby predstavuje flexibilni nastroj
k vyuzivani nemovitosti bez potreby prevodu
vlastnického priava k pozemku. Prestoze se
jedna o institut doc¢asné povahy, poskytuje vy-
sokou miru pravni jistoty jak stavebnikovi, tak
i vlastnikovi pozemku. V praxi je pravo stavby
vyuzitelné predevsim v developerskych projek-
tech, infrastrukturnich stavbach nebo pfi spra-
vé verejného majetku.

JUDr. Jindfich Vitek, Ph.D.,
Matzner & Vitek

Clanek byl ptivodné uverejnén na
WWW.epravo.cz

Df‘7 ' Matzner . Vitek
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Dané

Danova poradna

DOTAZ: Realitni kancelaf, cesky platce DPH,
zprostiedkovava prodej rodinného domu na
Slovensku. Za ucelem dosazeni co nejlepsi
prodejni ceny zadala Ceské firmé stavebni
prace na tomto rodinném domé (oprava fasa-
dy, schodti a dalsi). Tato moravska s.r.o. uétu-
je své prace realitni kancelafi. Bude tctovat
s DPH 12 %? Nebo pujde o pfeneseni danové
povinnosti a dan pfizna realitni kancelaf?
ODPOVED: Vzhledem k tomu, Ze je rodinny
dim na Gzemi Slovenska, je misto plnéni na
Slovensku. A to jak pro realitni kancelar, tak
pro stavebni firmu. Ceska DPH tedy neni ve
hie. Ani preneseni dariové povinnosti podle
§ 92e zakona o DPH, protoZe toto ustanoveni
se tyka pouze tuzemskych zdanitelnych plnéni.
Pokud by realitni kancelar Gctovala osobé po-
vinné k dani v ramci jeji ekonomické cinnosti,
prizna dan na Slovensku pfijemce plnéni, vlast-
nik rodinného domu. V opacném pfipadé se
pravdépodobné bude muset realitni kancelar
registrovat k DPH na Slovensku. Stavebni firma
je na tom stejné, misto plnéni je na Slovensku,
uctovano, po predchozi registraci na Sloven-
sku, bude realitni kancelafi se slovenskou DPH.
Je tfeba ovérit tyto zavéry nejlépe se sloven-
skym dariovym poradcem.

DOTAZ: Ceska obchodni spoleénost se zabyva
zaméfovanim pozemkd, a to za pomoci dront
a satelitni navigace. Neni platcem DPH nikde
v EU. V soucasné dobé provadi zamérovani
v Polsku. Uétuje své sluzby polské osobé re-
gistrované k DPH v Polsku. Kdo pfizna dan
z pridané hodnoty? Nestane se ¢eska obchod-
ni spolecnost identifikovanou osobou?
ODPOVED: Misto plnéni je v Polsku. Pokud
tak polsky zakon o DPH stanovi, pfizna dan
polsky objednatel sluiby. Ceska obchodni
spolecnost se identifikovanou osobou z titu-
lu této sluzby nestane, protoZe misto plnéni
v Polsku neni stanoveno podle zakladniho
pravidla.

DOTAZ: Potfebovali bychom objasnit, jaky je
rozdil mezi prondgjmem nebytovych prostor
a skladovanim. Ceska obchodni spole¢nost
poskytuje klientim (obéantm, podnikate-
1Gm — fyzickym i pravnickym osobam) uzavie-
né boxy k uskladnéni jejich véci. Za to plati
mésicné sjednanou castku. Smlouvy jsou
uzavirany na minimalné 6 mésicd. Klient ma
do svého boxu neomezeny pfristup 24 hodin
denné.

ODPOVED: Klasifikace ekonomickych ¢innosti
CZ-NACE v gesci CSU nefesi definici skladovani

ani najmu. To je pfedmétem obcanského zéko-
niku. Podle § 2415 a ndsl. Ob¢anského zakoniku
smlouvou o skladovani se skladovatel zavazuje
prevzit véc tak, aby ji uloZil a opatroval, a uk-
ladatel se zavazuje zaplatit mu za to skladné.
Trva-li skladovani déle nez Sest mésicl, plati se
skladné pololetné pozadu. Vyzvednutim véci
skladovani zanikad. Tomu neodpovida to, co je
uvedeno v zadani (jiné podminky Uhrad, obsah
smlouvy). Podle dotazu pronajimatel uloZzené
véci ani neprebira ani nevydava, neopatruje je
atd. Rozdil skladovéni od tzv. self-storage spo-
¢iva v tom, Ze pronajimatel najemci poskytuje
pouze skladovaci prostor k uskladnéni véci na-
jemce. V takovém pfipadé nejde o skladovani,
ale o ndjem, a to pravé pro absenci povinnosti
opatrovani uskladnéné véci. Doplnim, Ze se
nejedna ani o smlouvu o Uschové, ktera je mj.
bezuplatna.

