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Informace pro &leny ARK CR

Ve stredu 17. éervna 2026
(od 12 hod.) se uskuteéni
Valna hromada
Asociace realitnich kance
Ceské republiky.
Misto kondni: Praha 10, Iris Hotel Eden.

Rezervuite si toto datum ve vasem kalenddri,
v rdmci doprovodného programu bude

v/

Ari

prednaska o umélé inteligenci:
Al, pravo a etika.

Pirednasi: Mgr. et Mgr. Petra Kovandovd, Legal & Compliance manager, Al specialistka
Al se stala sou¢asti dnesni doby a ovliviiuje nase Zivoty v fad& oblasti. Chédpeme
ii viak eticky a pravné dobte? Jaké dopady jeji vyuzivani mize p¥inést?

Profesni vzdélavani

_ REALITNI
ZPROSTREDKOVATEL

NEJLEPSi PRIPRAVA PRO
ODBORNOU ZPUSOBILOST

Uspé&sny absolvent obdrzi doklad
pro ziskani vazané Zivnosti

Kurz mé akreditaci od MSMT CR

jako kurz rekvalifika¢ni, Urad prace
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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https://www.arkcr.cz/kurz/realitni-zprostredkovatel-nejlepsi-priprava-pro-odbornou-zpusobilost/

Z realitni praxe

ProcC uzavirat vyhradni
smlouvy o zprostredkovani

Jsou lidé, ktefi pottrebuji prodat nebo pronajmout svoji nemovitost, se z nejriznéjsich diivodu
nechté&ji obratit na realitni kancelat. Casto takovym ddvodem je neochota platit provizi, obava
z nekvalitné poskytnuté sluzby realitnim makléfem nebo predstava, Ze cely proces prodeje neni
tak slozity, aby si jej nemohl uskutecnit sam. Takovy Clovék se zpravidla obrati na néktery z in-
ternetovych portald, ktery zverejriuje soukromou inzerci nabidek nemovitosti na prodej nebo
pronajem. Na zakladé své inzerce pak dostava nabidky od zajemcl o koupi jeho nemovitosti Ci
o jeji prondjem. Kromé toho také mlze dostat od provozovatele serveru nabidku zajisténi sluzeb
potfebnych k prodeji ¢i pronajmu jeho nemovitosti (napt. pravni sluzby). Za tyto sluzby pak ta-
kovy klient, pokud je vyuZije, musi samoziejmé zaplatit. A tak se z inzertniho realitniho serveru
stava realitni zprostiedkovatel, jinak feceno z bezrealitky se stava realitka.

Vénujme se ted tém klienttim, ktefi se roz-
hodli vyuzit sluZeb realitnich makléra. Existuje
urcita ¢ast z nich, ktefi nechtéji s realitni kan-
celari uzavrit vyhradni (exkluzivni) zprostred-
kovatelskou smlouvu. Drtiva vétSina profesi-
onalnich realitnich zprostfedkovatel vsak na
nevyhradni smlouvu nepfistoupi. Opravnéné
vyZaduji smlouvu vyhradni. Pro zacinajici ma-
kléfe (a moZzna nejen pro né) bychom radi pri-
pomnéli nejdllezitéjsi dlvody proc je vyhradni
zprostiedkovatelska smlouva oboustranné vy-
hodna, tedy nejen pro maklére, ale i pro kli-
enty.

Néktefi klienti maji mylnou predstavu, Ze
tim, Ze zadaji prodej své nemovitosti vice mak-
[éFam, urychli cely proces a zaroven dosahnou
co nejvyssi mozné prodejni ceny. Tento pfi-
stup vsak prinasi radu nevyhod. Napriklad se
dana nemovitost objevi v nabidce na realitnich
serverech — a to za rdznou cenu — soucasné,
coZ zajemce o nemovitost v dané lokalité mate
a velice ¢asto odrazuje.

Je dulezité, aby klient pochopil, Ze pfi sou-
¢asném nabizeni nemovitosti vice makléfi,
neni zadny z nich dostate¢né motivovan, aby
prodeji vénoval plnou pozornost a péci. Ackoli
vénuji Cas pripravé zakazky a prohlidkam, plati
za inzerci nemaji jistotu, Ze bude-li nemovitost
prodana, rozhodne se prodavajici pravé pro
zdjemce, kterého maklér doporudcil. Mize se
totiz rozhodnout pro zidjemce doporuceného
jejich kolegou, resp. konkurentem. Napfiklad
pokud nemovitost nabizi tfi makléri soucasné,
kazdy z nich ma pfiblizné jen tfetinovou Sanci
na uzavieni obchodu. Veskeré naklady a cas,
které do své prace vlozi, se mu nemusi vratit,
presto, Ze se nemovitost proda. Obchod ziska
jiny maklér.

Tento fakt sice neni pfimym argumentem
pro klienta, ale je dulezité, aby si ho kazdy ma-
klér uvédomil a vzal v Gvahu pfi praci s klienty.

Obchod za nékolik milionG korun vyZaduje
jasné dana pravidla, a to je v zajmu maklére
i prodavajiciho. UZ jen napf. organizace pro-
hlidek nabizené nemovitosti pfi plsobeni tii
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maklérd mlze vytvaret zbytecny chaos. A jaké
zmatky mohou vzniknout, kdyZz vice zajemcu
od rtznych makléri chce nabizenou nemovi-
tost rezervovat. Je tfeba také zminit, Ze pfi na-
bidce prodeje nemovitosti od vice maklérll za
rdzné ceny roste pravdépodobnost, Ze zdjemci
budou o to vice pozadovat slevu. To jisté neni
v zajmu prodavajiciho, ani zprostredkovatele.
Cely proces prodeje to jen zdrzuje a kompliku-
je.

Jak tedy ziskat klienta, ktery chce od vas
zprostiedkovat prodej své nemovitosti, ale
neni zatim ochoten podepsat vyhradni zpro-
stfedkovatelskou smlouvu?

