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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva zdroji informaci pro realitni ¢innost. S ohledem na $iroké
spektrum nutnych zdroju jsou vSechny podrobeny detailni analyze atyto informace jsou
nadale zpracovavany tak, aby vytvorily jednotné uceleny systém vyhledavani pottebnych
informaci a to zejména pro Sirokou vetejnost.

Na zéklad¢ poznatkli ziskanych vyzkumem bude nasledovat vytvofeni prehledovych

tabulek, obsahujici povinné a doporucené zdroje pro jednotlivé druhy nemovitosti.

Abstrakt

This thesis deals with the sources of information for real estate activities. Given the
wide range of necessary resources are all subjected to detailed analysis and the information is
still processed to form a unified system of comprehensive search of necessary information,

especially for the general public.

Based on knowledge gained from research, it will be followed by asummary

tabulations, including mandatory and recommended resources for various types of real estate.
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1. Uvod

Obsahem diplomové prace, bude detailni pojeti zdrojii pro realitni ¢innost. Kazdy
tento zdroj bude postupné dle systematinosti podrobné analyzovan, komparovan
a posuzovan Z hlediska dulezitosti pro realitni ¢innost. Tyto zdroje maji byt napomocny pii
prodeji ¢i koupi nemovitosti a zaroven také pii jejich najmu. Rada bych poukazala i na pravni
upravy, které se danou problematiku zabyvaji. Mym cilem je poukazat i na nedostatky téchto
zéakont, které spole¢né s jinymi, vytvari pravni ramec nasi zemé. V nékterych piipadech vSak
existuje jisty predpoklad, ze uprava nékterych ustanoveni, mize byt spojena az s potiebou
harmonizovat legislativnim procesem zakony tak, aby se co nejvice piiblizily clenskym

statim EU, nebo novym podminkdm danym Evropskou Unii.

Soucasna situace na trhu se da pojmout tak, Ze mnoho zajemcti 0 nemovitost si ji chce
koupit ptimo od jejich majitele, bez pomoci ¢i zprostiedkovani pies realitni kancelat, ¢i jinou
odborné — znalou osobu. S tim ale nastava fada tukond, které jsou nezbytné pro platnost smluv
a faktické nabyti véci, které musi obé strany bezvyhradné¢ znat.

‘

., Neznalost zakona neomlouva... "

Pro spravné nabyti vlastnictvi vSak nesta¢i mit pouze pravni povédomi 0 podstatnych
a nepodstatnych naleZitostech smlouvy, ale také védét, jaké Ukony nasleduji po jejim
podepsani, jak spravné nemovitost nabyt a Vv neposledni fadé znat také pojmy tykajici se

realitniho oboru, kam spadd pojmova problematika nemovitosti.

Veskeré konani musi byt navic v souladu s platnou legislativou, které neni vzdy chapano
pouze jako strnulé ustanoveni zakona, ale jako ustanoveni, které chrani lidska prava. Navic se
jeji aktualizace snazi reflektovat na neustaly vyvoj veédy atechniky atim ivys§im
pozadavkiim na osobnostni rozvoj a vyvoj clovéka.

Pravé sohledem na potfeby Clovéka souvisi existence né€kolika zasadnich instituci
vztahujicich se Kk nemovitostem, které jsou mnohdy organy zakonodarnymi a jindy

vykonnymi. V této souvislosti jsou zachovavany zéasady teritoriality a zdsady nadfizenosti

a podfizenosti.
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Nemovitosti jsou i finan¢né vyhodnou alternativou pro podnikani. Pro jeji ziskovost je
ale podstatné ziskat znalosti a dovednosti v tomto oboru, ktery prosel dlouhym vyvojem

a v soucasné dobé byl zasazen i pravem s mezinarodni ptisobnosti.
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2. Realitni kancelare

2.1.Realitni kancelare obecné

Rozvoj realitnich kancelafi® je uzce spjat se startem soukromého podnikani, tedy se
vznikem udalosti po roce 1989, které doprovazely majetkové procesy privatizace a restituce
nemovitého majetku. Realitni kancelafe (dale jen RK) tvofi skupiny osob nebo jednotlivci,
ktefi disponuji pfisluSnym Zivnostenskym opravnénim. ,,VSeobecnymi podminkami

provozovani zivnosti fyzickymi osobami, pokud tento zakon nestanovi jinak, jsou:

a) dosazeni véku 18 let,
b) zpusobilost k pravnim tkonim,

) bezthonnost.*

Jako takova se fadi realitni ¢innost mezi Zivnosti volné, konkrétné k bodu ¢&islu 58,
jako tzv. realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti. Podle poctu osob, vySe nékladi,
komplexnosti sluzeb, aj. se RK rozdéluji na malé, sttedni a velké. Nejpodstatnéjsi srovnatelné

rysy uvadim v piehledové tabulce:

pocet osob naklady inzerce sluzby
mala RK 1-2 minimalni ne omezené
stfedni RK 5-6 vétsi ano komplexni
velka RK 10 a vice velké rozsahla nadstandardni
e Mala RK:

ma vétSinou 1-2 osoby, minimalni naklady na nejnutnéjSi provoz, neinvestuji do inzerce
a sluzby nabizi pouze v omezeném rozsahu. Pro nazornost uvadim k této RK ptiklad: “Jan
Rost, realitni maklér — mizeme vidét, Ze firmu (tedy nazev RK) tvoifi jméno a piijmeni
realitntho makléfe s rozliSovacim dodatkem realitniho makléfe. Tento makléf nejenze
neinvestuje do reklam, jako ostatni stejn¢ velci makléfi, ale nemd ani internetovou stranku,
coz v dne$ni dob& znamena pfedem omezeny pocet klientd, nebot’ mnoho z nich vybira ptes
internet nejen maklére, ale i nabizené nemovitosti. V tomto pfipadé najdeme pouze odkaz na
kontaktni adresu, telefon a email. Pro ucely své prace jsem daného makléte kontaktovala

s dotazem na koupi bytii ajejich mozné nabidky. Nebyla jsem piekvapena odpovédi, Ze

! Realitni kancelar, dale jen “RK*
2 § 6, zakon &. 455/1991 Sb., 0 Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zéakon)
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disponuje pouze dvéma byty, které je mozné ihned odkoupit. Neposkytuje ale ani pravni
servis ajiné poradenstvi. Z mého hlediska vSak neposkytoval ani dostatek profesionality,
nebot’ pii dotazu na stav a lokalitu objektd odpovidal nepfesnymi udaji a nebyl mi schopen
poskytnout adekvatni fotografie. Na nasi schlizce mi pak prezentoval byt v lokalité Ostrava -
Vyskovice 0 velikosti 1 + KK za cenu 500.000,- K¢. Vzhledem k neoblibenosti lokality (v
okoli problematickych mensin), velikosti bytu a dezolatniho stavu daného objektu, nutnosti
spoluprace advokata pii sepisovani smlouvy (ktera nebyla zahrnuta v cené) bych usoudila, ze
tato nabidka neodpovida pozadavkim trhu v zavislosti na poptavce po nemovitostech. Pro

lepsi nazornost piikladam graf® znazoriujici zakonitosti trhu.

Graf 1. Nebicla Grgf 2 Popldvka
cena P
cena P
(nezavisla
proféima)
h)
D
rnozstyi Q
(ZAvisla proména) rnofsty Q

Ve srovnani vyse uvedeného ptikladu s nabidkou spolecnosti ESO-REALITY, v téze
lokalité o stejné velikosti bytu slodZii, po ¢astecné rekonstrukci bytu se sluzbami jako:
advokatni ischova penéz, veSkery pravni servis, znalecky posudek, daitové pfiznani aj., které
jsou zahrnuty do ceny nemovitosti. Kone¢na vyse nabizeného bytu s veskerym potifebnym
servisem dosahuje &astky 590.000,- K&.* Nutno dodat, Ze nabidka obsahuje ¥adny popis

a fotografie na internetovych strankach, které¢ odpovidaji zazemi velké realitni spolecnosti.
e Stiedni RK:

do této skupiny se da zaradit vétSina RK plsobicich na nasem trhu. Pocet ¢lenli se pohybuje

V ramci péti az Sesti osob. Poskytuje komplexni sluzby spojené s nemovitostmi. Profesionalni

*Macakova, L. Mikroekonomie. [online]. [cit. dne 2011-11-11]. Dostupné z WWW:
http://www.mujweb.cz/www/vsvsmv

* Eso — reality. [online]. Ostrava. [akt. 2004-08-11]. [cit. dne 2011-11-11]. Dostupné z WWW: http://www.eso-
reality.cz/byty-0-1/278-prodej-bytu-1-10s-vl-ostrava-vyskovice
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pfistup je zde samoziejmosti, stejn¢ jako patfina prezentace na webu, pouceni 0 nekalém
a neprofesiondlnim jednani, rady ohledn¢ vyhodnych hypoték, faktory ovliviujici cenu aj.
Stejn¢ tak zde dohleddme recenze na poskytované sluzby aj. Tyto sluzby nabizi napt. RK

NIKTEL, s.r.o.>
e Velki RK:

pozndme ji dle personalni struktury a zastoupeni po celé Ceské republice. Velkd RK
zaméstnava (nebo spolupracuje) s velkym poctem realitnich makléit, kteti jsou mnohdy
specializovani na urcity typ nemovitosti. Velka RK nabizi nejen veskeré poradenstvi a servis,
ale své klienty dokéze oslovit prostfednictvim reklam, které tvoti velkou ¢ast investic. Pro
nazornost bych zde chtéla zminit realitni kancelaf STING®, ktera se prezentuje velkym
mnozstvim reklamnich ploch prostfednictvim billboardd, novin a internetu. Jednd se
0 kancelar, fadici se k tém, které poskytuji nejsirSi nabidku realit na trhu. Ovladaji reality ve
12 krajich CR a neustale je rozsifuji. Oproti pfedchozim dvéma typtim realitnich kancelafi se
zde setkavame s nejrozsifengj$im sortimentem nemovitosti, najdeme zde ivelky vybér
komer¢nich nemovitosti. Stejn¢ tak irealitni servis dosahuje vysoké trovné a Skala
nabizenych sluzeb je rozsifena nejen na pomoc s vybérem RK, ale i o dal$i nadstandardni
sluzby (vérnostni karta, pocitacové analyzy aj.). Velké RK chtéji byt ¢leny Asociace realitnich
kancelafi (dale jen ARK), ktera si dava za cil zvySeni prestize realitnich maklérti vytvarenim
zavaznych pravidel chovani téchto makléfd. Mnozi znich totiz kazi povést solidnich
realitnich makléfi svym neodbornym jednanim, neznalosti probatiky daného oboru
a dychtivou vidinou penéz. Proti takovému neprofesionalnimu jednani neexistuje v legislativé
Zadna opora, na zékladé niZ by bylo mozné takové jednani vynutitelné pied soudem. Dalsi
vyznamnou organizaci je AFIRE, neboli asociace investoru a realitnich kancelafi. ,,Za timto
ucelem AFIRE vytvaii referen¢ni listinu realitnich makléit. Nasim prvotnim zajmem je, aby
se do profesionalni praxe nedostali lidé, ktefi preddvaji informace, nebo jakkoliv jinak
umysIné poskozuji klienty, kteii s divérou vyuziji jejich sluzeb.“” Clenem této asociace se
muze stat kterdkoli osoba, podnikajici s nemovitostmi, po uhrazeni poplatku 1.000,- K&,
splnéni podminek danych valnou hromadou a zavézanim se dodrZovat stanovy sdruzeni.®

Clensky poplatek pak vyjde na 6.000,- K& Na druhou stranu ale spoleénost registrovana

® Niktel-reality. [online]. Kladno. [akt. 2011-07-25]. [cit. dne 2011-11-15]. Dostupné z WWW:
http://www.niktelreality.cz/novinky.html,

® Realitni kancelaf Sting. [online]. T¥inec. [akt. dne 2011-12-1]. [cit. dne 2011-12-5]. Dostupné z WWW:
http://www.rksting.cz/klientsky-servis/

" Asociace investori a realitnich kancelafi. [online]. Praha. [cit. dne 2011-12-5]. Dostupné z WWW:
http://www.afire.cz/

8 Stanovy AFIRE
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u téchto asociaci by klienty méla presvédcit 0 vétsi profesionalité, cimz by se m¢l zdjem 0 RK

zvysit, a proto je vyse poplatku zanedbatelna.