DOTAZ: Fyzicka osoba vyradi ze svého ob-
chodniho majetku odepsany osobni automo-
bil. Nasledné jej daruje své dcefi. Jaké jsou
danové disledky? Kdy mizZe dcera automobil
prodat? Bude z prodeje platit dan z pfijmad?
ODPOVED: Vyfazeni osobniho automobi-
lu z obchodniho majetku podnikatele nema
u dané z pfijm0a fyzickych osob 7adné daro-
vé dlsledky. V Uvahu by pripadala pouze dan
z pridané hodnoty, pokud byl pfi pofizeni auto-
mobilu uplatnén odpocet dané na vstupu. DPH
by se odvedla z ceny obvyklé pfi zohlednéni
opotrebeni. Zaklad dané by mohl byt i nulovy.
Nabyti automobilu darem je u dcery osvobo-
zeny prijem, ktery se nikde neuvadi. Pfi pro-
deji do 12 mésicl by ale dcera musela prijem
z prodeje priznat jako ostatni pfijem. K tomuto
prijmu by mohla jako danovy vydaj uplatnit na-
byvaci cenu automobilu podle zékona o oceno-
vani majetku (cenu obvyklou). Po 12 mésicich
by se jednalo o osvobozeny prijem, ktery se
také v priznani k dani z prijmu fyzickych osob
neuvadi.

DOTAZ: Klient - fy-
zicka osoba prodava
v roce 2025 bytovou
jednotku, ve které
méla bydlisté pouze
cca jeden rok (byt
pofidila prfed ro-
kem). Ziskané pro-
sttedky v podobé ‘4 :

prodejni ceny po- Ji

uZije na obstarani

vlastni bytové potieby — jiné bytové jednotky.
Jak dlouho musi tuto novou bytovou jednot-
ku vlastnit, aby pfijem z prodeje prvni bytové
jednotky byl osvobozen od dané z pfijmu fy-
zickych osob?

ODPOVED: Zakon o danich z piijm@ nestano-
vi zadnou Ihltu, jak dlouho by mél poplatnik
novou bytovou potrebu vlastnit. S ohledem
na mozné zneuziti zdkona bych doporudil, aby
to byla IhGta delsi neZ je doba, kdy je pravdé-
podobné, Ze se o proinvestovani bude zajimat
spravce dané. Pfi pfijmu z prodeje bytové jed-
notky v roce 2025 je Ihita na proinvestovani
do 31. 12. 2026. Pak bych zohlednil jesté IhGtu
pro podani pfiznani (napriklad 1. 7. 2026).

DOTAZ: Obchodni spole¢nost je platcem DPH,
poskytuje odborné prace na zabezpeceni no-
vych staveb. Objednatelem je obvykle deve-
loper, ktery je platcem DPH a plnéni v reZzimu
preneseni dafové povinnosti zdani. Dodava-
telska firma ma problém se sazbou DPH na
daniovém dokladu, protoZe neni vidy jasné,
o jaky druh stavby se jedna. Jak ma postupo-
vat?

ODPOVED: Dodavatel si déld zbyte&né staros-
ti. Danovy doklad na prenesenou darnovou po-
vinnost v tuzemsku nemusi obsahovat sazbu
dané a dan. Staci tedy zaklad dané.

Ing. Petr Kout
danovy poradce
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Q) [ /, v Neprehlédnéte nasi novinku, diky
které poznate, jak si s AML poradit s

@ Z KO U S KY nadhledem, srozumitelné a efektivné.
= ODBORNE ZPUSOBILOSTI S timto spolehlivym priivodcem Vas

nezaskoci zadné zaludnosti AML!

Informacni centrum ARK, spol. s r.o. je autorizovanou 0so-
bou pro provadéni zkousek odborné zplsobilosti pro obor
Realitni zprostredkovatel/ka.

Uspésné slozeni této zkousky opraviuje
k ziskani vazané zivnosti
Realitni zprostredkovatel/ka.