Klicem k Gspéchu je vytvoreni vzajemné da-
véry mezi makléfem a prodavajicim. Vyhradni
smlouva je v zdjmu prodavajiciho!

Pro budovani dlvéry je naprosto nutné po-
drobné predstaveni celého procesu prodeje
nemovitosti tak, aby doslo ke zcela jasnému
pochopeni sluzeb, které klientovi nabizite. Co
je tedy potrebné v ramci tohoto procesu pre-
zentovat? Jde nepochybné zejména o navazani
dlveéry. Nezbytna je dobre vedena komunika-
ce, ze které bude mozné stanovit cile prodeje.
Projdéme zejména predstavy klienta o prodeji
a vyreSime pripadné obavy nebo negativni
zkusenosti. Zjistime, jaké ma ocekavani, ja-
kou cenu si predstavuje, jaké jsou jeho ¢asové
pozadavky. Vysvétlime mu, jakym zplsobem
k navrZzeni optimalni prodejni ceny pfistupuje-
me v realitni kancelari my. Nabidneme klien-
tovi detailni trZni analyzu s vyuZitim cenovych
map, porovname podobné nemovitosti v loka-
lité s dirazem na realizované, nikoli nabidkové
ceny. VSe podpofime nasi osobni znalosti trhu
v dané lokalité a daném case a aktudlni trini
situaci. AZ na zakladé téchto podkladd a pro-
hlidky dané nemovitosti, nikoli ,od stolu”, na-
vrhneme nejvhodnéjsi cenu, kterd zajisti pro
klienta vyhodny prode;j.

Dale vysvétlime, jaka bude nase pfiprava
nemovitosti na prodej. V pfipadé nutnosti do-
poruc¢ime Upravy nebo drobné opravy, které
mohou atraktivitu prodavané nemovité véci

zvysit. Pro naslednou prezentaci zajistime pro-
fesiondlni nafoceni.

Vétsina klientl chape, Ze nabizet k prodeji
nemovitost neverejné je velice sloZité a ne-
vyZaduji to. Presto i v takovychto pfipadech
si s prodejem nemovitosti zkuSeny realitni
zprostiedkovatel dovede poradit. Mize vy-
uzit rozsahlou vlastni databazi klientd, opfit
se o spolupraci se spolehlivymi kolegy a také
vyuZit spolupraci v rdmci tzv. MLS systému, je-
li ¢lenem Asociace realitnich kancelafi Ceské
republiky.

Naprosta vétsina béznych prodeju se usku-
tec¢nuje vefejnou nabidkou prostfednictvim
inzerce. Vysvétlime klientovi, jak vyhotovime
atraktivni inzerat s kvalitnimi fotografiemi
a presnym popisem, jak a kde inzerat zverej-
nime. Napf. na kterych relevantnich realitnich
portalech, socialnich sitich, resp. dalSich kana-
lech. Je vzdy dobré, pred zverejnénim inzeratu,
s jeho obsahem klienta seznamit.

Prodavajiciho bude bezesporu zajimat, jaka
bude organizace a realizace prohlidek. Proto
mu, jiz v ramci naboru, sdélime, jak planuje-
me terminy prohlidek, Ze vidy bereme ohled
na dostupnost klienta a vSe ladime optimal-
né v souladu s poptavkou zajemcu. Je samo-
zfejmé, Ze vidy my, na zakladé nasi vyhradni
zprostiedkovatelské smlouvy, vyfidime komu-
nikaci s potencialnimi zajemci, poskytneme jim
potfebné informace a nezatéZujeme zbytecné
naseho klienta. Pro klienta je dilezité védét, ze
déldme maximum pro vyhodnoceni zijemcl
a vybér kupujiciho. Zajistime vidy, aby vybér
zajemce byl transparentni a férovy. Presto,
pouze prodavajici ma pravo rozhodnout, kte-
rého zajemce prijme, nebo si stanovi kritéria
jeho schvdleni.

Nasi klienti potfebuji védét, jak probiha
proces poté, kdy je jiz rozhodnuto, kdo si ne-
movitost bude kupovat. Proto je nezbytné
vysvétlit, co vse zajistime, aby klient ,,nepfisel
v ramci prodeje” o své penize. Pribéh trans-
akce aZ po uzavieni kupni smlouvy, ovérovani
podpist. Jak a u koho je zajisténa Uschova kup-
ni ceny. Kdo a jak zajisti podani navrhu na vklad
do katastru nemovitosti. Klient potrebuje vé-
dét, Ze pro néj obstarame vsechny formality
souvisejici s prevodem vlastnictvi tak, aby bylo
zajisténo bezpecné dokonceni transakce.

Pro klienta budeme sledovat na KN pribéh
vkladu a informujeme ho o jeho dokonceni.
Ale ani v této chvili nase prace neskonci. Posta-
rdme se i o predani nemovitosti, tzn. Ze zajisti-
me predani kli¢u, sepis predavaciho protokolu
apod. Prosté prevezmeme na sebe starosti
s celym procesem, aby klient mél klid.

Cely tento proces bude provadén
s maximalni profesionalitou, transparentnosti
a osobnim pfistupem, aby klient védél, ze jeho
nemovitost je v dobrych rukou a Ze kazdé krok
ma svuj smysl.

-red -
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Pravo v realitni praxi

Skryté ujednani v realitni smlouvé
— zbytecna hra na schovavanou

Nejvyssi soud CR se v usneseni sp. zn. 33 Cdo 79/2024 ze dne 29. ledna 2025 zabyval daldim
z fady pripadu, které odhaluji limity podnikatelské praxe pfi uzavirani smluv se spotrebiteli na

dalku.

Rozhodnuti je na prvni pohled vsSed-
ni - spotrebitel odstoupil od distan¢né sjed-
nané smlouvy, realitni kancelaf (M&M reality
holding a. s.) nesouhlasila a spor eskaloval az
k dovolacimu soudu.