Fakt, ze v CR chybi legislativni uprava pro oblast RK, si uvédomuje poslanec Jaroslav
Plachy (ODS), ktery se na kongresu Asociace realitnich kancelaii nechal slyset, cituji: ,,Na
ceském realitnim trhu chybi zékon, ktery by upravoval ¢innost realitnich kancelafi. Jejich
sluzby pfitom zasahuji do mnoha oblasti, pfi¢emz kvalita sluzeb je &asto slaba.“® Stejna
stanoviska zaujima i prezident ARK CR Jaroslav Novotny. Z tohoto diivodu je velkou snahou
zakotvit pravni Gpravu do pravniho ramce v CR. Do té doby se vsak snazi prosazovat

a dodrzovat alespoii tzv. eticky kodex ¢lena ARK CR, ktery obsahuje 10 bodu:

1. ,Realitni maklét jednd pii své Cinnosti vzdy kvalifikovanym zplsobem, cestné,
v souladu s dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich kancela#i Ceské republiky,
a platnymi pravnimi normami Ceské republiky.

2. Realitni makléf svym jednanim nepoSkodi opravnéné zajmy a prava klienta. Mezi
svymi klienty necini rozdild rasovych, nabozenskych, narodnostnich, politickych ¢i
jim podobnych.

3. Realitni makléf voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svého postaveni
V neprospéch klienta.

4. Realitni makléf nesmi bez souhlasu klienta zvetejnit dilezité informace (b&zné
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ukonceni spoluprace.

5. Realitni makléf je povinen zachovavat ml€enlivost vici tietim osobam 0 obchodnich
piipadech ato ipo jejich ukonéeni. Povinnost mlcenlivosti zalozené timto etickym
kodexem muZe realitniho makléte zprostit organ asociace pro ucely fizeni zahdjenc¢ho
pred timto organem dle stanov Asociace realitnich kancelati Ceské republiky.

6. Realitni makléf spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v zajmu
klienta. Pfi takové spolupréci realitni makléf realitniho makléte imyslné neposkodi,
respektuje zasady spoluprace, zdvofilosti a kolegiality.

7. Realitni makléf nerealizuje obchodni nabidky vlastni nebo své rodiny (0sob
bliZkSIchlo), ¢i vlastni firmy, pokud s touto skute¢nosti klienta nesezndmi.

8. Realitni maklét jedna vzdy ve prospéch firmy, kterou reprezentuje.

9 Realit. [online]. Praha. [cit. dne 2011- 12-5]. V &esku chybi zékon regulujici finnost realitnich kanceléi.
Dostupné z WWW:  http://www.realit.cz/clanek/v-cesku-chybi-chybi-zakon-regulujici-cinnost-realitnich-
kancelari

10 Osobou blizkou je pribuzny v fadé piimé, sourozenec a manzel, partner; jiné osoby v poméru rodinném nebo
obdobném se pokladaji za osoby sob& navzajem blizké, jestli by ijmu, kterou utrpéla jedna z nich, druha
dtvodné pocitovala jako Gjmu vlastni. “ (Citace: § 116, zak. ¢. 40/1964)
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9. Realitni makléf svym vystupovanim vzdy reprezentuje firmu, Asociaci realitnich
kancelaii Ceské republiky, a tim i svoji osobnost.
10. Realitni makléf si je védom své odpovédnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi,

a proto se neustale zdokonaluje ve vSech oblastech realitni &innosti.«M

vvvvvv

jsou vytvareny vramci pravniho ramce CR. Jedna se o Ustavu, Listinu zékladnich prav
a svobod, zakon na ochranu spotiebitele, zdkon 0 ochran¢ osobnich tdaji, ale také nepsana
pravidla, jako napt. zdsada profesionality, slusnosti, kolegiality, aj. Tyto zdsady vSak mnohdy
nezabrani neprofesiondlnimu jednani nékterych RK, v hor§im ptipadé nedokazou zabranit
Skodé ¢i uymé. Priklanim se proto k tendencim asociaci, které se snazi zakotvit fad v tomto

oboru a vytvofit z n&j platnou pravni tpravu pro CR.

Pro lepsi informovanost 0 trhu zadala ARK CR vydavat od r. 2005 nejen tisténé, ale
I elektronické zpravy, které informuji 0 vyvoji cen na trhu, 0 legislativé, evidenci vlastnickych

vztahti v CR, spravy nemovitosti, 0 financich, danich aj.

Specifickym typem realitnich kancelaii je jejich existence prostfednictvim francizy, pod
kterou se rozumi specificky druh licence ur¢ené k podnikani. Pro franc¢izu je specifické, Ze
funguje na zaklad¢ proptjceni znacky a zpisobu podnikadni jinym podnikatelskym subjektiim.
Na tomto principu funguje i nadnarodni spole¢nost REMAX, ktera prosperuje po celém svété
ato s dlouholetou tradici. V CR mé pokryti téméF ve viech krajich. Tato realitni kancelat se
rozprostira i zna¢nou mérou ve svété, kde okupuje trh zejména v USA, Kanadé anové
i v Cing.

Sumarizaci vys$e uvedenych ¢innosti RK mizeme dovodit, ze poskytuji tyto sluzby:

e Prodej nemovitosti (bytové jednotky, bytové domy, rodinné domy, administrativni
budovy, pruimyslové objekty a pozemky).

e Pronijem nemovitosti

e Zgjisténi financovani (diky uvértim ¢i pijcek)

e Stavebni ¢innost (v pifipad¢ z4jmu 0 vlastni vystavbu)

e Developerska ¢innost

e Sprava bytového a nebytového fondu

e Pravni sluzby a odborné poradenstvi (pravni servis)

1 Asociace realitnich kancelafi CR. [online]. Praha. [akt. 2001-10-23]. [cit. dne 2011-12-15]. Eticky kodex &lena
ARK CR. Dostupné z WWW:
http://www.arkcr.cz/?c_id=14&PHPSESSID=73b59395794a21d13390afa433d63784
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e Zprostredkovatelska ¢innost

V ramci této problematiky jsem ve svém okoli provedla prizkum a oslovila jsem 100

0sob, a na zaklad¢ této ankety jsem zpracovala nasledujici:
e Prodal byste svou nemovitost zajemci sdm, nebo rad¢ji pres RK a proc¢?

68 % dotazanych odpovédélo, Ze by prodej radé€ji uskutecnilo ptes RK. Duvodem je jejich
nezkuSenost s prodejem nemovitosti, slozitost samotného pravniho tkonu, ale i snahy prodat

nemovitost za nejlepsi cenu v nejkratSim Case.

32 % pak odpovida na prodej ve své rezii. Diivodem jsou velké provize RK a nediivéra v RK.

Tito prodejci si chtéji své zajemce vybrat sami.

O prodej pfes RK

B prodej ve své reiii

Graf ¢. 3 — zndzornujici odpovédi respondentii

o Preferujete radéji malé nebo velké RK? Kterou byste si vybral?

38 % dotazovanych by radé¢ji davérovalo velké RK z diivodu, Ze RK miliZze mit obavy nad
ztratou dobrého jména a ztratou klientl. Lidé se domnivaji, Ze takovéto RK si nedovoli
riskovat, klientim lhat nebo je oSidit 0 penize. Osloveni ale v drtivé vétSiné ptipousti, ze
velké realitni kancelafe maji mnoho zaméstnancu a tim velké personalni zastoupeni, které se
musi z prodeje kazdé nemovitosti uzivit. VEfi, ze je cena 0 to nadhodnocenéjsi, nez by mohla
byt u RK, kde pracuje jeden makléft.

21 % oslovenych dava ptednost stiedni @ malé RK. Nemovitost by prodavali pouze z divodu
finan¢ni tisné€ a jiné tizivé zivotni situace. Z divodu obav nad vysokymi poplatky velkych
RK, by proto pfistoupili na obchod s méné znamymi kancelafemi s pocitem, ze v podstaté

uSetfili penize za prode;.
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41 % dotazovanych odpovida, ze je jim v podstaté naprosto jedno, zda je RK mala nebo
velkd. Jejich rozhodnuti 0 prodeji nemovitosti by uskutecnili vzdy na zékladé néciho

doporuceni, kladnych recenzi na internetu, priizkumu aj.

38%

()
41% O velka RK

B stfedni amala RK

O nevi

21%

Graf ¢. 4 — znazornujici odpovédi respondentii

Z vyse uvedeného prizkumu vyplyva, Ze kazdy subjekt hodnoti RK dle své soucasné
Zivotni situace, financnich moZznosti a vlastnich zkuSenosti. Kazdy vSak ocekéava, ze makléf,
se kterym jednd, fadné zastupuje svou realitni kancelar a pokud nabizi napt. kupni smlouvu,
stane se koupé ¢i prodej nemovitosti platnym. Stale vSak existuji velké pochybnosti 0 ¢innosti
realitnich makléit a jejich profesionalité. Mnozi 1idé totiz byli podvedeni pti koupi nebo
prodeji nemovitosti, at’ uz skrytymi poplatky, nebo neupozornénim na cenu bez DPH. Je vSak
nutné podotknout, Ze neprofesiondlni jednani jednoho makléte jeSté nemusi znamenat
neprofesionalni jednéni druhého makléfe v téZe realitni kancelafi. Na internetovych strankach
se Casto docitame 0 stiznostech na realitni kancelafe nebo makléte. Lidé se ptaji, kde se da
podat stiZznost na neetické jednani a klamani. Odpovédi se ale nikde nedohleddme. Neexistuje
totiz z&dna pravni Uiprava, ktera by toto oSetfovala. Jedind moZnost je tedy obratit se na soud

a cekat na jeho odborné posouzeni.

