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Setkani makléra pfi sportu

Beachvolejbalovy turnaj ARK CR

INFORMACE PRO
UCASTNIKY TURNAJE

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

Misto konani:
Sportovni areal BEACHSERVICE
Nedvézi,

K Radhosti 121, 103 00 Nedvézi

Prijd'te si zasportovat a fandit!
Podrobnéjsi informace a pfihlaska
budou brzy na webu ARK CR.

Profesni vzdélavani

n

_ REALITNI
ZPROSTREDKOVATEL

NEJLEPSi PRIPRAVA PRO
ODBORNOU ZPUSOBILOST

Usp&sny absolvent obdrzi doklad

pro ziskani vazané Zivnosti

Kurz mé akreditaci od MSMT CR

jako kurz rekvalifikagni, Urad préce

mdze cenu kurzu proplatit.

Kurz trva 12,5 dne, 101 hodin vyuky +
zkousky a je rozdélen do jednotlivych &ésti.
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Aktualné

WIERY ==

Valna hromada ARK CR

Asociace realitni
Pi

Kazdy ¢len Asociace realitnich kancelaFi Ceské republiky ma
pravo (nikoli povinnost), se zlcastnit jednani nejvyssiho organu
asociace — Valné hromady. Ta se kona - v souladu se stanovami
ARK CR - jednou ro¢né. V leto$nim roce to bylo dne 17. &ervna
v prostorach hotelu Iris (hotel je souéasti fotbalového stadionu
Slavie) v prazskych Vrsovicich.

Po projednani a schvaleni obligatornich bodi (Vyrocni zpra-
va, hospodareni, rozpocet) nasledoval predem avizovany dopro-
vodny program. Tématem bylo ,Al, pravo a etika“ s prednasejici
Al specialistkou Mgr. et Mgr. Petrou Kovandovou.

Profesni vzdélavani

W ZAKLADNI ORIENTACE
'V UZEMNICH PLANECH

- Cilem seminéfe je sezndmit G&astniky s tim, jak

BH kl\\\h\’ pracovat s Gzemnimi plany, a to na konkrétnim
@\\&\ﬁ : pripadu. V pfipadé zajmu G&astnikd, mohou sami
_— >N i pld y Zné
. " \\%\' vybrat konkrétni Gzemni plan, kterym bude mozné

se v rGmci semindfe zabyvat.

22. 10. 2026 Semindf vede:
PRAHA Ing. Renata Pintova Kralova
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AML

Digitalizace AML povinnosti: jak

technologie méni plnéni povinnosti

pro tisice povinnych osob

Zakon €. 253/2008 Sh. existuje vice ne? sedmndct let. A pfesto mnoho povinnych osob v Ceské
republice stale plni své AML povinnosti stejné jako v roce 2008 — papirovymi formulari, excelov-
skymi tabulkami a ru¢né provadénymi kontrolami v online databazich. Pro¢ tomu tak je a jak se

to méni?

Proc papirové procesy
prestavaji fungovat

Tradiéni pristup k AML compliance vypada
v praxi takto: realitni maklér si stahne formu-
|ar z internetu, klient ho vyplni, maklér pofidi
kopii obcanky, ru¢né vyhledd jméno klienta
v sankénim seznamu EU a poznadi vysledek do
tabulky. Zaznamy uloZi do slozky nebo Sanonu.

Tento pristup ma cty¥i zasadni problémy.

Za prvé, je nespolehlivy. Ru¢ni vyhledavani
v sankcnich seznamech je chybové — seznamy
se aktualizuji denné, clovék prepise jméno,
prehlédne shodu. Konsolidovany sank¢ni se-
znam EU po rozsifeni v souvislosti s Ruskem,
Béloruskem a irdanem obsahuje tisice subjek-
td. Provéfit klienta spravné rucné trva minuty
a vysledek zavisi na pozornosti konkrétniho
¢lovéka v konkrétni chvili.

Za druhé, neobsahuje auditni stopu. FAU
pti kontrole nepotrebuje jen vidét vysledek —
potfebuje vidét kdy, kym a jak bylo provéreni
provedeno. Papirovy zdznam ,provéfeno —
bez nalezu” bez ¢asového razitka, bez oznace-
ni databdaze a bez jména osoby, ktera kontrolu
provedla, je z pohledu FAU téméf bezcenny.

Za treti, nesleduje zmény v case. Zakon
uklada pribézné sledovani obchodniho vztahu
(§ 9 odst. 1) — tedy povinnost re-verifikovat
klienty pfi zméné okolnosti. Papirovy systém
tuto povinnost prakticky neumozriuje plnit
systematicky.

Za Ctvrté, neni skalovatelny. Advokat s de-
seti klienty to papirové zvladne. Ucetni kan-
celdr se stem klientd nebo realitni kanceldr
s aktivnim portfoliem nikoliv — bez systémové
podpory se compliance zakonité rozpada.