Podstatné je vsak to, jak Nejvyssi soud zno-
vu a velmi srozumitelné vysvétlil, co se v Ces-
kém pravu rozumi skrytym ujednanim, a kdy
takova klauzule nemuze vicéi spotiebiteli ob-
stat.

Rozhodnuti navazuje na dlouhodobou ju-
dikaturni linii, ale zaroven je mimoradné uzi-
te¢né pro praxi - zejména proto, ze ukazuje,
jak malo nékdy staci, aby se i pomérné bézna
smluvni doloZka stala netcinnou, a tim padem
nevyvolala zamyslené pravni nasledky.

Skutkové okolnosti pfipadu

Realitni kanceldr poskytujici zprostfedkova-
ni koupé nemovitosti uzaviela se spotrebite-
lem distanc¢né ,,dohodu o koupi nemovitosti“.
Smlouva méla do znacné miry formularovy
charakter - obsahovala dohodu o budoucim
uzavrieni kupni smlouvy, pravidla tzv. bloka-
ce nemovitosti a také povinnost spotiebitele
uhradit ,,blokaéni hradu“ ve vysi 300 000 K¢.

Pokud by k zaplaceni nedoslo vcas, smlou-
va pocitala se smluvni pokutou ve vysi 30 %
blokacni Uhrady. Typické nastaveni, které neni
v realitni praxi nijak neobvyklé.

Spotrebitel vsak bloka¢ni Uhradu neuhradil.
Namisto toho vyuZil své zdkonné prévo a do
14 dni od uzavieni smlouvy od ni odstoupil
podle § 1829 obcanského zakoniku. Realitni
kancelar vsak tvrdila, Ze spotrebitel toto pra-
vo nemél, protoZe - jak uvadéla - jiz predem
a vyslovné souhlasil se zahdjenim poskytovani
sluzby a byl o ztraté prava odstoupit poucen.

A pravé v tomto misté se stretdvaji zasadni
argumenty obou stran.

Sporné ujednani: pod jednim
nadpisem AML prohlaseni
a zaroven vyluka odstoupeni

Vyjimka z prava odstoupit podle
§ 1837 pism. a) obcanského zdkoniku je moz-
na. Musi vsak byt spinény dvé podminky:

1. spotrebitel musi predem a vyslovné sou-
hlasit se zahajenim plnéni, pfed uplynutim ¢tr-
nactidenni lhity pro odstoupeni od smlouvy,
a soucasné

Debora Cibulkova

2. musi byt pfedem poucen, Ze timto sou-
hlasem ztraci pravo na odstoupeni od smlou-
vy.

Podle realitni kancelare bylo oboji obsaze-
no v ¢lanku 14.2 smlouvy. Tento ¢lanek vsak
nesl nazev: ,A nékolik pouceni a zakonnych
povinnosti na zavér...” a obsahoval predevsim
sdéleni podle zakona proti prani Spinavych pe-
néz (AML).

Teprve v plynulém pokracovani za AML
prohlasenim, Ze spottebitel neni politicky ex-
ponovanou osobou a Ze prostfedky nepocha-
zeji z trestné Cinnosti, se objevila véta o tom,
Ze strany pozadaly o okamZité zahajeni plnéni
a Ze spotrebitel neni opravnén od smlouvy od-
stoupit.

Nejvy$si soud tuto konstrukci oznacil
jako ,ukazkovy pftipad skrytého ujednani”,
které muGze snadno uniknout pozornosti spo-
trebitele. Dodal také, Ze takové jednani ,neni
poctivé” a nepoZiva pravni ochrany.

Nejvyssi soud: transparentnost
neni detail, ale podstata

Rozhodnuti stoji na pevném judikaturnim
zakladé. Nejvyssi soud vyslovné navazuje na-
priklad na:

m Rozsudek NS ze dne 19. 6. 2018, sp. zn.
32 Cdo 3530/2016, ktery zdGraznil, ze za ,,skry-
tou formu ujednani“ je nutno povazovat ujed-
ndni, jeZ snadno unikne pozornosti spotrebitele
a je pro ného proto prekvapivé. Toto kritérium
se neodviji jen od velikosti pisma, ale i od kon-
textu, umisténi a celkového vyznéni dolozky
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ve smlouvé.

m Usneseni Ustavniho soudu ze dne
24. 9. 2024, sp. zn. IIl. US 2086/2024, kde US
v navaznosti na dlouhodobé chapani ochrany
spotrebitele pfipomnél, Ze ujedndni nesméji
byt uvedend vyrazné mensim pismem, nebo
skrytd pod zavadéjicim nadpisem apod.

Nejvyssi soud se tedy i v tomto pfipadé
oprel o sva predchozi rozhodnuti i o zavéry
Ustavniho soudu, které spole¢né tvofi jasny
celek:

m Spotrebitel se nachazi ve slabSim posta-
veni.

m  Formadlni umisténi textu do smlouvy
jesté neznamena, Ze spotrebitel mohl ujedna-
ni rozumné ocekavat nebo mu porozumét.

m Ujednani, ktera maji omezovat spotie-
bitelska prava, museji byt zfetelna, nepre-
hlédnutelnd, obsahové i graficky viditelna.

Nejvyssi soud také vyslovné zopakoval, ze
jestli podnikatel umisti takovou klauzuli do
Casti smlouvy, ktera vypada jako pouhé infor-
mativni sdéleni (o AML, politické exponova-
nosti apod.), a nikoli jako skutecné individualni
ujednani o pravech a povinnostech stran, jde
o skryté ujednani ve smyslu § 1753 obcanské-
ho zékoniku.

Takové ujedndni je neucinné, a k jeho exis-
tenci se nepfihliZi.