Terminy konani zkousky:
14. 1. 2026 - Praha
15. 1. 2026 - Praha

Misto konévm': ;
Sidlo ARK CR, Strasnicka 3165/1b, Praha 10, PSC 102 00
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DRAZBA NEMOVITOSTI

Tento online kurz je uréen nejen realitnim
makléfdm, ktefi chtéji porozumét

pravni Gpravé drazeb, rozdildm mezi
dobrovolnou a nedobrovolnou drazbou,
nebo treba vyuzit znalosti exekuénich ¢&i
insolvenénich drazeb v praxi.

Semindi vede: JUDr. Roman Tomek,
advokét, Ve své advokatni praxi se
vénuje ob&anskému pravy, a to se
zaméfenim na pravo nemovitosti.

21. 1. 2026
ONLINE
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Z realitni praxe

Stavebné-technické vady
nemovitosti: Okenni vyplné

a jejich reklamace

Okenni vyplné predstavuji jeden z nejcitlivéjsich stavebnich detaill celé obalky budovy. Jejich
spravna funkce neni dana pouze kvalitou samotného vyrobku, ale predevsim zplsobem zabudo-
vani do stavby a navaznosti navazujicich konstrukci. V praxi se proto setkavame se tfemi hlavnimi

okruhy technickych vad:
1. Vady zabudovani oken
2. Vady vyrobku

3. Vady napojeni navaznych stavebnich konstrukci

1. Vady zabudovani oken

Nespravné kotveni a podkladani
okennich rami

Jednou z nejcastéjSich chyb pfi montdzi
je nedodrZeni poctu a vzdalenosti kotevnich
prvkd (kotvy, turbosrouby, montazni plechy).
U vétsich a tézsich okennich sestav (napf. fran-
couzska okna, portaly) je tento problém kli¢o-
vy. Typické projevy chybného kotveni:

m deformace ramd, které nasledné zpUso-

buji problém s doviranim oken,

m zvySené tfeni a namahani kovani, coz

vede k jeho rychlému opotrebeni,

m nerovnomérné prenaseni zatizeni, které

muZze vést az k praskani zaskleni,

m lokdIni prohnuti parapetni ¢asti ramu pfi

chybéjicich podkladnich podlozkach.

Mnoho montazi stale probihda s minimal-
nimi podkladnimi kliny nebo s jejich zcela ne-
vhodnym rozmisténim. Spravné podloZeni ma
zdsadni vliv na statickou stabilitu okenniho
ramu i jeho dlouhodobou funkcénost.

Nespravné provedeni pfipojovaci spary

Norma CSN 73-0540-2 Tepelna ochrana bu-
dov stanovuje zavazny pozadavek na vzducho-
tésné provedeni interiérové vrstvy spary. Ten-
to detail zajistuje, Ze interiérovy teply a vihky
vzduch nepronika do konstrukce osténi, kde by
nasledné kondenzoval a poskozoval jak ram,
tak okolni konstrukci. V praxi se stdle casto se-
tkavame s témito nedostatky:

m chybéjici systémové parotésné pasky na
vnitfni strané,

m nevhodné utésnéni pouze PUR pénou,
ktera sama o sobé neni tésnici vrstva,

m nepresné vystfizené nebo prerusené
pasky, coZ zplUsobuje bodové netésnosti,

m absence vnéjsi paropropustné vrstvy,
ktera chrani sparu pred zatékanim.

Vysledek?

Netésné okenni pripojovaci spary patfi bé-
hem blower-door testli mezi nejcastéjsi a nej-

vyraznéjsi zdroje uniku vzduchu. Problém se
Casto zacCne projevovat az po nékolika mésicich
— orosené osténi, zatuchly zapach, plisné, de-
gradace izolace ve spare.

DulezZité: Dodavatelé oken se nékdy brani,
Ze pasky ,nebyly v projektu”. Norma ale poza-
duje funkénost detailu — tedy vzduchotésnost,
a proto je dnes provedeni pomoci tésnicich pa-
sek nutné povaZovat jiz za technicky standard!

2. Vady vyrobku

Nevhodné zvolené nebo
Spatné sefizené kovani

Kovani je mechanicky nejnamahanéjsi ¢as-
ti okna. Pokud je typ kovani poddimenzovany
vzhledem k rozmériim a hmotnosti kridla (coz
se Casto stava u vétsich a trojsklem osazenych
oken), dochazi k:

m provésovani kridel,

m deformaci pant,

m v extrémnich pripadech i k Uplnému

uvolnéni ¢i vypadnuti kridla.

Problém se obvykle projevi az po nékolika
mésicich uzivani.