Co prinesla regulatorni evoluce

Tlak na digitalizaci AML proces( neprichazi
jen z praxe — pfichazi pfimo z regulace.

Nafizeni EU AMLR 2024/1624, které bude
plné uc¢inné od 10. ¢ervence 2027, zavadi jed-
notna pravidla pro celou EU a explicitné pocita
s technologickymi nastroji jako standardem
plnéni povinnosti. Nova autorita AMLA se sid-
lem ve Frankfurtu prevezme pfimy dohled nad
vybranymi subjekty.

Na narodni Grovni FAU v metodickych po-

kynech stale vice odkazuje na potfebu proka-
zatelného, dohledatelného a auditovatelného
plnéni povinnosti. Nestadi Fict ,provérujeme
klienty“ — musi byt dolozitelné jak, kdy a s ja-
kym vysledkem. Metodicky pokyn ¢. 9 ke kon-
trole klienta (zari 2025) a metodicky pokyn
¢. 11 k hodnoceni rizik a systému vnitfnich
zasad (zafi 2025) tento pozadavek dale kon-
kretizuji.

Zaroven roste komplexita samotnych po-
vinnosti. Zesilend identifikace a kontrola kli-
enta dle § 9a vyZaduje posouzeni vice faktort
najednou — typ klienta, geograficka rizika, typ
obchodu, status politicky exponované osoby.
Spravné rizikové hodnoceni podle zakonné
metodologie a metodiky FAU a EBA Guidelines
je bez systémové podpory obtizné proveditel-
né.

Jak digitalni platforma méni proces

Moderni AML platforma nahrazuje papiro-
vé procesy systémovym workflow, které je na-
vrzen pfimo podle zékonnych poZadavkd.

Identifikace klienta probiha strukturované
— systém vede uZivatele krok za krokem, za-
znamenava vsechny zdkonné naleZitosti (§ 8),
neumozni preskocit povinné pole a zaznamena
zpUsob identifikace — osobni nebo na dalku
dle § 8 odst. 2 a § 8a — s ¢asovym razitkem
a jménem zpracovatele.

Provéreni sankénich seznamd a posouzeni
statusu politicky exponované osoby probiha
automaticky — systém provéfi klienta vici
aktudlnim sankénim seznamdm EU a OSN
a vyhodnoti PEP status dle definice § 4 odst.
5 zakona €. 253/2008 Sb. a metodického po-
kynu FAU &. 7/2024 v redlném case. Vysledek
je zaznamenan se zdrojem, datem a casem
provéreni.

Rizikové hodnoceni je automatizované —
systém priradi klientovi rizikové skére na za-
kladé zakonnych a regulatornich kritérii dle
metodiky FAU a EBA Guidelines (typ klienta,
produkt, geografie, distribu¢ni kanal) a dopo-
ru¢i odpovidajici Uroven kontroly: standardni
kontrola klienta, zjednodusena identifikace
a kontrola klienta (§ 13 odst. 1) nebo zesilena
identifikace a kontrola klienta (§ 9a). Povére-
na osoba rozhodnuti potvrdi nebo prepise —
a toto rozhodnuti je soucasti auditni stopy.

Archivace probihda automaticky — kazdy
pfipad je uloZen se vsemi zaznamy, dokumen-
ty a ¢asovymi razitky po zakonem stanovenou
dobu. Pii kontrole FAU stad&i piipad oteviit
a predlozit.

Systém vnitinich zasad
jako Zivy dokument

Jednou z nejvétsich zmén, které digitaliza-
ce prinasi, je pristup k systému vnitfnich zasad
(§ 21). Zakon vyslovné uklada SVZ pribézné
aktualizovat — v praxi vSak tento pozadavek
byva plnén nesystematicky, bez jasné vazby na
zmény legislativy nebo obchodniho modelu.

Digitalni platforma pfistupuje k SVZ jinak:
hodnoceni rizik podnikatelské ¢innosti (§ 21a)
je v systému Zivé — odrazi aktualni portfolio
klient(, aktudlni zakonné pozadavky a aktualni
rizikovy kontext. Metodicky pokyn FAU &. 11 ke
vztahu hodnoceni rizik a SVZ (zafi 2025) ten-
to pristup dale podporuje. Zména v legislativé
nebo obchodnim modelu se promitne do sys-
tému bez nutnosti prepisovat dokument od
zacatku.

Stejné tak Skoleni zaméstnancl (§ 23) —
digitalni platforma umoznuje provést skoleni
pfimo v systému, automaticky archivovat za-
znamy o Ucasti a vysledcich testli po zdkonem
stanovenou dobu (§ 23 odst. 4) a upozornit na
blizici se termin opakovani.