Prakticky vysledek: spotfebitel
odstoupil platné a vcas

KdyZ Nejvyssi soud konstatoval netGcinnost
klauzule o vyluce prava odstoupit, byl dalsi

vyvoj sporu vlastné nevyhnutelny. Spotrebitel
tedy:

m odstoupil v ramci zakonné Ihty,

m  ucinil tak zcela v souladu s § 1829 obcan-
ského zakoniku,

m a proto mu nevznikla povinnost uhradit
ani blokacéni Uhradu, ani smluvni pokutu.

Dovolani realitni kanceldfre bylo nako-
nec odmitnuto jako nepfipustné, nebot roz-
hodnuti odvolaciho soudu plné odpovidalo
ustalené rozhodovaci praxi dovolaci instance.

Co si z toho vzit?

Transparentnost je klicova povinnost

Rozhodnuti opét pfipomina, Ze v oblasti spo-
trebitelského prava nehraje roli pouze to, co je
ve smlouvé napsano, ale také jak, kam a v ja-
kém kontextu je to zapsano.

Praxe ukazuje, Ze zejména pfi distancnim
sjednavani sluzeb maji podnikatelé nékdy ten-
denci ,,schovat” méné vyhodna ujednani do
méné vyraznych ¢asti smlouvy, at uz védomé,
nebo z pouhé snahy o ,Uspornou” strukturu
dokumentu.

Tento pfistup vsak vede k jedinému vysled-
ku: netcinnosti téchto ustanoveni.

Dopad na realitni praxi

Rozhodnuti miti pfedevsim do oblasti rea-
litnich smluv, v nichZ je velmi Casté:

m pouzivani formulafovych ujednani,

m ukladani blokacnich uhrad,

m  kombinace vice typl smluv (o zprostied-

Pravo v realitni praxi

kovani, o smlouvé budouci, atd.) do jed-
né listiny,

m adistanéni uzavirani smluv.

To vSe zvysuje riziko, Ze spotiebitel dilezi-
td ujednani prehlédne, protoze bud splyvaji
s jinym textem, nebo je povaZuje za ,,pouhou”
administrativni informaci.

Zavér

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 33 Cdo
79/2024 je pripominkou, Ze ochrana spottebi-
tele neni formélni konstrukci, ale hmotnym
pravidlem, které je tfeba dodrZovat. Pokud
chce podnikatel vyuzit zakonnou vyjimku, musi
ji spotrebiteli sdélit jasné, ¢itelné a dirazné —
bez skrytych odkaz( a bez kombinovani s ne-
souvisejicimi prohlasenimi.

Skrytd smluvni ujedndni nemaji v pravnim
styku misto. A pokud se v néj podnikatel uchyli,
nemUze oCekdvat, Ze mu soud poskytne ochra-
nu.

Dominika Vesela
partnerka

Debora Cibulkova,
advokatni koncipientka

EVERSHEDS
SUTHERLAND

Profesni vzdélavani
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NOVELA STAVEBNIHO
ZAKONA 2026 - ONLINE

Dalsi zmé&ny ve stavebnim zdakoné pfindseji fadu

novinek. Orientuijte se v nich diky tomuto online
kurzu, ktery vém srozumiteln& vysvétli klicové zmény
— od nové struktury stavebni spravy pies povolovéni
z&dmérd az po praktické dopady na realitni trh.
Bud'te v obraze a pFipraveni na véechny zmény!

Seminéf vede:
Ing. Rendata Pintova Kralova
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Judikaty pro realitni praxi

Smlouva o smlouveé budouci

Uzavrete-li smlouvu o smlouvé budouci, spojuje zakon povinnost uzavfit realizacni smlouvu
(tj. smlouvu, ktera ma byt na zakladé smlouvy o smlouvé budouci uzaviena) az s vyzvou opravné-
né strany k uzavreni realiza¢ni smlouvy. Vyzva musi byt v souladu s tim, co si strany ve smlouvé

o smlouvé budouci skutecné ujednaly.

Nejvyssi soud se v rozhodnuti sp. zn.
23 Cdo 491/2025 zabyval tim, co ,,soulad” vy-
Zvy znamena v praxi. V posuzovaném pfipadé
byl problém ,souladu” zcela zasadni. Vyzva
k uzavreni realizacni smlouvy pocitala s jinym
kupujicim, nez ktery byl ucastnikem smlou-
vy o smlouvé budouci. Nejvyssi soud proto
uzavrel, Ze takova vyzva viibec nespliuje za-
konné poZadavky a nemUze zaloZit povinnost
realizacni smlouvu uzavfit. Dale doplnil, Ze
vyzva muZe byt spojena s navrhem realizacni

smlouvy, ale neméla by vybodit z dohodnu-
tého rdamce. Sméruje-li vyzva k uzavreni rea-
lizacni smlouvy s odliSnym nez dohodnutym
obsahem, nebo pfidava predem nesjednané
jednostranné podminky, hrozi, Ze nebude mit
zamyslené pravni ucinky.

Pokud je smlouva o smlouvé budouci sjed-
nana detailné, je nutné vyzvu i ndvrh realizacni
smlouvy pripravit tak, aby dohodnuté parame-
try presné respektovaly smlouvu o smlouvé
budouci. Je-li naopak smlouva o smlouvé bu-

Zapis do KN — judikat

Nejvyssiho soudu

V rozhodnuti sp. zn. 24 Cdo 1520/2025 se Nejvyssi soud zabyval otazkou, zda Ize do katastru
nemovitosti zapsat vlastnické pravo ve prospéch osoby opravnéné z predkupniho prava na zakla-

dé 2 jednostrannych pravnich jednani:

m pisemné nabidky osoby zavazané z pred-
kupniho prava, zda chce opravnény z predkup-
niho prava své predkupni pravo vyuZit, a

m pisemné odpovédi opravnéného, zZe
predkupni pravo vyuziva, které pak byly k sobé
mechanicky spojeny.