Nevzduchotésna zasklivaci
spara (chyba vyroby)

Toto je jedna z nejméné znamych vad, pfi-
tom jde o typicky vyrobni zavadu, kterou lze
standardné reklamovat.

Co je zasklivaci spara?

Zasklivaci spdara je misto mezi izola¢nim
sklem (IGU) a okennim ramem/kfidlem, které
je z vnéjsi strany utésnéno tzv. zasklivaci listou
a doplrikovym tésnénim nebo silikonem. Jejim
ukolem je:

m zabranit pronikani vzduchu a vlhkosti do

prostoru pod sklem,

m stabilizovat polohu skla v ramu,

m chranit podlozky a distancni bloky.

KdyzZ tato spara neni tésna, dochazi k:
m profukovani mezi ramem a sklem,
m kondenzaci vlihkosti u spodniho okraje

skla,

m lokdlnimu zhor$eni tepelné izolace,

m dlouhodobému poskozeni rdmu (zejmé-
na u dreva).

Typické priznaky, které uZivatelé hlasi:

m pocit chladu nebo privan ,0d skla“,

m roseni u spodniho okraje zaskleni,

m zvySeny hluk zvendi,

m viditelné netésnosti gumovych tésnéni.

3. Vady napojeni
navaznych stavebnich
konstrukci

Okenni vypln mize byt technicky perfektni
a spravné osazena, ale stale miize vzniknout
problém, pokud jsou chybné provedeny nava-
zujici stavebni konstrukce.

Chybné napojeni oplechovani a parapett

Nejcastéjsi nedostatky:
m  prilis kratké nebo chybné zasunuté boc-
ni lemovani,
m netésné napojeni parapetu na ram okna
nebo osténi.
Vysledkem je zatékani vody pod ram, vih-
nuti osténi a nasledné poruchy vnitfnich i ven-
kovnich povrch(.

Nedostatecné napojeni hydroizolace
spodni stavby u velkoformatovych
oken (HS portaly)

U modernich staveb je trendem minimali-
zovat vyskovy rozdil mezi podlahou interiéru
a prilehlym exteriérem (terasou, zahradou).
To vsak vyznamné komplikuje provedeni hyd-
roizolaéniho detailu. Casto se setkdvame s té-
mito chybami:

m hydroizolace je ukonéena pod Urovni
terénu, aniz by byla vytaZzena k ramu HS
portalu,

m izolatér se boji pracovat tésné kolem
ramu, aby vypln neposkodil,

m detail je proveden ,na volno”, bez systé-
mového feseni prahu,

m chybi odvodnéni pod prahem (drenaz,
Zlaby).

Dusledkem je:
m zatékdni pod ram portalu,
m pronikdni vlihkosti do skladby podlah,
m poskozeni izolaci, dfevénych podlah,
omitek,
m nékdy i masivni zatékani az do interiéru
béhem ptivalovych destd.
Sanace byva velmi narocna! Nejde jen
0 opravu samotného detailu, ale Casto je nut-
né rozebrat a sanovat skladbu podlahy, sokl,
omitky, nékdy i samotny ram vyplné.

Shrnuti: na co si dat pozor
z technického hlediska

m Nespravné kotveni okennich ramd vede
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k deformaci, Spatné funkci a nékdy
i k praskani zaskleni.

m Pripojovaci spara musi byt vzduchotésna
— PUR péna sama o sobé nikdy nestaci.

m  Zasklivaci spara je casta vyrobni vada,
kterd se béiné projevuje profukovanim
kolem skla.

m Oplechovani a parapety musi byt tésné
napojeny, jinak dochazi k zatékani.

m U HS portald je klicové spravné napojeni
hydroizolaci, jinak hrozi rozsahlé Skody
v podlahach i sténach.

Pravni pohled: kdo za vady
odpovida a jak je resit
pti prodeji nemovitosti

Kdo za vady (nejen) oken odpovida
pfi prodeji nemovitosti

Z pravniho hlediska jsou okna soucasti ne-
movitosti. Jde o stavebni prvek pevné spojeny
se stavbou. Pokud se proddva diim, prodava se
cela véc, tedy i s okny, jejich rdamem, zasklenim
i pripojovacimi detaily.

Obcansky zakonik fika, Ze prodavajici odpo-
vidd kupujicimu za to, Ze véc pfi prevzeti nema
vady tj. ma vlastnosti, které si strany ujednaly,
nebo které kupujici midZe rozumné ocekavat
vzhledem ke smlouvé a k povaze véci. U staveb
spojenych se zemi pevnym zakladem (typicky
domy) plati, Ze skryté vady mdze kupujici vy-
tknout aZ pét let od prevzeti. Pokud kupujici
vadu v této Ihité neoznami bez zbytecného
odkladu po jejich zjisténi a prodavajici v fizeni
namitne opozdénost, soud uzZ pravo z vadného
plnéni nepfiznd, s vyjimkou vad, o kterych pro-
davajici védél a zamlcel je nebo které zamérné
zastrel.