2.2.Vlastnické vztahy k objektiim

2.2.1. Subjekty vlastnickych vztahi

Vznik a existence pravniho vztahu — v nasem pfipadé prodej ¢i pronajem objektu, je
nezbytné zalozen na pravnich normdach a pravnich skutecnostech. ,,Struktura konkrétniho

pravniho vztahu, jehoz pfedmétem je byt nebo jiny obdobny objekt, je odrazem objektivné
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existujici struktury vlastnictvi byt jako spoletenskych vztaht.“'? V ramci pravniho vztahu
pak muzeme strukturu rozdélit na subjekt, pfedmét, obsah. Toto je Vv pravnich vztazich
dalezité nejen pro ucely evidence ¢i soupisu smluv, ale také napi. pro listy vlastnictvi, diky
kterym jsou subjektiim pfiifazena prava a povinnosti z objekti vyplyvajici. Z praxe realitniho
makléte je proto patrné, ze prvni kroky sméfujici ke koupi byt vedou pravé do katastru
nemovitosti (dale jen KN), aby se piesvéd¢ili 0 pravdivosti tvrzeni svych klienti z divodu
ovéfeni opravnéného vlastnika nemovitosti pii podpisu smlouvy. V oblasti nemovitosti je
ptipustné, aby vlastnikem nebyla jen fyzicka osoba, ale i pravnicka (vznikla dle § 19 zakon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik). Vlastnictvi je tedy pfifazeno kazdé osobé, ktera ma
zpusobilost k praviim a povinnostem (tj. pravni subjektivita). Legislativa vSak toto vlastnictvi
muize omezovat. V této oblasti miZeme pozorovat postupny vyvoj a uvolilovani vlastnickych
fyzickym osobam, ale kazda takovato osoba mohla vlastnit pouze jeden byt nebo rodinny
dam. Jinak v podstaté¢ fyzickd osoba neni ve vlastnictvi nijak omezovana — prava nejsou
odepirana ani dosud nenarozenému ditéti (viz § 7, zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik).
Vlastnikem bytu mize byt také pravnicka osoba, tedy i stat a napt. banka. Pravnické osoby
jsou mnohdy nejen vlastniky bytt ¢i domi za ucelem prodeje, ale iza ucelem vyuzivani
nemovitosti z divodu uvedeni sidla spole¢nosti. Rada bych zde poukazala na neSvar
podnikajicich osob a na nedostate¢nou pravni tipravu v této oblasti, nebot’ v CR existuje stale
vice podnikatelli, ktefi maji sidla v bytech, ve kterych ani nebydli. Dalo by se jesté
akceptovat, pokud by v jednom byté bylo sidlo pouze jedné spole¢nosti. V takovychto bytech
je vsak hlaSseno mnohdy nemalé mnoZstvi firem. Divod je prosty. V ptipadé tipadku dané
firmy ajeji neschopnosti dostat svym zavazkiim vede K tomu, ze ¢innost na sebe pievezme
exekutor (zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad). V takovémto piipadé pak zac¢ne zabavovat
majetek v misté sidla spolecnosti. AvSak v nasem piipadé by exekutor nasel pouze postovni
schranku s péti dal$imi firmami a prazdny byt (nejéastéji tyto ptipady nalezneme v Praze).
Vzhledem k tomu, Ze vlastnikim bytd jsou ucely téchto firem ziejmé, berou mnohdy vyssi
najemné.

Z vlastni zkuSenosti vim, ze kdyZ jsem roznasela postu v Ostravé-Porubg, nasla jsem
na postovni schrance starého ¢lovéka oznaceno sidlo nejmenované spole¢nosti. Po dotazu, zda
je vlastnikem spole¢nosti alesponi syn starého pana, dostala jsem odpovéd’, Ze ne. Stary pan

mi pak fekl, ze dostava 2.000,- mésicn¢ za to, ze mu chodi na jeho adresu firemni posta

2 Fiala, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno: Juridica Brunensia, 1995, str. 27
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a z adresy se stalo sidlo spolec¢nosti. V piipadé exekuce by pak stary pan mohl piijit 0 svij
majetek, ktery by sice mohl zadat zpét jako neopravnéné zabaveni cizi véci, ale tento proces

by byl velice zdlouhavy.

Pokud se vratime k vlastnictvi bytu, zjistime, Ze nejen fyzicka nebo pravnicka osoba
muze vlastnit objekt, ale na strané subjektii se mize objevit pluralita, tedy spoluvlastnictvi
dvou nebo vice osob. ,Jestlize se jednd o0 spoluvlastnictvi podle upravy obsazené
v obCanském zékoniku, tj. spoluvlastnictvi celé véci, pokladaji se vSichni spoluvlastnici za
jediného vlastnika spole¢né véci. Tataz prava, jako ma vlastnik v piipad¢ individualniho
vlastnictvi, pfisluseji U spoluvlastnictvi vSem spoluvlastnikiim. Toto spoluvlastnictvi je
nedilnym vztahem, kdy nerozdélena véc nalezi nckolika osobam soucasné, ato bud’ podle

13 , « s s ,
“* Podilem se méni Cast, kterou se vlastnik

idedlnich podil, nebo bez ustanoveni podilt.
podili na pravech a povinnostech, mtize byt vyjadien zlomkem nebo procentem. Nejsou-li
vyse podilti stanoveny, plati, ze jsou stejné. Podil se dédi, mize byt dan do zastavy a muze
byt predmétem vykonu rozhodnuti. Zde mizeme vidét, jak snadno mtze maklétr udélat chybu
a podepsat smlouvu sice s pravym vlastnikem nemovitosti, ale ne vyhradnim a tedy jedinym.

V opacném piipadé by pak smlouva byla neplatna od samého pocatku.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze makléf pii prvotnich ukonech vyuziva nejen smluv,
potvrzujici vlastnictvi k nemovitostem, ale také vypis z katastru nemovitosti ve spojeni s
obcanskym zakonikem (zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik), ktery upravuje zejména
podilové spoluvlastnictvi. Nesmime opomenout ani zédkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré¢ spoluvlastnické vztahy kbudovam, vlastnické vztahy kbytim anebytovym
prostorim a nékteré dopliujici zdkony (zadkon o0 vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich
predpisti. Zakon v této Upraveé napi. definuje spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech

domu, jako podil vypocteny z podlahové plochy jednotky.

V rozhodujicich ptipadech se pfihlizi k velikostem podild. Musi byt rozhodovéano
s absolutnim poc¢tem hlast vlastniki. Jsou vSak predepsany i piipady, kdy se rozhoduje
kvalifikovanou vétSinou hlasti. V nékterych piipadech jde souhlas spoluvlastnika nahradit
rozhodnutim soudu. Toto je mozné uplatnit pouze v ptipadech, kdy je to v zajmu bezpecnosti
dalsich osob. Pokud ma maklét potifebné podpisy vSech vlastnikil, jest€¢ neznamend, ze miize

dojit k uzavieni smlouvy. MlZe zde totiZ existovat predkupni pravo, na které mysli zeyména

13 Cap, 1., Schodelbauerova, P. Zdkon 0 viastnictvi bytii s komentdrem. Praha 3: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009,
str. 4
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zakon o0 vlastnictvi bytl. Ten toto pradvo pfiznadvd pouze za okolnosti, kdy pfedmétem

spoluvlastnictvi je byt ¢i nebytovy prostor vymezeny jako jednotka.

Pro ucely prodeje ¢i najmu objektu by mélo byt vzdy patrné co je soucasti aco je
prislusenstvim objektu. Jednad se 0 velice podstatné pojmy, nebot’ takova soucast véci sdili
osud véci hlavni (tedy nemovitosti) a je ve vlastnictvi vlastnika. § 120 odst. 1) ob¢. z. tika:
»Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize byt odd€leno, aniz by se tim

véc  znehodnotila.“!*

Tiha celého wustanoveni vazne na znehodnoceni véci, tedy
»Znehodnoceni véci nelze chapat pouze v uzkém slova smyslu, tedy jako zniceni ¢i alespon
podstatné poskozeni véci pti oddéleni soucasti; oddélenim soucasti pozemku se pozemek jako
véc hlavni zpravidla fyzicky neposkodi (neznehodnoti), ale snizi se jeho cena; znehodnoceni
lze chapat rovnéz ve smyslu snizeni hodnoty, atedy zpravidla i ceny véci. Znehodnoceni
mize znamenat i to, Ze véc bude na niz8i Grovni plnit svoji funkci (znehodnoceni funkéni),
akonetné lze uvazovat 0 znehodnoceni =z hlediska vzhledu véci (tzv. znehodnoceni
estetické).“® Vymezenim téchto pojmi se mé zabranit tomu, aby prodavajici vlastnik
nemovitosti neodstranioval z bytu véci, které jsou snim trvale spojeny. Jedna se 0 dvefe,
vytapéni, aj.

Takovymto zplsobem, se snazil obohatit nijemnik bytu, ktery realitnimu makléfi,
u kterého jsem vykonavala praxi, vypovédél smlouvu 0 najmu bytu a pii stéhovani si odnesl
i vSechny nové vnitini dvefe, které nahradil starymi. Ty vSak pivodnimu stavu neodpovidaly.
Nedodrzel tak zédkonnou podminku, ze byt uvedl do ptedeslého stavu, ana zakladé tohoto
jednani pak mél vlastnik bytu pravo na nahradu néakladi s tim spojenych. Naopak bylo
samoziejmosti, ze si z bytu odvezl pracku a sporak. Jednalo se 0 spotiebice, které nebyly
pevné napojeny, atedy nespliiovaly podminky dané pro sou€ést véci hlavni. Aby nebyly
Z bytu odcizovany ¢i nieny véci, ma slouZzit ochranné ustanoveni zédkona, které tika, Ze je
pronajimatel opravnén pozadovat jako jistinu tfimésicni ndgjemné. Tato jistina slouZzi také jako
uhrada pro pifipadné nezaplacené ndajemné. Takovéto ustanoveni je vSak naprosto
nepouzitelné, nebot’ skoro zddny ndjemnik neni ochoten takovouto sumu pfedem uvolnit.
Navrhovala bych proto snizit sazbu jistiny na jeden az dvojndsobek mési¢niho najemného,
coz by napomohlo k vétsi jistoté ze strany pronajimatele a ne pfili§ velké omezeni ze strany

najemce.

148 120, odst. 1, zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
> Brada¢, A, Fiala, J., Hlavinkova, V. Nemovitosti — oceriovdni a pravni vztahy. 4. piepracované vydani. Praha,
a.s., 2007, str. 15
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§ 120 odst. 2) Ob¢. Z. nam tika, Ze stavba neni soucasti pozemku. Soucasti pozemku
mohou byt rizné venkovni Upravy (jako chodnicky, schody, ale také ptipojky a porosty).
Stavba jako takova je vzdy samostatnou véci ajejim prisluSenstvi mohou byt piestavby,

nastavby, ale také stavebni upravy.