Multi-tenant architektura jako
odpovéd na realitu trhu

Specifickym problémem ceského trhu je
skutec¢nost, Ze velka ¢ast povinnych osob jsou
bud'jednoclenné subjekty (samostatni advoka-
ti, danovi poradci, realitni makléfi), nebo malé
firmy bez compliance oddéleni.

Zaroven existuji subjekty — ucetni kance-
lare, advokatni kancelare, danovi poradci —
které v praxi zajistuji AML compliance pro vice
povinnych osob najednou. Jedna osoba nebo
kanceldr tak spravuje AML agendu pro desit-
ky klientd — kazdého s vlastnim systémem
vnitfnich zasad, vlastnim portfoliem pripadd
a vlastnimi zakonnymi povinnostmi.

Moderni AML platforma musi tuto realitu
reflektovat. Multi-tenant architektura umoz-
nuje jednomu uzivateli spravovat AML agendu
pro vice organizaci pod jednim pfihlasenim —
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AML

kazda organizace ma oddélena data, vlastni
systém vnitfnich zdsad a vlastni portfolio pfi-
pad(, ale uZivatel prepind mezi nimi bez nut-
nosti samostatnych uctd.

Nakladova efektivita jako argument

Argument pro digitalizaci AML nenf jen re-
gulatorni — je ekonomicky.

Tradiéni pfistup zahrnuje: ¢as zaméstnancl
na ruéni provérovani, riziko chyb a s nimi spo-
jenych pokut, naklady na externiho poradce
pfi pfipravé SVZ, opakované naklady pfi kazdé
legislativni zméné. Pro malou firmu s dvaceti
klienty rocné mohou tyto naklady snadno pre-
sahnout naklady na digitaIni platformu.

Digitalni platforma Uctuje za skutecné zpra-
cované pripady — ne za Cas, ktery v systému
strdvite, nebo za funkce, které nevyuzijete.

Model bez mési¢niho predplatného a bez expi-
race kreditli odpovida realité povinnych osob:
AML povinnosti nevznikaji rovnomérné kazdy
mésic, ale nepravidelné podle prichodu no-
vych klient.

Kde jsme dnes a kam sméfujeme

Digitalizace AML procesli v nefinan¢nim
sektoru je v Ceské republice teprve na zacatku.
Velké finanéni instituce maji systémové reseni
desitky let — ale pro realitniho maklére, Gcet-
niho nebo advokata dostupné a cenové pfi-
stupné feseni prakticky neexistovalo.

Nafizeni AMLR 2024 a blizici se spusténi
AMLA tento stav zméni systémové — pozadav-
ky na prokazatelnost, auditovatelnost a dato-
vou integritu AML procesU se stanou standar-
dem i pro nefinancni sektor.

Povinné osoby, které digitalizuji své AML
procesy dnes, nejsou jen o krok napred pred
regulaci — jsou lépe chranény pred pokutami,

kazat plnéni povinnosti okamzité pfi kontrole.
To je argument, ktery presahuje compliance
a vstupuje do fizeni rizik celého podnikani.

Petr Vaclavek,
zakladatel

Clanek byl ptivodné uverejnén
na www.epravo.cz

AML
PROOF

Profesni vzdélavani

21. 9. 2026
PRAHA

26. 8. 2026
ONLINE

REALITNi MAGAZIN ARK CR =

REALITNI MAKLER 2.0

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

Semindr vede:
Ing. Viktor Janouch, Ph.D.

ie zkugeny lektor, konzultant a odbornik na
umélou inteligenci, digitalni marketing a jejich
praktické vyuziti ve vzdglavani i podnikani.

_NOVELA STAVEBNIHO
ZAKONA 2026 - ONLINE

Dalsi zmé&ny ve stavebnim zdakoné pfindseji fadu
novinek. Orientuijte se v nich diky tomuto online
kurzu, ktery vam 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!

SemindF vede:
Ing. Renata Pintova Kralova

7/2026
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Pravni provérovani nemovitosti

Pravni due diligence nemovitosti:
na co se v praxi skutecné zamérit

Pravni due diligence nemovitosti predstavuje jeden z kli¢ovych krokd realitnich transakci, at
uZ se jednd o asset deal, nebo prevod podill ve spolecnosti vlastnici nemovity majetek. Pfestoze
zakladni kontrola listu vlastnictvi je dnes snadno dostupna, skutecnd pravni rizika se Casto skry-
vaji ,,pod povrchem” — v historickych souvislostech, starsich nabyvacich titulech nebo v kontextu
okolniho tizemi. Nasledujici text shrnuje hlavni oblasti, na které by se pravni provérka méla v pra-

Xi soustredit.

Restitucni souvislosti a historicka rizika

Jednim z prvnich krokd pravni provérky by
méla byt kontrola, zda k nabyvanym pozem-
kim nebyly v minulosti uplatnény restitucni
naroky. Typicky se provadi dotazem podle za-
kona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu
k informacim, na Statni pozemkovy Grad.