Pro realitni zprostfedkovatele a jejich kli-
enty je dalezité si uvédomit, Ze primarné ku-
pujicimu za vadu odpovida prodavajici, nikoli
dodavatel oken a ackoliv muze jit o vadu okna
nebo jeho spravné montaze, z pohledu kupuji-
ciho je to vada proddvané nemovitosti.

Prodavajici vs. dodavatel -
5 let vs. 2 roky

V praxi se pak u téchto reklamaci ¢asto po-
tkaji dvé zcela odlisné IhGty. Prodavajici vici
kupujicimu nese u skrytych vad stavby (vcet-
né oken) pétiletou Ihitu pro vytknuti vady.
Dodavatel typicky poskytuje zaruku 2 roky na
vyrobek a montaz, pokud si investor nevyjedna
del$i zaruéni dobu ve smlouvé o dilo / kupni
smlouvé.

Z toho plyne, Ze po uplynuti dvouleté za-
ruky dodavatele zUstavaji na prodavajicim tfi
roky, kdy kupujici mlze uplatnit skrytou vadu
oken jak jsou popisovany vyse.

Pokud tedy prodavajici véas neprovéfi stav
oken a nevyuzije zarucni dobu u dodavatele,
muZe se stat, Ze po dvou letech uz dodavatel
opravu odmitne, ale kupujici bude mit vici
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prodavajicimu stale platné naroky z vadného
plnénia bude na prodavajicim poZadovat opra-
vu nebo slevu z kupni ceny.

Podobnym problémuim je mozné pfi prodeji
predchazet a realitni zprostfedkovatel by mél
byt tim, kdo s tim klientovi poradi a pom{ze.

Konkrétné lze doporucit provéfit smlouvu
s dodavatelem, tzn. zjistit typ smlouvy (kupni /
o dilo), délka zaruky, konkrétni ujednani o od-
povédnosti za vady a reklamacnim ftizeni; dale
zarucni listy, protokoly o predani oken, mon-
tazni listy, apod.

DalSim krokem by méla byt odborna pro-
hlidka nejpozdéji pred skoncéenim zarucni
doby a vcasné uplatnéni pfipadné vady u do-
davatele. Pokud uz zaruka vyprsela, pak je po-
tfeba vadu popsat v realitni nabidce a prokaza-
telné o ni informovat kupujiciho.

Vzdani se prava z vadného plnéni
jako ochrana prodavajiciho

Pro ochranu prodavajiciho je dalsi moZnosti
do kupni smlouvy ujednat, Ze se kupujici pre-
dem pisemné vzdal prava z vadného plnéni
(reklamovani skrytych vad). Toto umoziuje
Obcansky zakonik, ale je potfeba dodrzet né-
kolik pravidel.

Vzdani se prava musi byt pisemné a dosta-
tecné konkrétni. Proto je vhodné napf. vyme-
zit, kterych prav a v jakém rozsahu se kupuji-
ci vzdava (napt. ,prava na primérenou slevu
z kupni ceny z vad, které jsou popsany v tech-
nické zpravé, kterou prodavajici predal kupuji-
cimu pred podpisem této smlouvy.”).

Soucasné je potfeba pamatovat na to, Ze
prodavajici se ani v tomto pfipadé nemuze
zbavit odpovédnosti za vadu, o které védél
a zamlcel ji. Pokud kupujici prokaze, ze proda-
vajici o problému s okny védél a neinformoval
o ném, maZze s reklamaci uspét.

Proto je duleZité nastavit nabidku trans-
parentné, aby se kupujici mohl védomé roz-
hodnout, Ze i pres existujici a popsané vady
nemovitost kupuje a kupni cena stavu nemo-

e

vitosti odpovida. Tim se minimalizuje riziko
pozdéjsich spori o skryté vady.