Nejvys$si soud dosel k zavéru, Zze v daném
pripadé katastr postupoval spravné, kdyz na-
vrh na vklad nepovolil. Nejvyssi soud argumen-
toval tim, Ze nebyl spInén zakladni predpoklad
stanoveny obcanskym zakonikem: pfi prevodu
vlastnického prava k nemovitostem musi byt

podpisy nabyvatele a prevodce uvedeny na
téze listiné. Pouhé mechanické spojeni dvou
samostatnych listin s podpisy kazdé ze smluv-
nich stran tento pozadavek nedokaze nahradit.

Zajimavosti je, Ze katastr odmitl provést
vklad také proto, Ze nabidka dle katastru pou-
ze stanovila predbézné podminky pro prevod
vlastnického préva. Jinak feceno, katastr by pa-
trné pfi uplatnéni predkupniho prava pozado-
val pro Uspésny vklad uzavreni kupni smlouvy
mezi povinnym a opravnénym z predkupniho
prava. Tento aspekt jiz Nejvyssi soud nefesil

douci nastavena ramcové, je zpravidla efek-
tivnéjsi nastavit mechanismus dopracovani
realizacni smlouvy a pripadné vyuZit zakonny
postup pro uréeni obsahu realizaéni smlouvy
nez vsadit na jednostranné doplnéni. V pfipa-
dé jiného postupu hrozi, Ze vyzva nebude mit
Zadné pravni ucinky.

Mgr. Jan Herrmann
Advokatni koncipient
NIRRIS s.r.0., advokatni kancelaf

a feseni, ke kterému by se pfiklonil Nejvyssi
soud, tedy nezname.

Lze tedy jen doporucit, abyste pfi uplatrio-
vani predkupniho prava byli co nejvice obe-
zfetni: idealné vidy uzavriete kupni smlouvu,
abyste se nedostali do situace, kterou resil ve
svém rozhodnuti Nejvyssi soud.

JUDr. Lukd$ Zacek
Partner, advokat
NIRRIS s.r.0., advokatni kancelar
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Dané

Danova poradna

DOTAZ: Resime problém, jak sjednat ceny ve
smlouvé o zpracovani znaleckého posudku.
Jsme platci DPH.

ODPOVED: Podle ustalené judikatury by
smlouva méla obsahovat celkovou Uplatu, tedy
cenu vcetné DPH. Pokud budete poZadovat
Uhradu od neplatce DPH, staci uvést celkovou
cenu véetné DPH bez toho, Ze by se ¢lenila na
¢astku bez DPH a dan. Vic neZ celkovou castku
Vam klient nezaplati, i kdyz by se sazba dané
z pridané hodnoty zménila. U smlouvy s plat-
cem byva obvyklé sjednani c¢astky bez DPH
s dovétkem, Ze k Castce bez DPH bude pfipo-
Ctena DPH v aktualni sazbé. A pak secist! Pro
pripad zmény sazby dané je mozné formulaci
doplnit o text typu: Zméni-li se zakonna sazba
DPH, bude vySe uvedena ¢astka uUplaty uprave-
na s ohledem na vysi dané, kterou musi odvést
osoba, ktera ma povinnost priznat dan.

DOTAZ: Klient prodava bytovou jednotku.
V té bydli cca 20 let. Pfed 15 mésici doslo
k beziplatnému prevodu druistevniho bytu
do osobniho vlastnictvi uZivatele bytu. Bude
pfijem z prodeje bytové jednotky osvobozen
od dané z pFijma?

ODPOVED: Ano, piijem z prodeje bytové jed-
notky bude osvobozen. Je splnén dvoulety ¢a-
sovy test skutecného bydlisté, doba vlastnictvi
neni rozhodujici.

DOTAZ: U druhého klienta je situace obdobna
s tim rozdilem, Ze druzstevni byt podnajimal,
nebydlel v ném uz nékolik let. Clenem druz-
stva byl také cca 20 let. Bude pfijem z prodeje
bytové jednotky osvobozen od dané z pfi-
jm0? Na skoleni v Asociaci pfed mnoha lety

Petr Kout

ce

alitnich kancelari
>eské republiky

2026
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lektor uvadél, Zze se zde pro ucely ¢asového
testu scita doba clenstvi v druistvu a doba
vlastnictvi. Stale to plati?

ODPOVED: V tomto piipadé pfijem osvobo-
zeny nebude. Rozhoduje, Ze bezprostiedné
pred prodejem proddvajici v bytové jednotce
nebydlel a Ze soucasné neuplynulo od nabyti
vlastnictvi vice neZz zakonem o danich z prijmu
pozadovanych 10 let. Mozna jsem uvedenou
informaci na skoleni v Asociaci uvadél ja. Ale
uz je to davno, pred rokem 2014. V dobé do
konce roku 2013 se nejasnost okolo pojmu
,nabyti“ v zdkoné o danich z pfijmd rozsud-
kem Nejvyssiho spravniho soudu preklenula
vykladem ptiznivym pro poplatniky dané z pri-
jmu fyzickych osob, kdy soud konstatoval, Ze
pro Ucely ¢asového testu v zakoné se pouzije
soucet doby uzivani druzstevniho bytu a doby
vlastnictvi. To vSak uZz od roku 2014 nepla-
ti, rozhodujici je nabyti vlastnictvi k bytové
jednotce. K tomu napfriklad rozsudek NSS c.j.
2 Afs-211/2020.

DOTAZ: Zadatel o uvér, podnikajici fyzicka
osoba, je v rezimu pausalni dané z pfijmu.
Zpusobilost splacet uvér prokazuje bance
vypisy ze svého bankovniho uctu. Pfi této
prilezitosti bankovni Ufednice Zadatele upo-
zornila, Ze celkové pfijmy z podnikani za rok
2025 prekrocily ¢astku 2,6 mil. Ké. Uvér je
banka ochotna poskytnout s tim, Ze Zadatel
musi celou situaci napravit. Jak?