Restitu¢ni fizeni jsou Casto evidovana podle
historickych Gdaji pozemkového katastru, ni-
koliv podle dnesnich parcelnich ¢isel. Praktic-
ké prace s archivnimi mapami Ceského Gradu
zemémeérického a katastralniho je proto ne-
zbytna. Pokud byl restitu¢ni narok v minulosti
uplatnén, je nutné posoudit, zda prevody ne-
movitosti neprobéhly v rozporu s tzv. blokac-
nimi ustanovenimi restitucnich predpis(, ktera
v 90. letech branila pfevodidm majetku urce-
ného k restituci. Takova vada mdze mit zasadni
dopad na platnost nabyvacich tituld.

Spory tykajici se nemovitosti

Neméné dullezitda je kontrola soudnich
a spravnich fizeni vedenych ve vztahu k pro-
vérovanym nemovitostem. Vedle civilnich spo-
rG (zejména vlastnickych) je tfeba zohlednit
i spravni soudnictvi, typicky Zaloby proti roz-
hodnutim vydanym podle stavebniho zdkona.
Tyto informace lze opét zjistovat prostiednic-
tvim dotazd podle informacniho zakona adre-
sovanych soudtm.

Nabyvaci tituly a jejich obsah

Zasadni Cast due diligence tvofi analyza
nabyvacich titul(. V ¢eském pravnim prostre-
di je nutné pamatovat na to, Ze zdsada super-
ficies solo cedit plati az od roku 2014. U star-
Sich prevodl proto bylo béiné, ze pozemky
a stavby mély odlisny pravni reZzim a samo-
statné vlastniky. Zvlastni pozornost si zaslouzi
takeé stavby, které nepodléhaly zapisu do kata-
stru nemovitosti, avsak mohly byt samostat-
nou véci v pravnim smyslu (napf. parkovisté
¢i chodniky).

Pfi obsahové kontrole nabyvacich titu-

10 se v praxi opakuji zejména tyto okruhy
rizik: poruseni § 196a obchodniho zdko-
niku, nedodrZeni pravidel pro nakladani
s majetkem obci a kraja (§§ 39, 41 a 85 za-
kona o obcich), chybéjici souhlasy organt
vefejné moci ¢i soudu (napf. u jednani
opatrovnikd), poruseni podminek prodeje
z insolvencniho fizeni (§ 289 insolvencni-
ho zakona) nebo nedostatky pfi pfevodech
statniho majetku podle zakona o majetku
Ceské republiky.

Specificka pozornost by méla byt vénovana
i historickym zménam parcel (déleni a scelova-
ni), kdy neni na prvni pohled zfejmé, zda star-
i nabyvaci tituly odpovidaji dneSnimu stavu
v katastru.

Nemovitost v kontextu okolniho tzemi

Provérka nemovitosti se neomezuje pou-
ze na jeji hranice. Klicové je ovéfit pristup
k vefejnym komunikacim, existenci a rozsah
vécnych bfemen, napojeni na inZenyrské sité
a pripadnd ochrannd pasma. Ta mohou vyply-
vat z celé rady predpisti — od energetického
a vodniho préva, pres ochranu pfirody a kraji-
ny (§ 44 a nasl. zakona ¢. 114/1992 Sb.), a7 po
pamatkovou ochranu.

Vyznamnym zdrojem informaci jsou mapo-
vé podklady katastru nemovitosti, registr pady
LPIS nebo Uzemni plany obci. Z Uzemné pla-
novaci dokumentace lze ¢asto dovodit nejen
limity vyuZiti pozemkd, ale i budouci rozvojové
zaméry ¢i vymezeni ploch uréenych k vyvlast-
néni.

Stavebnépravni aspekty a katastr

Stavebnépravni ¢ast due diligence obvykle
uzce souvisi s technickou provérkou, nicméné
pravni pohled je nezastupitelny. Je tfeba ové-
fit existenci stavebnich povoleni, kolaudacnich
souhlast a dodrzZeni jejich podminek, jakoZ i to,
zda stavby nejsou uzivany v rozporu s povole-
nym Gcelem.

Zaroven je nutné porovnat skutecny

stav se zapisy v katastru nemovitosti. Ne-
soulad v obvodech budov nebo absence
zapisu stavby muze signalizovat nepovole-
né Upravy Ci historické chyby, které mohou
komplikovat budouci dispozice s nemovi-
tosti.

Najemni vztahy a dalsi rizika

Soucasti provérky by méla byt i analyza
najemnich smluv. V praxi se opakuji problémy
spojené s neurcCitym vymezenim predmétu na-
jmu, nevyvazenymi vypovédnimi podminkami,
neplatnymi smluvnimi pokutami nebo absenci
zajisténi zavazkl najemce. Specifickou oblasti
je technické zhodnoceni provedené najem-
cem, které mdze mit vyznamné danové i ma-
jetkové dopady.