Role realitniho zprostifedkovatele:
privodce bezproblémovym obchodem

Zakon o realitnim zprostredkovani stavi na
tom, Ze realitni zprostfedkovatel je profesio-
nal, ktery poskytuje realitni zprostfedkovani
jako podnikatel a ma povinnost jednat Cestné
a s odbornou péci. V praxi to znamena:

m  aktivné si zjistit informace o stavu nemo-

vitosti, véetné oken a jejich zabudovani,

m upozornit strany na typicka rizika —
u okennich vyplni zejména na moznost
skrytych vad v pfipojovaci spare, zaskli-
vaci spare a napojeni HS portald,

m dbat nato, aby vSe podstatné bylo trans-
parentné zdokumentovano a sdéleno
kupujicimu (technicka zprava, protokoly,
fotografie, reklamacni historie).

Transparentnost jako kli¢ k platnému
vzdani se prav, proto doporucujeme
provadét inspekce nemovitosti.
Spravné provedena inspekce:

vCas zjisti vady, které prodavajici mlze
jesté reklamovat u dodavatele v ramci
2leté zaruky,
m  mUzZe prizpGsobit kupni cenu a smluvni
ujednani (napf. omezené vzdani se prav
z vad u konkrétné popsanych vad oken),
®m a zaroven md v ruce technickou zpravu,
kterou muize kupujicimu predloZit a ¢ast
vad tak prestava byt , skrytd“.

Predchazi tak pripadnym reklamacim a na-
rokdim na slevu z kupni ceny. Chrani prodavaji-
ci, kupujici i maklére.

Bc. Marie Ratajova, pravnicka,
specialistka na realitni prdvo z ABESu
Petr Vencl, predseda

Asociace inspektord nemovitosti




Ceny nemovitosti

Vyvoj cen

na realithim trhu — zavér roku 2025

V nékolika priloZzenych grafech pfinasime informace o aktualnim vyvoji na ceském realitnim
trhu. Vystupy jsou zaloZeny na pokrocilém matematickém modelu MoniT spolec¢nosti Diotima.
Model MoniT diky schopnosti oddélit Cisty trend od kratkodobych vykyvl umoziuje realitnim
profesionalim nahliZet na trh bez rusivého ,Sumu” a ziskat presny, datové podloZeny obraz vy-

voje naptic republikou.
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Byty a rodinné domy:
setrvaly narust

Ceny rezidenénich nemovitosti pokracuji
v setrvalém ridstu na celém uzemi CR, li&i se
pouze regionalné v mire intenzity. Napriklad
v Praze jsou ceny bytl jiz o 14 % vyssi nez byly
na spicce z roku 2022. Najmy bytd prudce ros-
tou zejména ve velkych méstech a dale v pas-
mu na spojnici mezi Prahou a Plzni. Pro lepsi
prehled o tom, kde a jak ceny najma rostou,
prikladame mapu mezirocni zmény cen byta.

Stavebni pozemky: pokles i rust

V segmentu stavebnich pozemk je situace
proménliva podle regionu. Nékde ceny rostou,
jinde klesaji. Nejprekvapivéjsi je pomérné vy-
razna korekce rdstu cen stavebnich pozemki
v Brné, kde ceny kulminovaly v poloviné roku,
a od té doby opét pomérné vyrazné klesly. Je
to vidét na prilozeném grafu.

Dalsi informace

Cenovy model MoniT je mozné zaroven
vyuzit i k ocenéni jednotlivych nemovitosti.
Maklér muze klientovi prezentovat podlozené
informace o vypoctu ceny, coZz pomaha vyjas-
nit pfipadnd nerealisticka ¢ekdvéni ze strany
klienta.

Web: www.diotima.cz; cenovy model a ce-
nové mapy jsou v sekci ,,MoniT online”.

Profesionaldm v oboru nemovitosti posky-
tuje spole¢nost Diotima bezplatny zkusebni
pristup.

E-mail: info@diotima.cz
Jaromir Adamec

2025
Zdroj: diotima.cz
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Aktualné

REALFEST 2025 — ohlasy
za uplynulou konferenci
a pozvanka k MLS spolupraci

V Igluu jsme méli tu Cest byt platinovym partnerem jiz 10. rocniku nejvétsi realitni konference
v CR - REALFESTu. Ta je nyni uZ za ndmi a moc dékujeme véem, kdo se zt&astnili. Byla to opravdu

povedena akce!

Ve spolupréci s ARK CR jsme predstavili po-
krok a vyhody MLS - sdileni zakdzek 2.0, tedy
budoucnost realitniho byznysu v Cesku. Disku-
zi moderoval Oldrich Platil (Instinkt) a zGcéast-
nili se ji Tomas Jelinek (Century 21), Jan Kubes
(Next) a Jan Bor(ivka (ARK CR).