ODPOVED: Za prvé by si mél 7adatel koupit
kalkulacku. Je s podivem, Ze o takovéto vysi
prijmU nevi. V kazdém pripadé mél Zadatel za
rok 2025 podat dariové priznani k dani z pri-
jmu fyzickych osob. Dale mél podat pojistné
prehledy zdravotni pojistovné a spravé soci-
alniho zabezpeceni. A doplatit dluzné castky.
Tak, jak se ptijmy blizily ¢astce 2 mil. K¢, mél
Zadatel pocitat obrat v tuzemsku pro ucely
DPH. Pokud napfriklad Uplaty (pfijmy nebo i jen
fakturované castky) za uskutecnéna tuzemska
plnéni stanovena zakonem o DPH prekrocily
2 mil. K¢, mél do 10 pracovnich dnl podat pfi-
hlasku k registraci za platce DPH. Platcem se
mél stat k 1. 1. 2026. V dlsledku toho nemdze
byt v roce 2026 v pausainim reZimu. Dokon-
ce pri prekroceni ¢astky 2 536 500 K¢, se mél

stat platcem hned.
Se stejnymi dlsled-
ky. Vse ale zavisi na
tom, co vSechno
z jeho uskutecné-
nych plnéni do ob-
ratu v tuzemsku pa-
tfi. Obrat se nemusi
rovnat prijmam.

A
DOTAZ:  Nabyva-

tel rodinného domu (pozemku s rodinnym
domem jako jeho soucasti) nabyl majetek
v bfeznu 2026. Boji se, ze muze rudit za dan
z nemovitych véci, pokud by ji prodavajici na
rok 2026 nezaplatil.

ODPOVED: Zékon o dani z nemovitych véci
neobsahuje pro takovouto situaci ustanoveni
o ruceni za dan. Poplatnikem dané je ten, kdo
byl vlastnikem k 1. 1. 2026. Tedy prodavajici.

DOTAZ: Platce DPH pfijal zdanitelna plnéni spo-
jena s opravami nebytového domu. Na zakladé
prevzeti dila byly vylctovany znacné castky.
10 % z ceny dila tvofi zadrZné (pozastavka). Kdyz
uplatni platce narok na odpocet ze vSech dario-
vych dokladl, vznikne dosti velky nadmérny
odpocet. Pfitom o jeden aZ dva mésice pozdé-
ji budou nebytové jednotky v domé prodany
a vznikne velka dan. Ma cenu neuplatnit odpo-
cet u vSech pInéni a uplatnit jej pozdéji?
ODPOVED: Ur¢ité bych doporucil v mésici,
za ktery by vznikl netypicky velky nadmérny
odpocet, neuplatnit celou DPH na vstupu a
,posunout” ji do obdobi, kdy budou uskutec-
novana zdanitelnd plnéni. Nadmérny odpo-
Cet vidycky vzbuzuje pozornost spravce dané
a pripadny postup k odstranéni pochybnosti
spravce dané muZe zdrZet vraceni nadmérné-
ho odpoctu.

Jesté k zadrinému: Zadriné jako financni
podminka neovlivni zéklad dané a dan u pre-
vzeti dila. K DUZP, coz je den prevzeti dila, vzni-
ka danova povinnost v plné vysi ceny dila. Pfi
pozdéjsim doplaceni zadrzného se z hlediska
DPH uZ nic nedéje.

Ing. Petr Kout
danovy poradce

Odborna literatura

Publikace

Dané a nemovitosti 2026

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

Nahradi hlasovani on-line
shromazdéni vlastniku?

Uplné asi nikdy ne, protoze o mnoha vécech v oblasti spravy nemovitosti je vhodné diskutovat
a ¢im vice nazor(, tim nékdy lepsi vysledek. Nicméné rozhodovani per rollam, které se stalo velmi
vhodnym nastrojem zvlasté v obdobi covidu, kdy nebylo mozné, aby se konala vétsi shromazdé-
ni, je zvlasté ve vétsich SVJ vhodné v jakékoli dobé, zvlasté kdyz jde o feseni nenadalych havarii

a udalosti.

Sprava bytovych domi ma samoziejmé
striktni predpisy, co se tyka nakladani s financ-
nimi prostfedky vlastnikd. Vétsinou ma vy-
bor nebo predseda SVJ pravomoci Cerpat bez
schvaleni pouze na mensi bézné opravy a udrz-
bu. Investice v fadech desitek tisic a vice jsou
schvalovany v ramci planovaného rozpoctu na
dané obdobi na shromazdéni vlastnikd jedno-
tek. Ovsem ne vidy jde jen o planované opra-
vy. Bézné se stava, Ze potreba vétsi investice
nastane i v pribéhu roku a svolavat shromaz-
déni se v téchto pripadech nejevi jako ekono-
mické, a uz vlibec ne operativni. Pfedstavme
si napriklad velkou havarii vody, pozar vdomé,
poruchu plynového vedeni, jejichZ opravy je
nutné provést co nejdfive, ale pfitom vynalo-
Zené prostredky budou vice nezZ stotisicové.

Pravé v téchto pripadech je vyhodné pro-
vést hlasovani perrollam, které si mnoho SVJ
v pribéhu poslednich let zaclenilo do svych
stanov.

Toto hlasovani vétsinou probihalo — a jesté
i nyni probiha tak, ze vedeni SVJ néjakym zpa-
sobem dorudi vlastnikiim pisemné rozklad da-
ného problému, navrh feseni véetné rozpoctu
a listinu k vyjadreni vlastnika — jeho souhlasu
¢i nesouhlasu. Doruceni se provadi ¢asto elek-

tronicky, ale také na nasténkach v domech,
nebo v listinné podobé do postovnich schra-
nek vlastnikd. Néktera vétsi SVJ také vyuzivaji
zastupcl napfriklad v jednotlivych vchodech,
ktefi s listinou nasledné obejdou osobné jed-
notlivé byty.