Konec¢né nelze opomenout ani dalsi ,ne-
typicka“ rizika — ekologické zatéze, staré po-
znamky v katastru, verejné pristupné ucelové
komunikace ci faktické zasahy staveb na cizi
pozembky.

Zavér

Pravni due diligence nemovitosti neni me-
chanickym checklistem, ale analytickym pro-
cesem, ktery vyzaduje kombinaci pravnich
znalosti, orientace v historickych souvislostech
a schopnosti Cist mezi radky dostupnych pod-
kladUd. Kvalitné provedena provérka sice neza-
ruci absolutni jistotu, mGze vSak zasadné snizit
transakeni rizika a poskytnout investorovi in-
formovany zaklad pro rozhodovani.

Mgr. Milan Hrkalik,
advokat

Valicek & Valickova

advokdtni kancelar, s.ro.
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Sprava nemovitosti

Prava vlastniku maji prednost.
Soud smetl zakaz pronajmu

ve stanovach SVI

Plati to i pro pronajimani bytd v osobnim vlastnictvi. A stanovy SVJ to musi respektovat. Po-
kud se presto do stanov dostane klauzule, v niZz bude potfeba souhlasu SVJ s pronajimanim byt
v osobnim vlastnictvi, nebude tento bod stanov pravné zavazny. Zakon totiz hovoti jinak.

V minulych letech se k tomu jasné vyjadfil
i Nejvyssi soud, kdyz v pravnim sporu uvedl,
Ze spolecenstvi vlastnik(l se pfi Upravé svych
stanov, resp. jejich zpracovani ¢i zméné, mlze
pohybovat pouze v ramci kompetenci vyplyvaji
cich z jeho plisobnosti. Rozhodne-li tedy shro-
mazdéni prostfednictvim stanov o omezeni
vlastnického prava vlastnik(i jednotek ohled-
né uzivani bytu, jde o rozhodnuti, které nema
pravni platnost — dle soudu se tedy na néj na-
hlizi, jako kdyby pfijato viibec nebylo (usneseni
z 15. bfezna 2023, sp. zn. 26 Cdo 854/2022).

Tentokrat se soud zabyval tim, Ze nékterd
SVJ se snazi omezit kratkodobé pronajmy bytu
prostiednictvim rdznych internetovych ubyto-
vacich platforem, jako je Airbnb a podobné.

Toto kratkodobé ubytovani totiz prinasi
mnoha bytovym domm a vlastniklim ¢i dlou-
hodobym ndjemnikdm nékdy mnoho problé-
muU. Jde o to, Ze kratkodobi ndjemnici, coZ jsou
ve valné vétsiné turisté, nerespektuji domovni
tad. Casto se z takovych bytd line dlouho do
noci hluk, béZzné byvaji odpadky v prostorach
bytového domu, a nezfidka pfi upomenuti se
sousedé dockaji arogance, a nékdy i vyhrozo-
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vani. Je tedy pochopitelné, Ze o takové najem-
niky sousedé nestoji. Problém je pravé v tom,
Ze vlastnici pronajimanych bytG bydli jinde
a jejich byty nékdy i spravuje smluvni firma
a oni si problémud nemusi byt védomi, nebo je
nezajimaji.

A to je pravé ten problém. Je jedno, zda se
jedna o kratkodoby ¢i dlouhodoby pronajem,
odpovédnost vici SV ma vidy pronajimatel
a ten ma zajistit, Ze se jeho najemnici budou
chovat v souladu s domovnim fadem. Pokud
se to tak nedéje, neni divu, Ze SVJ se snazi né-
jakym zplsobem se vc¢i podobnym praktikam
vymezit. BohuZel, neni to ale mozné prostred-
nictvim stanov SVJ.

Rozsah a vykon prav vlastnika je zdkonem
vymezen tak, Ze podle § 1175 odst. 1 obcan-
ského zakoniku vlastnik maze svoji jednotku
svobodné spravovat, vyluéné uZivat a uvnitf
stavebné upravovat, pricemz je pfi tom ome-
zen pouze stejnymi pravy jinych vlastnik( jed-
notek.

Soud potvrdil, Ze i kratkodoby prondjem
je legitimnim vykonem vlastnického prava,
a o zpUsobu vyuZiti bytu tak nemuze rozho-

dovat vétsina vlastnik(. Takové opravnéni si
nemuze osvojit ani pfijetim regulace ve stano-
vach. | kdyZ je to nékdy pro bytovy diim znacné
zatéZujici, je nutné tedy respektovat, Ze pravo
byt pronajmout je pravo vlastnika na jeho vyu-
Ziti a do takového prava nemuze SVJ zasahovat.