MLS - do MLS jsou dnes jiz zapojeny pred-
ni Ceské realitni kancelare jako Century 21, RK
Evropa, Next Reality, ERA a mnoho mensich
realitnich kancelafi.

Prvni statistiky o sdilenych exkluzivnich
nabidkach z pilotniho spusténi:

m Pocet aktudlnich nabidek s pfiznakem
spoluprace: 627

m Pocet nabidek se sdilenou provizi:
264 (cca. 42%)

m Pocet nabidek “provize od kupujiciho”:
363

m  Kazdy den jsou v Igluu “exkluzivné mezi

makléfi” vyssi jednotky a brzy nizsi de-
sitky nabidek

m Pocet aktivniho parovani mezi nabidkou
a poptavkou: 12.000+ mésicné

Igluu zaroven na REALFESTu predstavilo
novy brand a koncept stdnku, vychazejici z pra-
ce svétové uznavaného grafického studia Pen-
tagram, ktery sklidil skvélé ohlasy.

Na dvou workshopech jsme s jejich Géastni-
ky diskutovali na tato témata:
m Jak Igluu maximalizuje hodnotu pro
vSechny ucastniky trhu
m Jak funguje MLS — systém pro sdileni
nemovitosti mezi makléri
MLS je klicovym nastrojem pro efektivni
spolupraci a vys$si Uspésnost obchod(l. Pokud
chcete vyuZit jeho plny potencial, nevahejte
ndas kontaktovat — radi vdm ukdzeme, jak MLS
mUZe pomoci i vaSemu tymu.

Zjistéte vice o MLS a moznostech spolupra-
ce na www.igluu.cz.

Profesni vzdélavani

3.-4.2.2026
PRAHA
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VYKON SPRAVY
NEMOVITOSTI

Na kurzu ziskate praktické
znalosti i cenné zkusenostiod &

Q&;\L\TNI'CH&

odbornikd s dlouholetou praxi.

Pfedndsi: Ing. Miroslav Lanik
a JUDr. Tomas Pacner



https://www.arkcr.cz/kurz/vykon-spravy-nemovitosti-16/

Z realitni praxe

PENB muze usetrit stovky tisic.
Proc jej neni dobré ignorovat?

0Od 1. ¢ervence 2015 jsou povinni vsichni vlastnici pfi prodeji nemovitosti predkladat, respek-
tive mit zpracovany, prikaz energetické narocnosti budovy, resp. PENB. Presto jej ani letos kazdy
prodavajici automaticky nepredklada, a kupujici jej vétsinou nevyzaduiji.

Podle realitnich makléfd ma zajem vidét
pfi prohlidce nemovitosti prikaz energetické
narocnosti budovy (PENB) pouze necela péti-
na klientt. DalSich zhruba tficet procent si jej
vyzada aZ poté, co se rozhodnou nemovitost
koupit. Ale neni to pozdé?

V dobé, kdy jste se jiz rozhodli pro koupi ne-
movitosti, takZe vétSinou mate jiz podepsanou
rezervacéni €i jinou podobnou smlouvu, se te-
prve soustredit na to, jak bude bydleni v dané
nemovitosti energeticky naro¢né, znamena
nékdy pfijit o hodné penéz. Ty totiz budete
muset do energetickych Uspor Casto investovat
nasledné, tj. po koupi nemovitosti.

To potvrzuje i Marta Gellova, feditelka pro-
fesni aliance Sance pro budovy: ,Prikaz ener-
getické ndrocnosti budovy by mél hrat dilezi-
tou roli pri vybéru nemovitosti. Podrobnéjsim
ndvodem pro drobné investory a domdcnosti
budou renovacni pasy, které jiZ v dohledné
dobeé stdvajici prikazy energetické ndroc¢nosti
budov doplni.”

KdyZz vybirate nemovitost, tak prirozené
také pocitate s Castkou, kterou za ni zaplati-
te. Ale ta se mUze, nebo méla by se, lisit také
podle toho, jak naro¢na je budova na spotrebu
energie. Vidyt &im vice energie, tim vice pe-
néz na provoz domdacnosti. A to vse Ize zjistit
pravé z PENB.

Ten totiz poskytuje veskeré dulezité infor-
mace o energetické efektivité domu ¢i bytu,
a tak umoznuje lépe odhadnout budouci na-
klady na provoz a vytapéni. A to kazdému
urcité pomuze pfi sestavovani rodinného roz-
poctu. Tam totiz musi kupujici zahrnout nejen
naklady na koupi samotného domu ¢i bytu, ale
také dalsi vydaje, které se toho tykaji, a které
se pravidelné opakuji, jako jsou pravé platby za
teplo a energie vlbec.