Nasledujici ustanoveni § 121 Ob¢. Z. pak definuje, co je mysleno jako piislusenstvi
véci:

e  Piislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

e PfisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory, urCené k tomu, aby byly
S bytem uzivany.

e PiisluSenstvim pohledavky jsou troky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady
spojené s jejim uplatnénim.“16 V tomto piipadé i pfisluSenstvi nalezi k véci hlavni

a vlastnik véci hlavni je i vlastnikem pfislusenstvi.

Pro vySe uvedené divody se doporucuje, aby pro ptipad pochybnosti byla ve smlouvé
prisluSenstvi osetfena. Jedna se vétSinou 0 komory, piedsing, Satny aj. Praxe vSak ukazuje, ze
napf. realitni makléf Michal, kterého jsem mohla pozorovat pii své praci, takova doporuceni
nevyuziva astejné tak ijiné mnou oslovené RK Moravskoslezského kraje, protoze je to

Z jejich pohledu zdlouhavé.

Miize nastat ptipad, kdy véc bude mit povahu jak pfislusenstvi, tak i samostatné véci. ,,Je-
li byt uréen k bydlenti, je logické, ze ke stejnému tcelu musi slouzit i pfislusenstvi bytu. Neni-
li tomu tak, nemize mit urcita mistnost ¢i prostor charakter piislusenstvi bytu. Chlévy, sypka
a stodola nejsou pfislusenstvim bytu. Sklep, dievnik a kolna mohou byt piislusenstvim bytu
(NS 26 Cdo 450/2003).“Y" Toto rozhodnuti Nejvyssiho soudu v podstaté potvrzuje vyse

uvedené definice, 0 tom co je a neni pfislusenstvim véci hlavni, v tomto piipad¢ bytu.

Ve své podstat¢ mlizeme pozorovat, ze se jedna 0 piislusenstvi véci movité i nemovité,
které spliyji kritérium samostatnosti na hlavni véci. Tyto véci plni doplitkovou funkci, ktera

ma kromé uzitku pro vlastnika také za cil zvySeni hodnoty nemovitosti.

*° § 121, zakon & 40/1964 Sb., obcansky zdkonik )
e Cép, J., Schodelbauerova, P. Zdkon 0 viastnictvi bytit s komentarem. Praha 3: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009,
str. 9
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2.2.2. Pifedmét vlastnickych vztahua

Na tomto misté bych rada vyclenila pojmy, které jsou nejcastéji predmétem vlastnickych
vztaht. Pti koupi ¢i najmu nemovitosti je totiz velmi podstatné, aby byl pfedmét smlouvy
ptesn¢ specifikovan. Musi byt pouzito piesné terminologie z divodu mozné zamény

nemovitosti.

Nemovitosti délime na pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zékladem. Stavba sama
0 sobé nema v zékon¢ definici. Je vSak chapéana jako vysledek stavebni ¢innosti. Makléie
Vv této oblasti hlavné zajima, jaky ucel maji doklady ke stavbé, na zaklad¢é kterych byla
povolena kolaudace, nebo na zéklad¢ certifikovaného inspektora, stavebniho povoleni,
ozndmeni 0 uzivani stavby aj. Vlastnik nemovitosti je totiz oprdvnén uzivat nemovitost pouze
zpusobem, ktery je uveden v patficnych dokumentech. V opaéném ptipadé pak musi pozadat

0 zménu Ucelu uzivani stavby.

e Byt — za byt je povazovan byt, nebo soubor mistnosti, které¢ jsou stavebné urCeny
k bydleni. Je dulezité, ze s bytem piechazi vlastnictvi i na spolecné ¢asti domu, které
jsou uréeny pro spoleéné uzivani, jako napt. pradelna, kocarkarna, kotelna, susarna
a jejich vybaveni. Za spole¢nou ¢ast domu se povazuje i pfislusenstvi, které¢ k tomu
naleZzi.

e Nebytovy prostor — je prostor, u kterého plati obdobna ustanoveni jako u bytu. Jedna
se tedy 0 mistnost, ¢i soubor mistnosti, které slouzi k jinému ucelu nez k bydleni a pro
ucel bydleni nesméji byt pouzivany. K nebytovym prostorim patii ipodil na
spolecnych ¢astech domu, jejich vybaveni a ptislusenstvi domu.

e Budova — problematiku této stavby upravuji hned dva zakony — katastralni zakon,
a zakon o vlastnictvi bytu. ,,Budova podle katastralniho zékona je nadzemni stavba,
spojenda se zemi pevnym zdkladem, prostorové soustiedéna anavenek uzaviena
obvodovymi sténami a stieSni konstrukci. Katastralni zakon nevymezuje budovy
pouze jako stavby trvalé. V katastru nemovitosti se tedy eviduji stavby trvalé
i docasné.“*® Tuto definici bych rada porovnala s definici v zakon& o vlastnictvi bytd
(zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy, (zdkon
0 vlastnictvi bytil), z niz vyplyva, Ze budova je stavbou trvalou, ktera je: ,,spojena se
zemi pevnym zdkladem, prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi

sténami a stfeSnimi  konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi

18 Kuba, B., Olivova, K. Byty a katastr nemovitosti. 8. Aktualizované vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, str.
23

23



samostatnymi uzitkovymi prostory (s vyjimkou hal). Rozhodnutim vlastnika lze za
budovu povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné
oznacena Cislem popisnym aje tak stavebné technicky uspofddana, ze muze plnit
samostatné¢ zakladni funkci budovy.“19 Z vyse uvedené¢ho vyplyva, ze definice se
navzajem dopliuji aproto najdeme v katastru nemovitosti evidovany takové
nemovitosti, které spliiuji pojmové znaky obou definic — tedy ze byty a nebytové
jednotky se eviduji pouze v budové¢, kterd je nadzemni a ma trvaly charakter. Navic
bych rada uvedla, Ze posledni véta v citaci se uziva teprve od novely zakona ¢.
103/2000 Sh.

e Pozemek — je ¢ast zemského povrchu, ktery je oddélen od sousednich ¢asti hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, drzby, hranici tzemni spravni jednotky,
hranici zastavniho prava.

e Stavebni pozemek — ,,pozemek ijeho ¢ast nebo soubor pozemki, vymezenych
auréenych kumisténi stavby tUzemnim rozhodnutim nebo regulaénim planem
(ohlaseni stavby).“20

e Parcela — je pozemek, ktery je polohové a geometricky uréen. Zobrazuje se svislym
primétem hranic pozemku v katastrdlni mapé a oznafen parcelnim c&islem. Pro
oznaceni se také mize vyuzit mapova znacka nebo druh pozemku.

e RD — je stavba, kterd obsahuje maximaln¢ tii byty, dvé nadzemni podlaZi a podkrovi.
Svym stavebnim usporfadanim odpovidd pozadavkim na bydleni s tim, ze vétSina

podlahové plochy je urc¢ena k bydleni.

Nékdy se setkavame s nabidkou realitnich kancelafi na rozestavéné nemovitosti. Na prvni
pohled je rozpozname od ostatnich nemovitosti tak, ze jejich cena je podivné nizka. Je to
z toho diivodu, Ze nemovitost neni dokoncena a mize se U ni vyskytovat mnoho chybéjicich
nebo nedokoncenych konstrukei, které v tuto chvili cenu nemovitosti snizuji. Pro dokonceni
vSak budou zapotiebi. Rozestavéné nemovitosti jsou vhodné pro bohatou nebo néaroc¢nou
klientelu, které vyhovuje, Ze objekt jeSté neni dostavén, avSak disponuje vSemi potiebnymi
opravnénimi k dokonceni. U realitniho makléfe jsem sice nepusobila dlouho, ale piesto bylo
vzneseno nemalo dotazli na takovyto typ bytl, ale také na byty staré a nezrekonstruované.

Klientim mnohdy nejde byt po rekonstrukci, ale o to, aby Gpravy provedli dle svého vybéru.

¥ Kuba, B., Olivové, K Byty a katastr nemovitosti. 8. Aktualizované vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, str.
23

2 Lalik, M Poddvime Zddost na stavebni viad — pfiprava podkladii, priklady a vzory poddni z oblasti iizemniho
planovani a stavebniho 7adu. Praha: Linde a.s., 2010, str. 8
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Nezrekonstruované byty si vétSinou zadaji mladi lidé, chtéji nejniz§i cenu bytu a potiebné
upravy si provadéji svépomoci. Toto je jeden divod, pro¢ se staré byty nerekonstruuji. Druhy
divod je ten, ze kdyby dosavadni vlastnik zrekonstruoval byt za velky obnos pené¢z, jeho
investice by se mu nikdy nevratila zpét. Platilo by totiz, ze se bude byt prodavat za cenu, jaka
je v misté a ¢ase obvykla. Naopak vhodnou investici pro realitniho makléfe, je rekonstrukce
RD, jehoz cena se pak pro prodej navysi 0 50-100%, piestoze opravy trvaji nckolik mésici.
Rada bych zde poukazala na to, ze rekonstrukce RD je sice vyhodna, ale veskeré Upravy
a administrativni zalezitosti zplsobi, Ze je dim ve vlastnictvi realitniho makléfe po dobu
jednoho az dva roky. Jak sam realitni maklét tika: ,toto je doba, na které by se mélo
zapracovat nejvice, nebot’ je zde zbytecné mnoho prutahti“. Na své praxi jsem také mohla
pozorovat to, ze nejcastéjsSi a nejzdlouhavéjsi tkony jsou spojeny s vyklizenim stévajicich
vlastnikl. Jedna se zejména 0 nemovitosti zakoupené v drazbg, jehoZ dosavadni vlastnici dim

opousti vétSinou velmi pomalu, coz je primérné po dohod¢ doba 3-4 mésicu.

e Rozestavény byt — je takovd mistnost, nebo soubor mistnosti, které jsou urceny
k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery dosahuje takové Grovné rozestavénosti,
ze je navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.

e Rozestavény nebytovy prostor — ma stejnd kritéria jako rozestavény byt s tim
rozdilem, Ze se jedna O mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou urceny k jinym
ucellim nez k bydleni, v souladu se stavebnim povolenim.

e Rozestavénd budova — jednd se 0 budovu, kterd spliuje kritéria rozestavénosti
Vv takovém rozsahu, Ze jsou jiZ patrnd stavebné-technicka a funkéni uspotfadani prvniho
nadzemniho podlazi. Je duleZité, Ze i rozestavéné objekty podléhaji evidenci v Katastru
nemovitosti, pokud 0 to Zad4 opravnéna osoba, nebo na zakladé vzniku, zméné nebo

zaniku pravniho vztahu k nim.