Pokud jsou najemnici v byté hlucni, neukaz-
néni a narusuji souziti v domé, sousedé maji
nékolik mozZnosti, jak situaci fesit. Nejprve je
vhodné pokusit se o osobni domluvu — upo-
zornit najemniky nebo vlastnika bytu na ne-
vhodné chovéni a poZidat je o respektovani
domovniho fadu. Pokud domluva nepomze,
mohou sousedé kontaktovat vybor SVJ, ktery
muZze vlastnikovi bytu zaslat upozornéni nebo
poZadovat napravu.

V krajnim pripadé lze pfivolat i méstskou
policii pfi opakovaném a zdvazném porusova-
ni poradku, napriklad pfi no¢nim ruseni klidu.
SVJ mlze také poZadovat, aby vlastnik zajistil
dodrzovani pravidel, protoZze odpovédnost za
chovéni najemnik(l nese vidy pronajimatel.
Pokud by i pfes opakované stiznosti nedoslo
k napravé, je mozné celou véc fesit soudné,
napfiklad v pripadé dlouhodobého a zavazné-
ho narusovani prav ostatnich obyvatel domu.

V poslednich nékolika letech se zabyvaji
Upravami prav a povinnosti kratkodobych uby-
tovatell vedeni mést, obci i legislativci. Z dosa-
vadnich vystupl vyplyva, Ze dalsi z moZnosti,
pokud vlastnik v bytovém domé ubytovava
turisty a sam tam nebydli, je upozornit na jeho
¢innost Zivnostensky Ufad a stavebni urad,
které mohou zahajit Setfeni, zda je byt pravné
uzpUsobeny k poskytovani ubytovacich sluzeb
a zda ma k této Cinnosti vlastnik bytu prislusné
Zivnostenské opravnéni.

Jindra Svitdkova
Zdroj: realitycechy.cz




CNB a realitni trh

Rezidencni nemovitosti

z pohledu CNB

Ceska narodni banka zvetejnila 22. 6. 2026 ,,zpravu o finanéni stabilité — jaro 2026“ Piinasime
z této zpravy kratky Uryvek tykajici se trhu s reziden¢nimi nemovitostmi.

Dynamika cen bytovych nemovitosti
v €R na konci roku 2025 po vice
nez dvou letech zpomalila

Meziro¢ni rdst cen obytnych nemovitos-
ti se ve druhé poloviné roku 2025 drzel nad
10 % (Graf 1.10), v zavéru roku pak dynamika

Graf 1.10
Realizované ceny bytovych nemovitosti v CR

index: 2015 = 100; pravéa osa: v %; zdroj: CSU, CNB

provazeného nardstem inflaénich o¢ekavani by
pak mohla ke zrychleni cenového ristu prispét
i rostouci aktivita spojend se snahou ¢asti do-
macnosti ochranit své prostredky pred inflaci.

Vzlindni cen bytl mlzZe byt v budoucnu
posilovano i rostouci aktivitou institucional-
nich investor a pozvolné rostoucim poctem
developerskych  projektd
stavénych za ucelem tzv.
built-to-rent, tedy k jejich
dlouhodobému pronajima-

300 - - 30 ni.Tose mlzZe projevit v dal-
’,f' $im omezeni nabidky pro

Pie vlastnické bydleni. V Praze

250 1 F 20 ge institucionalni najem-
ni bydleni pozvolna stava

200 4 - L 4p standardni soucasti trhu
= s obytnymi nemovitostmi,

kde slouzi k dlouhodobému

150 4 - 0 tedeni bytovych potfeb. To
dokladad i velmi nizkd ne-

100 .yg ©Obsazenost tohoto druhu
12116 1217 1219 12/21  12/23  12/25  12/27  bytovych domd (v Praze ko-

= House Price Index
= Meziroéni zména indexu (prava osa)

po vice neZ dvou letech mirné zpomalila. Zvol-
néni odrazelo predevsim vyvoj v segmentu
bytl, zejména novych. Udaje o nabidkovych
cenach za prvni Ctvrtleti 2026 zpomalovani
meziro¢ni dynamiky potvrdily, pficemz nékte-
ré indexy cen bytd ukazovaly zvolnéni jiz dfi-
ve nez na konci roku 2025. Meziro¢ni cenovy
rGst vSak nadale zlstal zesileny, za ¢imz stala
robustni dynamika nomindlnich pfijm0{ do-
macnosti i pokracujici meziroc¢ni pokles hypo-
tecnich sazeb, jehoz vliv vsak postupné slabl.
Vliv Uvérovych podminek odrazejicich vyvoj
pramérnych hodnot Uvérovych ukazatell byl
zhruba neutrdlni.