Pokud neni dim naptiklad zatepleny nebo
ma nedostate¢na opatfeni v oblasti Uspor
energie, je tfeba pocitat s podstatné vétsimi
platbami za energie, anebo do kalkulace na
koupi nemovitosti zahrnout realizaci opatreni
ke snizeni spotreby energii. To si oviem zvlasté
u starsich rodinnych dom( vyZaduje budovu

zateplit prakticky od stfechy po sklep, vyménit
okna, otopnou soustavu a provést pripadné
dalsi opatreni.

V kone¢ném duasledku to mliZze znamenat,
Ze se vdomé nebude dat hned bydlet. Dlsled-
kem toho mohou byt i dalsi komplikace spo-
jené s dosavadnim bydlenim. Napfiklad pokud
pocitate, Ze se do domu nastéhujete co nejdfi-
ve po zapisu do katastru nemovitosti a jiz jste
napriklad dali vypovéd z najmu ¢i neprodlouzili
najemni smlouvu, bude tfeba tuto dobu néjak
preklenout.

Mnoho lidi dobfe vi, jaké to je rekonstru-
ovat, a pritom v domé bydlet. Nékolik mési-
cl nepohodli, prachu a hluku za to nestoji.
Veskeré tyto komplikace ovsem mohou od-
padnout, pokud jiZz pfi dvodni prohlidce po-
tencialnich nemovitosti dostanete k dispozici
prikaz energetické narocnosti, a ten si bude-
te moci sami nebo s pomoci odbornika fadné
prostudovat.

Novinkou letosniho roku
jsou renovacni pasy

Na rozdil od PENB predstavuji dokument,
ktery slouzi jako komplexni plan pro renovaci
nebo modernizaci budovy, pficemz hlavni di-
raz je kladen na energetickou naroc¢nost objek-
tu. Tento dokument obsahuje podrobnou ana-
lyzu aktudlniho stavu nemovitosti a navrhuje
konkrétni opatfeni, kterd maji vést ke zlepseni
energetické efektivity budovy.

Renovacni pas typicky zahrnuje doporuce-
né kroky pro renovaci, ¢asovy harmonogram
realizace jednotlivych opatieni, odhadované
naklady a o¢ekavané prinosy. Vlastnik budovy
tak ziska jasny a srozumitelny plan, jak postu-
povat pti modernizaci svého objektu. Zatim se
vyuZziva predevsim pro verejné budovy a byto-
vé domy.

Prikaz energetické ndaroCnosti budovy
(PENB) neni jednorazovym dokumentem, ale
ma Casové omezenou platnost, a to 10 let od
jeho vystaveni, pokud béhem této doby nedo-
jde k Zadnym vyznamnym zménam na budové.
Pokud dojde k upravam, které ovlivni energe-
tickou ndroc¢nost budovy, je nutné nechat zpra-
covat novy PENB. Pokud k nim nedojde, je tre-
ba nechat vypracovat novy po uplynuti deseti
let, ovSem pouze v pripadé, Ze predpokladate
prodej nemovitosti.

Jindra Svitdkova
Zdroj: www.realitycechy.cz
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Zajimavé clanky

Vznikajici viada se dohodla na EET. Jaka bude EET 2.07? ;
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Zchladi tvrdsi hypotéky na investi¢ni byty trh? Tady jsou divody, pro€ spis ne;

penize.cz; 28.11.2025;

FAU vydava aktualizovany seznam vysoce rizikovych tfeti zem;

Finan¢ni analyticky ufad; 23.11.2025
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DANOVE NOVINKY
PRO ROK 2025

Na semindti ziskate srozumitelnou
formou prehled o zménach

v U&etnictvi a danich a o aktualnich
vykladech Finanéni spravy.

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.finmag.cz/ekonomika/480295-vznikajici-vlada-se-dohodla-na-eet-jaka-ma-byt
https://www.penize.cz/investice/482023-zchladi-tvrdsi-hypoteky-na-investicni-byty-trh-tady-jsou-duvody-proc-spis-ne
https://www.fau.gov.cz/cs/aktuality/aktuality/2025/fau-vydava-aktualizovany-seznam-vysoce-rizikovych-893
https://www.arkcr.cz/kurz/danove-novinky-pro-rok-2026/

PF 2026

Veselé Vdanoce a hodné stésti do nového roku
vam preje

Asociace realitnich kanceldfi

Ceské republiky.