2.2.3. Obsah vlastnickych vztaht

Kazdy opravnény vlastnik ma sva prava a povinnosti. Nejvice je toto téma diskutovano
v ramci bytl, kde je rozvijeno nejvice judikatury a knih. V ramci vlastnickych prav (§ 123,

zékon. €. 40/1964 Sb., obCansky zékonik) pak vlastnici vykonavayji:

e pravo drzby,
e dispozi¢ni opravnéni,

e pravo uzivat a pouzivat plody a uzitky,
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e pravo a povinnost UcCastnit se na sprave.

Vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuzito, nesmi byt v rozporu se zdkonem, ale ani proti
obecnému zajmu. ,,Vlastnické pravo k jednotce, ke spole¢nym ¢astem domu a k pozemku je,
jako kazdé vlastnické pravo, pravem absolutnim a vécnym, je chranéné vuci vSem tretim
osobam (latinsky erga omnes). Rozsah jeho dil¢ich opravnéni je vSak omezen jednak obecné
jako kazdé subjektivni pravo (v zajmu tfetich osob), jednak specidlné¢ jako kazdé jiné

vlastnické pravo.«#

S vymezenim prav se setkdvame prevazné =z divodu ochrany
vlastnického prava. Problémy s urCovanim vlastnictvi, ale 1jiné, jsou nejcastéji spojovany
S pronajmem bytl, nebot’ pravé prondjem je hodnocen jako dlouhodoby pasivni piijem.
Prondjmy jsou vSak nejproblematictéjsi - ndjemnici neplati, ni¢i zatizeni bytu a nékdy nabizi
I moznost podnajmu dal$im osobam (piestoze tak ve smlouvé nebylo ujednano). V tomto
pripadé se pak vyuziva tzv. reivindikacni zaloba (§ 126, zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky

zakonik) — tedy zaloba na vydani véci nebo vyklizeni véci. Diky urceni vlastnictvi se pak

muze domahat ochrany U obecniho ufadu nebo soudu.

Vlastnik objektu ho nemusi vyuzivat sam. Mohou tak ¢init jeho ndjemci, podndjemci,
vypujcitelé, ¢lenové domécnosti aj. Proto makléf nemize diveétovat osob¢ a povazovat ji za
vlastnika bytu, pokud byt vyuzivd. O zplsobu uZziti by se méli spoluvlastnici dohodnout
pfevodem a o této dohod¢ pak sepsat pisemnou smlouvu. V opaéném piipadé se pak bude pfi

nerozhodnutém problému rozhodovat vétSinou pocitanou podle vyse podilu.

Najem bytu vznika zasadné pisemné sepsanou smlouvou. V této smlouvé pak musi byt
pfesné oznaceny subjekty, pfedmét smlouvy (dany objekt) a prava a povinnosti danych stran.
Ve smlouvé vSak kromé oznaceni bytu musi byt zminéno i pfislusenstvi a rozsah, v jakém
muze byt uzivan, vyse najemného a uhrady jinych polozek spojenych s uzivanim bytu. Ve
smlouvé nesmi byt zapomenuto datum vzniku azéniku ndjemni smlouvy. V ptipadé

opomenuti data zaniku najemni smlouvy se povazuje za Smlouvu na dobu neurcitou.

Meédii nedavno probé¢hla zprava, kterd informovala o0 tragické udalosti mladika, kterého
v afektu zabila jeho matka v pronajatém byté. Shodou okolnosti se jednalo 0 byt ve vlastnictvi
realitnitho makléfe Michala. Zajimalo mne, zda se tato tragickd udalost né¢jakym zplisobem
podepiSe na vysi ceny ndjemného pro dal§iho najemnika. Byla jsem uji§téna 0 tom, Ze nikoliv.
Lidé udajné tesi pouze stav bytu v dobé sepsani najemni smlouvy a o dalsi informace se

nezajimaji.

2! Fiala, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno: Juridica Brunensia, 1995, str. 50
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Z praxe realitniho makléfe Michala bych proto pro srovnani rada uvedla, ze mél
zprostiedkovat prodej RD, kde se podobné tragickym zplisobem muz obésil, z divodu
neschopnosti splacet své dluhy fadné a vcas. Jedna se 0 atypickou stavbu, ktera byla v roce
2007 znaleckym odhadem ocenéna na 7.000.000,- K¢. Zde bych rada uvedla, Ze i kdyz je
stavba zadana pravé pro svou originalitu ajedinecné ztvarnéni, po dobu péti let je stale
neprodejna. Problémem neni cena (kterd v soucasné dob¢ ¢ini 4.000.000,- K¢), ale fakt, ze
zajemci chtéji znat nejen stav, ale i historii domu. Na tragickou udalost je tedy upozornuji
nejen sousedé, ale i rizné informaéni zdroje. Prodejni cena proto musela byt SniZzena 0 celé
3.000.000,- K¢ a muze dale klesat. Obchod je ale uz ale v tomto pripad¢ ztratovy, nebot” kupni
cena Vv zadném ptipadé nepokryje vylohy na RD aukony s prodejem spojené. K vyse

uvedenému piipadu dokladdm informace, které jsou staZzeny z inzertnich stranek.

»INabizime novostavbu zdeného (cihly Porotherm), nadstandardniho rodinného domu,
nachazejiciho se na velmi prijemném a klidnéem miste ve Valasském Mezirici, casti Krhova. V
prizemi domu se nachazi vstupni chodba, obyvaci pokoj s vnitrnim krbem a se vstupem na
zahradu a k venkovnimu bazénu. Ddle jidelna s kuchyni. V prizemi jesté najdeme spiz, velkou
garaz, kotelnu, WC, misto pro saunu a sprchovy kout. V prvnim podlazi je umisténa pracovna,
loznice a dalsi pokoj, dale dvé koupelny s WC (jedna s virivou vanou a masazni sprchou).
Také je mozno vyuzit, jak jiz bylo zminéno, bazén ci venkovni krb. Dale v domé najdeme
garaz, dalsi kryté stani a pudni prostor pro ulozeni veci. Diim je vybaven podlahovym
vytapénim, centrdlnim vysavacem, plastovymi | dievénymi euro okny, sekcnimi garazovymi
vraty Vzatepleném provedeni s el. pohonem, podlahami Vv prevazné nadstandardnim
provedeni z keramické dlazby, ale také napr. el. vyhiivanou zamkovou dlazbou pred vjezdem

do garaze a dalkove el. ovladanymi vraty do zahrady.“22

kuzopartners.cz

Obr. ¢. 1 — inzerovany diim

22 Citace: http://sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/valasske-mezirici-krhova-/1589011548
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Obytna Zastavéna |Plocha | Cislo Posledni VlozZeni
plocha plocha: parcely: |zakazky: |zména inzeratu

1 000 m? 164 m? 1000 m?> |P0090030 |5.9.2011 26. 10. 2007
Tab. C. 1 — popis domu

Z vySe uvedeného popisu se vSak da dovodit, ze nejen pochmurna udalost je divodem,
pro ktery se nemovitost stale neprodala. Divodem mohou byt napt. specifi¢nosti stavby,
zbyte¢nost dvou velkych koupelen, relativn¢ malé zastavéna plocha, aj. Negativni dopad ma
také dlouhodoba neobydlenost, ktera se projevila na technickém stavu domu a dlouhodobost

nabidky, ktera se pravé pro svou dlouhodobost jevi jako podeziela.

Pravnik realitniho makléfe Michala, ktery provadi pomoc pii sepisovani a kontrole smluv
mne upozornil, Zze smlouvy, které jsou volné€ na internetu ke stazeni, jsou sice platné, ale jsou
velmi jednoduché a obecné. Pokud si proto ¢lovék nedokaze smlouvu z internetu upravit tak,
aby vyhovovala, mél by vyhledat odbornika, ktery si sice dle mého prizkumu v Ostraveé
a okoli bere za sepsani takovéto smlouvy 5.000,- - 8.000,- K¢, ale umi sjednat do smlouvy
podminky, které nejsou jednostranné vyhodné&jsi. Tento pravnik pak oSetéi nejvice Cast
ohledné neplati¢u a jinych porusovatelll ve prospéch prav vlastnika bytu. Pfi nasi diskuzi mne
nékolikrat upozornil na to, ze i kdyz lidé dobfe sjednaji najemni smlouvu na dobu urc€itou, jeji

prodlouzeni uZz jim €ini problém.

Dtvodem, pro¢ se zaobirdm najemnimi smlouvami je fakt, Ze pokud realitni kancelaf
prodava ¢i zprostiedkovava odkup nemovitosti s ndjemnimi byty, tak dosavadni vlastnik ma
pravo na to, aby znal své najemniky diky najemnim smlouvam a aby staré smlouvy pozbyly
platnosti a mohl s nimi podepsat smlouvu novou — znéjici na jeho jméno, tedy jako vlastnika
domu s bytovymi jednotkami a najemné bylo zasilano na jeho ucet. Pokud by vSak stavajicim
najemnikim neoznamil svou zménu v osobé vlastnika bytu s bytovymi jednotkami ati by
mylné zasilali penize na ucet pltivodniho vlastnika, nedalo by se jim smlouvu vypovédét
z davodu neplaceni. Naopak novy vlastnik by musel ptivodniho vlastnika Zalovat pro
neopravnéné obohaceni. O trestny ¢in by se jednalo pouze v piipadé, pokud by u puvodniho

konani vlastnika nechybél timysl. Vzor ndjemni smlouvy ptikladam jako ptilohu A.

Pro srovnani bych zde rada ukdzala také smlouvu upravujici pfevod vlastnictvi bytové
jednotky pro ptipad prodeje — viz ptiloha C. Tato smlouva je zcela odlisna, a¢ se tyka opét
bytové jednotky. I kdyZ je dodrzena zékladni koncepce smlouvy, jednotlivd ustanoveni jsou

velice precizné upravena a zachazi do vétsich detailti ato 1 v pfipade€, ze je itato smlouva

28



stazena z internetu a da se fict, Ze jeji uprava je velmi obecna. Jiz piedmét smlouvy je z velké
asti vénovan informacim z katastru nemovitosti na LV?. Jsou zde do velkého detailu
vypsany informace z LV aje také uvedeno, ze bude provedena zména vlastnika v katastru
nemovitosti. U¢innost proti dal§im subjektim nabyva platnosti dnem vkladu do katastru
nemovitosti na zaklad¢ této smlouvy. Z toho vyplyva, ze kdyby smlouvu uzaviel jen jeden
z manzelu a ten také podal navrh na vklad — viz pfiloha D, do katastru nemovitosti, méla by
tam byt zahrnuta také poznadmka 0 jeho rodinném vztahu. Na toto mne upozornil realitni
makléi Michal, ktery ma praveé s timto velké zkuSenosti. V piipadé manzelii, maji totiz pravo
na nemovitost oba manzelé. V ptipadé, ze by pak nemovitost prodaval manzel uvedeny v LV,
mohl by druhy z manzelti napadnout kupni smlouvu, z divodu, ze s prodejem nesouhlasil
(toto vSak plati pouze za ptedpokladu spolecného jméni manzeld). V tomto piipadé tedy

neplati, Ze pouze osoba zapsana v LV je opravnénym vlastnikem.