Podle aktuélni projekce CNB bude rdst
cen obytnych nemovitosti pozvolna slabnout,
k dlouhodobym primérim se vsak navrati
az ve druhé poloviné roku 2027. Rizikem tla-
¢icim na rychlejsi rGst cen mGze byt vyssi nez
ocekavana dynamika prijmu ¢i bytova politika
stimulujici stranu poptavky. V pfipadé dlouho-
dobéjsiho charakteru iranského konfliktu do-

lem 2 %). Do budoucna Ize

v dlsledku zhorsené ceno-

vé dostupnosti vlastnického
bydleni a pretrvavajiciho rozdilu mezi vyssimi
naklady na vlastnické bydle-
ni oproti najmdm ocekavat
dalsi rGst segmentu najem-
niho bydleni. Tento trend
probihd uz nékolik let, kdy
CR patii mezi zemé EU s nej-

Graf 1.14

Flatzone

vedenim prisnéjsich pravidel pro poskytovani
investi¢nich hypotecnich uvérd. V budoucich
mésicich vSak Ize ocekavat v souladu s ceno-
vym vyvojem pozvolné ochlazeni transakéni
aktivity.

Cenova dostupnost vlastnického
bydleni ztistava nadéle omezena
a regiondalné heterogenni

Cenova dostupnost vlastnického bydleni
zUstala na konci roku 2025 pro vétsinu domac-
nosti zhorsSena (Graf 1.14).

Domacnost s medidnovymi prijmy dosahne
bezpecné na dluhové financovani nakupu bytu
jen zhruba ve 3 aZ 4 krajich . Vedle poptavko-
vych faktord k tomu pfispiva nizka nabidka
bytd v CR, at jiz kvdli dlouhodobé slabé nové
vystavbé, tak i kvali relativné nizké obratovosti
existujiciho bytového fondu, kdy jeho prevaz-
nd ¢ast netvoti efektivni nabidku.

Rizikovym scénarem nadale zUstava
potencialni snaha domacnosti financovat
v téchto podminkach bydleni prostfednic-
tvim uavérh, které by vedly k predluzeni
a nesly zvysené riziko nesplaceni. Prestoze
mira nesouladu mezi trinimi cenami a bez-
pecné dosazitelnou cenou se pro mediano-
vou domacnost pfi dluhovém financovani
pohybovala ve Ctvrtém ctvrtleti 2025 kolem
60 % (Graf 1.14), chovani domdcnosti nové
sjedndvajicich hypotecni Uvér prozatim ne-
signalizuje naplriovani tohoto scénare. Na-
déle vsak zUstava klicové monitorovat vyvoj
predevsim v metropolitnich oblastech Prahy
a Brna, kde mohou domacnosti s mediano-
vymi pfijmy potencidlné podstupovat pfi
vstupu na hypotecni trh vysoka rizika.

Zdroj: www.cnb.cz

Vybrané ukazatele cenové dostupnosti
a nadhodnoceni cen byti
PTI v letech; vynosy v %; prava osa: v %; zdroj: CSU, CNB, IRI,
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podobné jiz nachazi kolem
svého cyklického vrcho-
lu. V prvnim Ctvrtleti roku
2026 se ve vyssim poctu
transakci Castecné projevil
efekt predzasobeni pred za-

Price-to-income (PTI)
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medianovou domacnost (prava osa)
Nadhodnoceni cen bytl — valuaéni piistup (prava osa)

REALITNI MAGAZIN ARK CR = 7/2026



Lze spolecné prostory v SVI
pronajmout spoluvlastnikovi?
Pozor na c¢astou chybu.

V ramci spolecenstvi vlastnik( jednotek (SVJ) se bézné resi situace, kdy néktery ze spoluvlast-
nik( vyuZiva padu nebo jiné nebytové prostory ,jen pro sebe”. Typickym feSenim byva uzavreni
najemni smlouvy s SVJ. Nejvyssi soud ale nyni rozhodl, Ze takovy postup mdze byt nespravny.

Ve sporu $lo o situaci, kdy SVJ umoznilo né-
kterym vlastnikGim uzivat spolecné prostory za
Uplatu na zékladé najemnich smluv. Nejvyssi
soud ale uvedl, Ze tento postup je nemozny,
a to z pomérné jednoduchého, ale v praxi ¢as-
to prehlizeného divodu. Vlastnik jednotky je
soucasné i spoluvlastnikem spole¢nych casti
domu a tyto mize uzivat z titulu vlastnického
prava. Zjednodusené, nelze pronajmout néco
sam sobé jako spoluvlastnikovi.

Jak tedy spravné postupovat?