Vlastnik bytové jednotky pak musi pisem-
né se svym podpisem se k danému navrhu
vyjadrit. K prijeti rozhodnuti mimo zasedani
spolecenstvi vlastnik(l je vyZadovan souhlas
vétsiny hlast vsech vlastnik( jednotek, pokud
stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlast. Nasled-
né statutdrni orgdn oznami vlastnik(im jedno-
tek vysledek rozhodovani mimo zasedani pi-
semné a pripadné prida také obsah prijatého
usneseni. Na systém hlasovani formou per ro-
llam v poslednich letech navazuje jednodussi
zpUsob, neZ obchazet ¢i oslovovat jednotlivé
vlastniky po bytech a sbirat jejich podpisy. Je
tu totiz elektronické neboli on-line hlasovani,
které je rychlé a Casto zvysi pocet ucastnikd,
resp. vlastnikd, ktefi maji doma cas na roz-
myslenou a mohou hlasovat timto vzdalenym
zpUsobem. Vyhodné je to také v Castych pfri-
padech, kdy mnoho vlastnik( v bytech neby-
dli, pronajima je a Zije jinde, mnohdy i v za-
hranici.

Elektronické (on-line) hlasovani se ode-
hrava v aplikacich, kam se SVJ muzZe zare-
gistrovat a v ramci takové aplikace oslovit
naraz vsechny vlastniky. VSe probihd tak, Ze
vedeni SVJ pfipravi navrh, nahraje do systé-
mu a poté vlastnici obdrzi upozornéni (noti-
fikaci) na tento navrh, prihlasi se do aplikace
a tam o daném problému — projektu hlasuji.
Podle pravnich predpist je elektronicka for-
ma hlasovani pripustna, pokud umoznuje
identifikaci jednajici osoby. Systémy, které
hlasovani on-line nabizeji, vyuZivaji k identi-
fikaci napfiklad Bank iD, nebo se hlasuje pres
zabezpeceny uZivatelsky profil (e-mail + hes-
lo), takZe splfiuji pozadavky dané zakonem.
U hlasovani kazdého vlastnika je tudiz uvede-
no jeho jméno a pfijmeni, datum a Cas hlaso-
vani a cely navrh, o némz hlasoval. Hlasovani
nelze zménit, neménné jsou rovnéz vystupy
z hlasovani. Z aplikace poté vybor vygeneruje
podrobny prehled o hlasovani, ktery si mlize
vytisknout a uloZit jako doklad o rozhodnuti
vlastnikd.

Jestlize existuji vlastnici, ktefi nepouZzivaji
nebo nemaji pfistup k internetu, lze z aplika-
ce vytisknout personalizované hlasovaci list-
ky, nechat je vlastniky podepsat a nasledné je
vkladat do systému, ktery je pricte k ostatnim.

Dle zkusenosti SVJ, které aplikace s hlasova-
nim on-line pouZivaji, znamena tento systém
zrychleni rozhodovacich proces(, Usporu na-
kladu, kvalitni archivaci dokumentace, a to vel-
mi dalezité — vys$si Gcast. Pro bezproblémové
vyuZiti on-line hlasovani odbornici doporuduji
zaclenit vyslovné do stanov SVJ moZnost hlaso-
vani pomoci technickych prostredka.

Jindra Svitdkova
Zdroj: www.realitycechy.cz
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Publikace
AML v realitni praxi

Ondrej Hala, Filip Sladky

Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky (ARK CR) prinasi nejnovéjsi p¥irucku, kterd
poskytuje podrobny prehled povinnosti spojenych s problematikou opatteni proti prani penéz AML

a financovani terorismu (AML). v realitnl'-p-rax-i

Téma opatreni proti prani penéz a financovani terorismu (AML) patfi k nejdtlezitéjsim ob-
lastem soucasné pravni regulace realitniho trhu. Povinnosti, které z této legislativy vyplyvaji,
maji zasadni dopad na kazdodenni praxi realitnich kancelafi i na dlivéryhodnost celého oboru.
Proto je nezbytné, aby kazdy profesional mél k dispozici spolehlivého a srozumitelného pra-
vodce touto problematikou — pravé takového, jakym je tato publikace.

Autofri zvolili pristup, ktery spojuje vysokou odbornost s mimoradnou ¢tivosti a prakticnos-
ti. Nejde jen o teoretické pojednani, ale o dilo, které nabizi konkrétni rady, vysvétleni a postu-
py, vyuzitelné v kazdodenni realitni praxi. 2025

Clenové ARK CR maji tuto publikaci v elektronické podobé zdarma na webu ARKCR v ¢len-
ské sekci - viz zde.
-red -

Profesni vzdélavani

VADY NEMOVITOSTI

V kurzu se dozvite, jok vady nemovitosti
spravné identifikovat, jak je pravné osettit
a co délat, kdyZ uz nastane problém.
Vse s dirazem na praktické zkugenosti

a srozumitelny vyklad.

23. 6. 2026 Semindi vede: JUDr. Petr Zbranek,

ONLINE advokat,
SEDLAKOVA LEGAL s.r.o.

4 MATTERPORT
SKVELY POMOCNIK PRO MAKLERE

Prakticky kurz, b&hem n&hoz zjistite, jak
vytvéret profesiondlni virtualni prohlidky,
které zaujmou na prvni pohled.