Dalsi cast ve smlouve, znéjici jako stav nemovitosti, pak podrobné popisuje zadvadné
I nezavadné casti nemovitosti. Také ale zminuje zavazky ajind prava, kterd vaznou na
nemovitosti. Nechybi ani prohlaSeni 0 tom, Ze si kupujici nemovitost prohlédl a seznamil se
S jejim stavem. Dalsi bod pak udava diivody a moznosti odstoupeni od smlouvy v ptipadé, ze
informace nebyly uvedené pravdivé. Toto je Cast, ktera je nejcastéji napadnutelna a na zakladé
toho se pozaduje zruseni smlouvy od samého pocatku. Diivodem je nedostate¢ny popis zavad.
Je tedy mozné do 30 — ti dnli poZadovat zruSeni smlouvy z divodu zatajeni podstaty zavad. Ze
zakona vSak existuji také skryté zavady, které se kratkodobé odhalit nedaji. Jedind moZnost je
pro tyto pfipady Zadat napravu pied soudem. Existuji ale ptipady, kdy uz ani soud nedokaze
pomoci. Je to v piipadech, kdy poSkozeny subjekt podepiSe smlouvu s dodatkem: kupujici
prohlasuje, Ze si pfedmétnou nemovitost prohlédl, seznamil se s jejim stavem a jako takovou
ji prebira tak jak stoji a leZi do svého vyluéného vlastnictvi.

V ramci sluzeb realitnich kancelaii se podava automaticky navrh na vklad do katastru
nemovitosti. V pfipadég, Ze to dana kancelaf nenabizi, musi tak ucinit sdm kupujici. V pftiloze

této prace wuvadim vzor vkladu do katastru nemovitosti, stazeny ze stranek

wwwe.realitnirevoluce.cz, kde se po vyplnéni patfi¢cné identifikace subjekti a katastralniho
uradu, dolozi kolek v hodnoté 500,- K¢.

Pokud shrneme vlastnictvi bytu, existuje nékolik moznosti, jak se stat vlastnikem: na
zakladé smlouvy 0 vystavbé; pifevodem vlastnictvi k bytu; pfechodem vlastnictvi k bytu;

vypotadanim spoleéného jméni manzeli; nebo od dosavadniho vlastnika domu. Existuji vSak

28 List vlastnictvi, dale jen “LV*
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také pripady, kdy se nestdvame vlastnikem bytu, ale druzstevniho podilu. ,,Pan Jan Fik se
rozhodl, Ze si koupi byt. Odpovédel na nékolik inzerati a rozhodl se, ze si koupi druzstevni
byt na Veveii v Brné. V tomto ptipad¢ ale nemtzeme hovofit v pravnim smyslu 0 koupi bytu,
ackoli lidov¢ se uziva pojmu koupé druzstevniho bytu. V pravnim slova smyslu jde o koupi

24 ,
“* Jedna se

Clenského podilu, ke kterému se vaze prdvo na uzavieni ndjemni smlouvy.
fakticky o zavadgjici informaci, protoze kdyz n€kdo fekne — prodam druzstevni byt, tak
V podstaté¢ nekupuje byt, ale pouze Clensky podil, ktery na sebe vaze prava na uzavieni
smlouvy 0najmu bytu. ,DruZstevnim bytem muZeme tedy rozumét byt, ktery bytové

v o7 s o o vro o7 ’ v o 25
druzstvo pronajima nebo jinym zptisobem dava do uzivani svym ¢lentim.*

2 Qelucka, M., Petrova, R Viastnictvi bytu. 1. Vydani. Brno: Computer Press a.s., 2006, str. 9
% Selucka, M. Ndjem a podndjem bytu. 1. Vydani. Brno: CP Books, 2005, str. 104
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3. Katastr nemovitosti

Alfou aomegou kazdého realitniho makléfe je katastr nemovitosti. Jedna se 0 jeho
zakladni charakteristice, evidovanych pravech, 0 moznych druzich zapisu do KN, aj. ,,Katastr
nemovitosti Ceské republiky, je soubor udajti 0 nemovitostech v CR, ktery zahrnuje jejich
soupis a popis a jejich polohové a geometrické uréeni. Tvofi uceleny, prubézné aktualizovany
informacni systém 0 pozemcich, vybranych stavbach (budovich) ao vybranych bytech
a nebytovych prostorech. Soucasti katastru nemovitosti je evidence vlastnickych a jinych
veécnych prav a dalsich, zdkonem stanovenych prav k nemovitostem.“?® V citovaném souvéti
vyuziva autor pojmového oznaceni — ohledné “vybranych staveb* a “vybranych bytl
anebytovych prostor”. Divod je obsazen v § 2 odst. 1 a2 zak. ¢. 344/1992, o katastru
nemovitosti v platném znéni. Rika, e jsou evidovany tyto nemovitosti: pozemky, budovy,
byty a nebytové prostory, rozestavéné budovy, byty a nebytové prostory a stavby, o kterych to
stanovi zvlastni pravni piedpis. Tyto pojmy jsem uz definovala v ptedchozi kapitole. Mizeme
se setkat i s jinymi typy staveb. Jedna se napt. 0 drobné stavby, které se do KN nezapisuji.
Jako takové ani nepotiebuji stavebni povoleni, neplni totiz funkci hlavni, ale funkci
doplitkovou k hlavni stavbé. Mezi takovéto stavby fadime: ploty, altdny, pergoly, gardze,
jezirka, aj. Kazdy, nejen realitni maklét, by se mél dokazat orientovat pravé iV téchto

pojmech, evidovanych v KN.

e Parcely — se eviduji dvojim zptisobem — bud’ bez ohledu na druh pozemku (orna puda,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni
plochy, zastavéné plochy, a nadvofti a ostatni plochy) arabskymi ¢isly pouze v jedné
fad¢, nebo oddélené pro pozemky a stavebni parcely ve dvou ¢iselnych fadach.

e Budova — vyuziva evidenci diky ¢isla popisného (C.p.), napf. pro rodinné domy, nebo
¢islo evidenéni (€.e.), napt. pro chaty. Takto makléf poznd, pro jaky ucel byla stavba
zkolaudovana a jestli si z ni vlastnik chaty neudélal dim nelegalné jen proto, aby se
zvysila jeji hodnota.

e Rozestavéné nemovitosti — se také zapisuji do katastru nemovitosti, na zdklad¢
oznameni vlastnika, nebo jiné osoby opravnéné osoby z pravniho vztahu. Toto je
zejména z praktického duvodu. Pokud vlastnik zada banku o hypotéku na rozestavény

objekt, je zajisténa zastavnim pravem, které také spada do zapisu KN.

%6 Kuba, B., Olivova, K. Byty a katastr nemovitosti. 8. Aktualizované vydani. Praha: Linde Praha, a.s., 2008, str.
19
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KN je nejpodstatnéjsim podkladem nejen realitnich makléit, ale iosob pii bézném
uzivani. Slouzi k vét§i pravni jistot¢ a také ma informativni charakter. Ve své podstaté ma
zasadni vliv na nabyvani vécnych prav k nemovitostem, z ¢ehoz vyplyva, Ze osoba zapsana
v KN jako vlastnik nemovitosti, je skutecné opravnénou osobou. AvSak v prubéhu let se
mohla stat a skutecné se chyba stala, pi zapisu do KN a to tak, ze osoba zapsana v KN jako
vlastnik nemovitosti, vlastnikem ve skutecnosti nebyl. Problém nastal, kdy se danou
nemovitost snazil prodat. Tento piipad feSil iNejvyssi soud, ktery konstatoval: ,nikdo
nemuze na jiného pievést vice prav, nez sam mél.«%’ Tedy pokud osoba zapsana v KN jako
vlastnik nemovitosti ve skute¢nosti vlastnikem neni, nemtize na jiného ptevést prava, nebot’ je
ve skuteCnosti nemd. Pievahu nespravnosti zapsanych udaji v KN nad skutecnosti, potvrdil
také Krajsky soud v Usti nad Labem vyrokem: ,,Zakon ¢&. 265/1992 Sb., v ustanoveni § 11
vychazi z domnénky, Zze udaje v katastru nemovitosti jsou v souladu se skute¢nym stavem,
a proto skuteCnost ma vzdy prevahu nad katastrem v piipadech, kdy ji zapisy v katastru
nemovitosti neodpovidaji.“?®® Aviak i toto ustanoveni bylo uvolnéno, nebot’ pokud kupujici
dle zakonodarce jedna v dobré vife s opravnénym vlastnikem, pak tedy potvrzuje vyrok
krajského soudu, Ze informace v KN odpovidaji skute¢nosti a miize tato prava nabyt. Ve své

podstaté je tim chranén kupujici, ktery v dobré vite uzavira smlouvu.

Kazdy smi do KN nahlizet, pofizovat z n€j opisy ¢i vypisy. KN je vetfejny seznam, avSak
vyjimku tvoii udaje tykajici se statniho tajemstvi. VeSkeré informace jsou obsaZeny ve

vyhlasce (Vyhlaska ¢. 162/2001 Sb., o poskytovani udaju z katastru nemovitosti), kterou

sestavil Cesky ufad zeméméficsky a katastralni.

Diskutovanou otazkou zlstava, zda je spravné, aby do KN smél kazdy nahlizet, potizovat
si opisy €1 vypisy. Mélo byt vzato v ivahu, zda se timto jednanim neporusuji prava vlastnika
a zda informace, které KN nabizi, nejsou nad ramec potfebnych informaci 0 daném vlastniku.
Navrhovala bych, aby KN slouzil pouze jako informace vztahujici se k nemovitosti (tedy
rozméry parcely, p.C., koty, aj), ale bez udéani vlastnika. Katastr nemovitosti totiz byva

mnohdy vyuzivan pro spekulativni ucely.

V soucasnosti KN rozhodl o nutnosti zdokonaleni informa¢niho systému. Poprvé jsou tak
integrovany do KN soubory geodetickych a popisnych informaci spolu s ¢astmi nékterych

dokumentaénich fondi. Je snahou kontrolovat udaje pfevzatych ze zdroji statni spravy s udaji

27'Sp. zn. 22 Cdo 1836/2002, akt. dne 28. 7. 2003
%8 Sp. Zn. Ca 549/2000, akt. dne 23. 1. 2001
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vkladanych do KN. Novym piistupem k témto informacim je tzv. dalkovy ptistup k datim,

ktery rozdélujeme:

Citlivost
Okruh uZivateld Poplatek udaju Poznamka
Interni dalkovy

pFistup pouze KU X ano ze zakona
organy statni spravy + jiné na zakladé

Dalkovy pfistup os. ano ano smlouvy

Bezuplatny dalkovy | organy statni spravy + jiné volné

pristup 0s. ne ne pristupny

Tab.c. 2 — pristupy do KN

» Interni dalkovy piistup — jednd se 0 pristup, ktery se vyuziva mezi jednotlivymi
katastralnimi ufady prostfednictvim internetu. Je urcen pouze pro ucely katastralnich
uradu.