Je zapotrebi rozlisit dvé situace. Zda jde
o trvalou zménu uzivani (napf. pridéleni skle-
pa konkrétnimu bytu) nebo o uzivani na urci-
tou dobu (napt. uZivani nebytovych prostor).
V prvnim pfipad je nutné zménit prohlaseni

spoluvlastnikl, zatimco v druhém pripadé
musi byt uzaviena dohoda spoluvlastniki
o hospodareni se spole¢nou véci, nikoliv na-
jemni smlouva. Tato dohoda stanovi, kdo, co,
jak dlouho a za jakou nahradu muzZe uZivat.
Nespravny postup by mohl vést k neplatnosti
najemni smlouvy a pfipadnym komplikacim pfi
vymahani plateb za uzivani prostor. SVJ i nada-
le mliZe uzavirat najemni smlouvy s osobami,
které nejsou cleny SVJ, a tedy nejsou ani spo-
luvlastniky pronajimanych prostor.

Doporucuje se pri feseni vyuZiti spolecnych
prostor si prvné ujasnit nékolik véci:

m zda bude prostory vyuZivat spoluvlastnik,

m zdajde o trvalé nebo docasné uzivani,

m  jaky je rozsah uZivani a jakd bude nahrada.

Vyreseni téchto otdzek Vam velmi pomUze

Sprava nemovitosti

s urcenim spravného nastroje, ktery pro Upra-
vu vztahl ohledné uzivani spole¢nych prostor
vyuZzit.

Mgr. Tomas Tresnak
NIRRIS s.r.o0., advokatni kancelar

NIRRIS

Profesni vzdélavani

22. 9. 2026
ONLINE

REALITNi MAGAZIN ARK CR =

AML S LIDSKOU TVARI

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

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

Semindr vede:
Mgr. Ondrej Hala, advokét a partner
advokatni kanceléie Kopecky Hala & Co.

7/2026



https://www.nirris.cz/
https://www.arkcr.cz/kurz/aml-s-lidskou-tvari/

Pravo pro realitni praxi

Stavebni povoleni a zména

uzemniho planu

Ustavni soud fesil spor, ve kterém mé| vlastnik pozemka vydané spole¢né povoleni ke stavbé
rodinného domu. Povoleni nenabylo pravni moci kvili odvolani. V pribéhu odvolaciho fizeni
obec pfijala novy Uzemni plan. Ten pozemky prefadil z funkce ,bydleni” na ,verejné prostranstvi
se zeleni”. Stavebni povoleni bylo ndsledné v odvolacim fizeni zruSeno a zadost o jeho vydani
zamitnuta s odkazem na nesoulad s novym uzemnim planem.

Stavebnik se proti Uzemnimu planu brénil.
Argumentoval, Ze jednal v dobré vife a investo-
val do pfipravy stavby nemalé prostredky. Sta-
vebnik mél také souhlasnd zdvazna stanoviska
véetné téch od obce. Ta tak na jedné strané
udélovala souhlasy nezbytné pro povoleni za-
méru, na strané druhé soubézné pripravovala
uzemni pldn, ktery stavebniklv zamér fakticky
znemoznil.

Spravni soudy stavebnikovi
nevyhovély. Ustavni soud vak zaujal
odlisny postoj a zdiraznil, Ze:

m  Nepravomocné stavebni povoleni nema
sice stejnou véhu jako povoleni pravomocné,
nicméné muze zakladat tzv. legitimni ocekava-

Profesni vzdélavani

ni stavebnika, které si zasluhuje pravni ochra-
nu.

m Zména Uzemniho planu predstavuje
zasah do vlastnického prava, ktery musi byt
dikladné a presvédcivé odlvodnén. Nestadi,
aby obec odkazovala na verejny zajem. Musi
pomérovat dopady zmén uzemniho planu na
konkrétni vlastniky a jejich investice.

m Je nutné zohlednit vSechny kroky verej-
né moci, které stavebnika vedly k dvére, Ze
stavbu bude mozné realizovat.

Jaké ma zmifovany nalez Ustavniho
soudu praktické dopady?
m ZvySuje naroky na oddvodnéni zmén
uzemnich plan( ze strany obci.
m Posiluje ochranu stavebnikd, ktefi jed-

naji v dobré vire, maji vydané nepravomocné
povoleni a verejna sprava je svym postupem
utvrzovala v realizovatelnosti jejich zdméru.

JUDr. Daniel Fridrich

Advokat
NIRRIS s.r.0., advokatni kancelar

NIRRIS

20. 10. - 21. 10. 2026

PRAHA

VYKON SPRAVY
NEMOVITOSTI

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

Predndsi: Ing. Miroslav Lanik
a JUDr. Tomas

Pacner
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Informace

Zajimavé c¢lanky

Prazské kancelare se vraceji do hry, sektor ma byt v roce 2026 hnaci silou trhu;

remspace; 8. 6. 2026

,,Drahé byty, nizké mzdy, zabetonovany trh prace,” popisuje cesky realitni trh

Michal Skofepa; remspace; 29.6.2026

Skonci vytapéni zemnim plynem? Planovanou novinku vysvétluje expert z ministerstva;

ceskajustice.cz; 2.7.2026
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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% !
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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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