"|;|26A3226 Semindf vede: Michaela Haviarova

ze spole¢nosti SMAR s.r.o.
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Informace

Vyhody pro cleny Asociace realitnich kancelari

Clenstvi v ARK CR (zal. 1991) pfinasi pres-
tiz uklientd vrdmci Ceské republiky i v zahranigi.
Clen Asociace je opravnén uzivat logo Asoci-
ace jako znacku kvality své realitni kancelare,
ale samozfejmosti je také snizeni naklad( na
provoz realitni kancelare:

m Profesni vzdélavani, které porada Aso-
ciace realitnich kancelafi Ceské repub-
liky a Informacni centrum ARK, spol.

s r.o. —sleva pro cleny

m  Zkousky odborné zpusobilosti pro
spInéni podminek zpUsobilosti v ramci
Zakona o realitnim zprostredkovani —
sleva pro ¢leny

m  SW pro RK + zapojeni do MLS + povinné
pojisténi zprostfedkovatele
Clenové, ktefi projdou gkolenim ARK CR
maji v cené / kvalifikuji se na Igluu

Profesni vzdélavani

Ceské republiky

Starter Pack za 349 K¢ (véetné pojisténi)
na prvni rok. Podminkou je, aby prosli
Skolenim, véetné Igluu (takZe budou
prakticky védét, jak s tim pracovat)

a budou umét i MLS

Formularové zprostiedkovatel-

ské smlouvy — zdarma

Vzorové smlouvy pro ¢innost RK — zdar-
ma

Odborné publikace, napf. Dané a ne-
movitosti, AML, GDPR — zdarma
REALITNi MAGAZiN ARK €R - jed-

nou mésic¢né pravidelné informace

o trhu v ¢asopisu — zdarma

Poradenstvi - odpovédi na dotazy prav-
niho a dariového charakteru — zdarma
Vyhody vyplyvajici z ¢lenstvi Asociace

v prestiznich zahranicnich profesnich
organizacich. Napf. moznost ¢lenstvi

v MM CEPI — Evropsky registr Realitnich

e

kancelafi + evropsky AML SW
Aktualni informace direct mailingem —
zdarma

Cenova zvyhodnéni u poskytovatell
sluZeb realitnim kanceldfim: cenové
mapy Diotima, vyklizeni nemovitosti,
ABES, NEMO REPORT, .... vystavy, kon-
gresy apod.

e-shop s produkty pro RK a maklé-

fe (roll-upy, inzertni plachty, polepy aut
apod.) — zvyhodnéné ceny pro ¢leny
Prezentace ¢lenské RK na strankdch
ARK CR

Pravidelna setkani s kolegy v regionu

i v celé republice

Pojisténi odpovédnosti na rizika vyply-
vajici z realitni ¢innosti:

Informace o poskytovatelich pojisténi
dle Zakona o realitnim zprostfedkovani
pro Cleny

NASTRAHY REZERVACNICH
SMLUV V PRAVNI PRAXI

Prakticky kurz zaméFeny na jeden
z nejdilezitéjsich momentd realitni transakce
— uzavieni rezervaéni smlouvy. Jak rezervaéni

smlouvu pripravit tak, aby skute¢né
chranila zajmy Vaseho klienta, obstéla
po prévni strance, méla v praxi skute¢ny
vyznam a byla skute¢né vymahatelng?
SemindF vede:

Mgr. Ondfej Hala, advokét a partner
advokatni kanceléfe Kopecky Hala & Co.

24. 6. 2026
ONLINE
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Informace

[V 4 V' é A4 v é
Zajimavé clanky
Kancelarim uz nestaci jen opravit recepci. Praha vstupuje do éry re-use kancelarskych

budov; remspace.cz; 18.5.2026

V Brné U Veveri vznika novy méstsky blok. Komplex zahrnuje byty, nakupni centrum i po-
trebné vysokoskolské koleje; remspace.cz; 28.4.2026

Chystand novela stavebniho zékona posili prava velkych developerl na ukor spotrebiteld,
ochrany prirody a pamatek; mesec,cz; 26.5.2026

Pozor po koupi domu: Skryté vady musite fesit hned, rozhod| Nejvyssi soud;
ceska-justice.cz; 26.5.2026

m innogy nabizi bezplatnou sluzbu Infor-
mace o pohleddvkach ndjemnika za
energie, (proklik na: Informace o pohle-
davkach najemnika za energie | innogy)
kdy majitelé nemovitosti jsou pravidelné
informovani o pfipadnych pohledavkach
najemct, coZ je idealni pro spravu na-
jmU nebo budov

m po prepisu k innogy mohou klienti spra-
vovat své energie online v portalu ci
aplikaci innosvét (proklik na: innosvét |
innogy)

ARK CR pokracduje v uzké
spolupraci se spolec¢nosti Innogy
pri prepisech plynu i elektriny

Spolecna spoluprace pfinasi radu vyhod nejen pro realitni kanceldre a spravy nemovitosti, ale
i pro klienty samotné. Které to jsou?

prepis energii k silnému a spolehlivému
dodavateli plynu i elektfiny

vyhodné ceny plynu i elektfiny pro Vase
klienty

minimum papirovani — neni nutna pfi-
tomnost klienta, vse vyresite na zdkladé
plné moci

po celou dobu prepisu budete mit k dis-
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pozici kontaktni osobu z innogy, ktera
se postara o hladky pribéh a prabéziné
bude informovat Vas i Vase klienty
legalni a bezpecny zplsob, jak muizete
vyrizovat prepisy energii pro své klienty
makléFtim a élenm ARK CR da innogy za
kazdy prepis energii zajimavou financni
odménu

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

Pokud mate zajem o spolupraci se spolec-
nosti innogy, nevahejte se obratit pfimo na re-
lationship manazera:

Ondrej Horl
Tel.: 739 536 700
E-mail: ONDREJ.HORL@INNOGY.CZ

SLEVA PRO CLENY ARK €R NA VSECHNY KURZY VE VYSI 30% !



https://www.remspace.cz/clanek/kancelarim-uz-nestaci-jen-opravit-recepci-praha-vstupuje-do-ery-re-use-kancelarskych-budov/
https://www.remspace.cz/clanek/v-brne-u-veveri-vznika-novy-mestsky-blok-komplex-zahrnuje-byty-nakupni-centrum-i-potrebne-vysokoskolske-koleje/
https://www.mesec.cz/clanky/chystana-novela-stavebniho-zakona-posili-prava-velkych-developeru-na-ukor-spotrebitelu-a-ochrany-prirody-a-pamatek/
https://www.ceska-justice.cz/2026/05/pozor-po-koupi-domu-vady-soud/
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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!
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www.arkcr.cz