» Dalkovy pfistup — byl zfizen pro ucely statni spravy a také pro osoby, které 0 pfistup
pisemné pozadaji (napf. banky, pravnici, aj). Tento pfistup je tedy na zakladé pisemné
uzaviené smlouvy a za stanovenou uplatu.

» Bezuplatny dalkovy pfistup — jedna se 0 vyuzivani informaci pro Gcely statni spravy.
Tyto informace ale mohou vyuzivat i pravnické osoby, za uréitym tcelem a to navic

bezplatné.

V tabulce mtizeme vidét rozvrstveni skupin, které maji piistup do KN za rdznych
podminek. Na tomto systému bych rada ukazala, Ze se | zde shazi dodrzet zasadu obsazenou
v zakoné€ na ochranu osobnich udaji ¢. 101/2000 Sb. Rodna ¢isla jsou proto obsaZena pouze

a jeding v internim dalkovém pfistupu.

Toto jsou piipady, kdy hovofime 0 poskytovani informaci zejména prostiednictvim
internetu nebo intranetu. Informace nam budou podany stné pracovnikem KU a to bezplatné.
Bezplatné je mozné pofidit také jiz zminované opisy €i vypisy. Pokud by se mélo jednat
0 vetejnou listinu s t€émito udaji, bude se Zadat poplatek ve formée kolku nebo jiného spravniho
poplatku. Tato listina ma pak vSechny nalezitosti ufedniho listu (razitko, podpis vyhotovitele,
datum vyhotoveni, kolek a statni znak). Pokud by méla vetejna listina vice stranek, musely by
byt vSechny pevné svazany a prelepka by musela mit otisk razitka. Takto upravend vetejna
listina je pak zpisobila byt podkladem k jednani pted statnimi organy. Pfitom razitko a podpis
zaméstnance by mél byt dikazem pravosti informaci na této listing. Pfed statnim orgdnem se
ale vétSinou nesméji predkladat listiny starSiho data. Je to z toho diivodu, Ze situace se uz

mohla davno v KN zménit.
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V KN tedy nenajdeme pouze zapsana prava vlastnicka, ktera se vazou k véci, ale i prava

ptedkupni, zastavni, zadrZovaci a vécna bfemena. Tato prava jsou absolutni a ptsobi proti

vSem,

coz znamena, ze do nich nesmi nikdo zasahovat. ,, Do katastru nemovitosti se ale

zapisuji i dalsi prava na zakladé katastralniho zakona, napiiklad:

>
>

pravo trvalého uzivani nemovitosti,

prislusnost organizacnich slozek statu a statnich organizaci hospodaficich s majetkem
statu,

sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,

opravnéni méstskych casti statutdrnich mést hospodafit se svéfenym majetkem
statutarnich mést a dalsi.“?® Mezi zavazné Gidaje evidované v KN patii pouze parcelni
Cislo, geometrické urceni, néazev katastrdlniho tUzemi a geometrické urceni
katastralniho uzemi. Z toho vyplyva, Ze ostatni informace audaje mohou byt

pouzivany, ale pokud to 0 nich zvlastni pravni piedpis nestanovi, nebudou zédvazné.

3.1.Druhy zapisi

Do KN se prava zapisuji tfemi typy zapisi. Jedna se o0 vklad, zdznam a poznamku.

Nejpodstatnéjsi rozdily jsem zapracovala do tabulky, které podrobnéji popisuji v textu.

Na zakladé Ucinky
Vklad navrhu ucastnika Konstitutivni
Zaznam zakona Deklarujici
Poznamka katastraIni ufad Deklarujici
Tab.c.3 — druhy zapisu
Vklad

Je nejcastejsi a nejvyznamnéjsi druh zapisu, protoZze ma Konstitutivni Gc¢inky - tedy

takové, které na sebe vazi vznik, zménu nebo zanik pradvniho vztahu. Konstitutivni G¢inky
vznikaji dnem zapisu. Zapis je v podstaté¢ zplisob nabyti vécného prava, kterému predchazi

ditvod nabyti (coZ je napt. smlouva nebo jiny pravni titul). Vécna prava se vazou az na vklad

2 Selucka, M., Petrova, R. Viastictvi bytu. 1. Vydani. Brno: Computer Press a.s., 2006, str. 158
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prav do KN, pravné podlozenou smlouvou. Opét plati, ze prodavajici musi byt opravnénou

osobou, ktera s véci muze disponovat.

O vkladu se zahajuje spravni fizeni na navrh jednoho ¢i vice ucastnikii — po jeho
doruceni mistné pfisluénému30 katastralnimu ufadu. (Mistné piislusny je katastralni trad,
Vv jehoz obvodu se nemovitost nachazi). I tento okamzik je pro makléie dulezity. V prubéhu
spravniho fizeni, kdy je 0 vkladu rozhodovano, se Vv uréitych piipadech do vypisu z KN
ozna¢i pismeno “P“. To znamena, ze je nemovitost dotena zménou a jako takova neni
zpusobila byt pfedmétem smlouvy. Pismeno “P* tzv. plomba, mize byt zruSena po vkladu do
KN nebo po zastaveni fizeni, nebo zamitnutim vkladu. K navrhu na vklad je pfitom nezbytné

dolozit tyto dokumenty:

Vv piipad¢ jednani prostfednictvim zmocnénce plnou moc
listinu prokazujici opravnéni nabyti nemovitosti,

kolek, aj.

Pokud subjekt splni v§echny podminky a dolozi vSechny dokumenty a nalezitosti, za¢ne
KU navrh posuzovat. Pokud viak chybi nékteré nélezitosti, KU vyzve navrhovatele, aby
nedostatky odstranil. Pokud tak navrhovatel neucini, KU véc zamitne. Pokud navrhovatel
problémy odstrani, KU pokraduje v fizeni. Posuzovanim navrhu na vklad do KN se mini
zejména ustanoveni § 5, zak. €. 265/1992 Sb., dle kterého se posuzuje soucasny stav v KN,
kontroluje, zda jsou dolozeny potiebné listiny, jestli je ucastnik opravnén nakladat s danou
véci azda ma ndvrh predepsanou formu, je srozumitelny, atd. Pokud vSechny naleZitosti
shleda jako nezavadné, zapis provede a zapiSe do listiny. Uinky vkladu pak vznikaji dnem

zapisu navrhu do KN.

V opacném piipad€ — tzn., Zze navrh nema splnéné potfebné podminky pro vklad, zamitne
ho a vyhotovi 0 tom zpravu, kterou doru¢i navrhovateli. Ten mize proti tomuto rozhodnuti

podat Zalobu.
Zaznam

Zaznam se pouziva pouze V ptipadech, kdy to stanovi zakon (§ 7, zak. ¢. 265/1992 Sb.).
Jedna se orozhodnuti statniho organu o vydrzeni aj. Laicky feceno lze fici, Zze se jedna
0 zapis, ktery neni na vili vlastnika nemovitosti. V tomto ptipad¢ nic nevznikd, proto nema
zdznam konstitutivni u¢inek, ale pouze deklarujici, tj. potvrzujici, Zze dané Gig¢inky nastaly. KU

je povinen zaznam zapsat do 30 dnt ode dne pravni moci nebo vyhotoventi listiny.

%0 Mistng prislusny je takovy katastralni ufad, v jehoZ obvodu se nemovitost nachazi.
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e Poznamka

Poznamkou se nezapisuje vznik, zména nebo zanik pravnich vztaht. Poznamku vyuziva
KU, aby na néco upozornil nebo néco oznamil. Poznamka muiize napf. fikat, Z¢ bude dand
nemovitost dotéena néjakou zménou. Poznadmka ma v podstaté upozornit na pravni vadu
vztazenou K nemovitosti, tzn., ze dana nemovitost je pfedmétem spravniho fizeni. Po doruéeni
listiny na KU musi byt patrné, na jaké nemovitosti se pfesné poznamka vztahuje a musi byt
dolozen potfebnou listinou. Poznamku pak miize tentyz orgdn zrusit. Formou poznamky je
I plomba, ktera nas upozornuje na probihajici zménu pravnich vztaha.

vvvvvv

jsem se setkala s ptipadem, kdy se manzelé, majici byt ve spole¢ném jméni manzeld, rozvedli.
Soud vypoiadal manzele tak, e Zena dostala byt a muZ dostal penize. Zena viak zapomnéla
tuto zmé&nu ohlasit na mistné piislusném KU a proto v dobg, kdy chtéla byt prodat realitnimu
makléfi Michalovi, figuroval na LV jesté i jeji manzel. Jak uz ale bylo zminéno, skute¢nost
ma piednost pied Udaji zapsanymi v KN, proto si musela zazadat posléze 0 zménu v KN,
kterou podlozila usnesenim 0 spoleéném vypotadani. Tuto zménu pak soud opravil tzv.

zaznamem.

3.2.List vlastnictvi

Nyni bych se ale rdda vratila k informacim uvaddénym na LV. ,,V novém informacnim
systému katastru nemovitosti se pro zapis vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi domu
zakladaji dva listy vlastnictvi:

» list vlastnictvi pro dim, kde jsou jednotky vymezeny,

» list vlastnictvi pro jednotky.“31

List vlastnictvi piisobi dojmem souvislého textu. Jsou to pocitacové vygenerované
informace o nemovitosti. Proto je diilezité znat alespon nékteré informace 0 LV. Rada bych se
zde zaméftila na podrobnéjsi popis LV, nebot’ orientace a spravna interpretace je zakladem pro
kazdého realitniho makléfe. Pro lep$i nazornost piikladam do pfiloh této prace list vlastnictvi

— viz ptiloha B. Kazdy LV mé nésledujici strukturu: zahlavi, ¢ast A, B, B1, C, D, F.

e zadhlavi — obsahuje veskeré potfebné identifikacni udaje nemovitosti (okres, obec,

katastralni uzemi). Dale musi byt v zahlavi uvedeno c¢islo LV aupozornéni na

3! Trajer, V. Katastr nemovitosti. 1. Vydani. Praha: ASPI a.s., 2006, str. 328
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skuteCnost, zda se parcely eviduji vjedné ¢i dvou cCiselnych tadach. Pochopitelné
nemtiize byt zapomenuto na nadpis Vypis z katastru nemovitosti opatfeny datem
a casem, ke kterému se udaje na LV vztahuji.

Oddil A — oznacuje vlastnika spolu sjeho udaji a oznadenim pravniho vztahu.
Najdeme zde jména, piijmeni, adresy arodna cisla opravnénych osob v piipadé
fyzické osoby. V pfipad¢€ pravnické osoby, by pak musela uvést firmu tak, jak je
zapsana v obchodnim rejstiiku spolu s adresou sidla a ICO. Na LV pak nalezneme
také sloupecky, kde by se v ptipad¢ spolecného jméni manzeli uvadely pod sebou obé
jména s dodatkem SJM. OvSem v piipad¢ podilového vlastnictvi by se musela uvést
i vySe danych podilt.

Oddil B — pak upravuje samotnou nemovitost (tzn. budovy, pozemky, aj.) vlastnika,
uveden¢ho v ¢asti A. Piikladem uvadim zpasob evidence — parcely se eviduji dle
druhu pozemku, u pozemkl musi byt zptsob vyuziti, zpisob ochrany nemovitosti, typ
budovy, ¢ast obce spolu s ¢islem popisnym ¢i eviden¢nim, zptisob vyuziti budovy, aj.
Oddil Bl - nas informuje O jinych vécnych pravech k nemovitostem, napft.
vyplyvajicich ze smluv 0 vécnych bifemenech. Je dilezité, Ze zde uvedené udaje
koresponduji s nemovitosti uvedenou v oddile B. V oddile B1 najdeme kratky, ale
struény popis vécného bifemene, hlavné informace 0 tom, komu svédci, kdo je povinen
ho strpét.

Oddil C - navazuje na nemovitost uvedenou Vv oddilu B, ale v tomto pfipadé nas
informuje o vlastnickych omezenich (napf. z divodu konkurzu). Toto je v podstaté
nejdulezitéjsi ¢ast pro zajemce, ktery chce nemovitost koupit. Dozvi se zde 0 zastave,
pfedkupnim pravu nebo 0 vécném biemeni. Je jasné, ze tyto informace spiSe kupce
odrazuji od koupé, snizuji cenu nemovitosti, nebo dokonce délaji nemovitost
neprodejnou.

Oddil D — ma zptesnujici ¢i dopliujici charakter pro sekce A, B, B1 aC. Je zde
prostor zejména pro poznamky, které vétSinou v této Casti upozoriiuji na probihajici
soudni fizeni a na mozné problémy, které by mohly se vznikem koup€ nemovitosti
nastat. Mize vSak pouze informovat O pfipravované zméné hranic pozemkd,
pozemkovych uprav, aj.

Oddil E — je soupisem vsech nabyvacich titulti a jinych podklada, které vedly k zapisu.
Najdeme zde pftislusnou listinu popsanou, datovanou ke dni vyhotoveni a dale

ucinnosti pro vklad. Pokud by méla listina jiné udaje — napf. ¢islo jednaci, zapsalo by
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se itoto. Vzdy je ke kazdé listiné uvedeno jméno osoby, které toto pravo sveédci.
Diivodem je vétsi piehlednost zejména pro piipady, kdy nemovitost spravuji osoby
s riznymi podily a tedy i S jinymi pravy.

e (ddil F — obsahuje u zeméd¢lskych pozemkii bonitu pudy, jejich vyméru a parcelni
¢islo. Toto ma za cil pomoci zejména znalcim a odhadcim pro jejich préaci pii
oceflovani nemovitosti.

e Zavér — neni pevné stanovenou polozkou. ,Je zde pouze v pfipadé, Ze se na
katastralnim ufadé vede fizeni, na zaklad¢ kterého by mohlo dojit ke zméné tdaji
evidovanych na listu vlastnictvi, uvedeno oznameni, ze udaje vypisu jsou dotéeny
zménou pravnich vztaha a ¢islo daného fizeni. V takovém piipad€ je U nemovitosti,
kterych se dané fizeni tykd, uvedena plomba. Jedna se 0 velké pismeno “P*, které

v o v v 7 . . v Lo ’ 2
naznaduje, e ohledng této nemovitosti se vede n&jaké fizeni.®

%2 Trajer, V. Katastr nemovitosti. 1. Vydani. Praha: ASPI a.s., 2006, str. 328
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4. Vécna bremena

V dalsi ¢asti této prace bych se rada zaméfila na vécna biemena (§ 151 n a nasl., zékon €.
40/1964 Sb., obcansky zakonik). Ve své podstaté toto téma navazuje na piedchozi kapitolu,
nebot’ vécna biemena (dale jen VB) jsou predmétem evidence v KN. Divod je nepochybné
jasny. I kdyz mame mnoho druhti vécnych bfemen, vSechna svym zptsobem ovliviiuji cenu
nemovitosti — néktera vice, jind mén¢. Z tohoto divodu realitni maklét pii odhadu ceny
nemovitosti nesmi nezapomenout zvazit cenu vécného bfemene. Pochopitelné si za timto
ucelem nechal udé¢lat vypis z KN, nebot’ vlastnici sami mnohdy nevédi, jak piesné zni
omezeni tkvici na nemovitosti, které jsou ji zatiZeny. Obchodovatelné nemovitosti realitniho
makléte Michala byly zatizeny piesné¢ z 1/3. V této ¢asti bych proto chtéla problematiku

vécnych bfemen nastinit co mozna nejstru¢néji.

Zakladni clenéni vécnych bfemen je rozliSeno na bfemena tihnouci k véci (im rem)
a tihnouci k osobam (im personam). ,,Vécné bifemena plsobici im personam uspokojuji zajmy
individualizovaného subjektu, zatimco U vécnych bfemen pulsobicich im rem jsou
uspokojovany takové zajmy, které bude mit kazdy vlastnik véci, nebot’ tyty zajmy souvisi
s objektivni moZnosti realizace uZitné hodnoty véci. Proto také tato vécna bfemena maji trvaly
charakter a jsou zfizovana zpravidla jako ¢asové neomezena. Stanoveni doby trvani vécného
bfemene nebo vazani G&inkil na rozvazovaci podminku jsou proto vyjimkami.“*® Jak mizeme
vidst ve vyse citovaném odstavci, vécna bfemena® maji vzdy dvé strany — jedna strana
nékomu svedei, piinasi uzitek a ta druha pfindsi povinnost se néceho zdrzet, nebo néco strpét.
VB proto existuji tak dlouho, jak dlouho existuje pfedmétna véc, nebo jak dlouho dand osoba
zije. Jiné déleni VB muliZe byt koncipovano na povinnost néco konat, zdrzet se €1 néco trpét.
Vécné biemeno vznikne jednorazové a k této piilezitosti bude vymeétena jednorazova tuplata.

Zde bych rada upozornila na fakt, Ze z tohoto diivodu neni 0 VB zajem.

Pro znalce ¢i odhadce to znamena, Ze se bude snazit stanovit obecnou hodnotu VB.
Vzhledem k tomu, ze za VB se zaplati jednorazova ¢astka, vypocita se tak, jako by byla
vloZena na Ucet s primérnym urokem a tak vysledna Castka by pak méla zajistit pfimefenou
kompenzaci jmy. Samoziejmé se nesmi zapomenout zohlednit fakt, komu je VB k tizi a tuto
nemovitost znehodnocuje a komu je ku prospéchu a hodnotu zvysuje. Znalec pro tento ptipad

vyuZzije ocenéni vynosové, tedy soucet budoucich castek diskontuje na soucasnost. Z praxe

% Bradag, A, Fiala, J., Hlavinkova, V. Nemovitosti — oceiiovdni a pravni vztahy. 4. prepracované vydani. Praha,
a.s., 2007, str. 15
3 V&cna bremena, dale jen “ VB¢
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zkusené¢ho maklére vSak mlizeme pozorovat, ze pro stanoveni kupni ceny vyuzivd pouze
svého odhadu. Znalecky posudek na VB, kvili stanoveni administrativni ceny, si pak nechava

zpracovat pouze kvili odvedeni dan¢ a to az po podepsani kupni smlouvy.

Zname Sest skupin vécného bfemene. ,,Vécna bfemena vznikaji pisemnou smlouvou, na
zaklad¢ zavéti ve spojeni s vysledky fizeni 0 dédictvi, schvalenou dohodou dédict,
rozhodnutim pfislusného organu nebo ze zdkona. Pravo odpovidajici vécnému biemeni lze
nabyt také vykonem prava (vydrzenim); ustanoveni § 134 Ob¢. z. zde plati obdobné. K nabyti
prava odpovidajiciho vécnému bifemeni je nutny vklad do katastru nemovitosti. Pisemna
forma, pfedepsana pro smlouvu 0 zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemeni je dodrzena,

je-li smlouva pofizena v pisemné formé a je uGastniky podepséana.“*

VB se nejcastéji zfizuje jako VB jizdy, zfizeni plotu, prichodu, prijezdu, na uZivani,
spoluuzivani aj. Toto VB smi z vySe uvedeného zfidit statni organ, ale i vlastnik nemovitosti
a dalsi osoby, kterym to umozni zakon. Z prav opravnéného pak vyplyvaji prava i pro dalsi
osoby. Timto se zabyval iNejvyssi soud, protoze povinni zakazovali opravnénému do

domacnosti navstévy.

Je obecné stanoveno, ze i pies dlouhotrvajici charakter VB zanikaji pisemnou smlouvou,
ze zakona nebo rozhodnutim pfislusného organu. Nejcastéji ale zanikaji smrti osoby, nebo
zanikem véci. OvSem pravé dlouhodobost existence véci je problémem nékdy ipro fadu
generaci, jejichZ nemovitost je VB zatizena atak je omezuje v uzivani. Zanik proto muiize
nastat dohodou, nebo z divodu pominuti hospodaiského vyznamu a nemoznosti plnéni, nebo
z divodu zmény pomérd, z divodu splynuti prav a povinnosti v jednu osobu, z davodu amrti
fyzické osoby nebo zaniku pravnické osoby, uplynutim doby nebo splnénim rozvazovaci
podminky, proml¢enim VB aj. Takovymto zanikem se navraci nemovitosti pivodni hodnota

a vlastnik nemovitosti smi opét s véci nakladat bez omezeni.

% Spagil, J. Vécnd bremena v obcanském zdkoniku. 1. Vydani. Praha: C.H.Beck, 2006, str. 14
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5. Zastavni pravo

Pod pojem zastavniho prava se rozumi omezujici pravo, ale zaroven také zajiStovaci
pravo. O zastavnim pravu (§ 152 anasl., zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik) se mluvi
zejména jako 0 zajistovacim institutu, ktery od svého vzniku po zanik nuti dluznika po celou
dobu splnit zavazek. MiZzeme vidét, Ze jsou zde pouZity i jiné pojmové oznaceni, jako véfitel,
obliga¢ni dluznik a zastavni dluznik. Pfitom obliga¢ni dluznik a zastavni dluznik mohou byt
toutéz osobou. Obliga¢ni dluznik je totiz dluznikem v hlavnim zavazkovém vztahu a zastavni
dluznik je v podstaté majitelem zastavy. Zastavni pravo se proto nejcastéji vyuziva jako
ru¢eni U pfipadu investovani do nemovitosti prostiednictvim ciziho kapitadlu. Oproti

dluznikovi stoji vétitel, ktery ocekava jistou navratnost své investice.

Zastavou je pak hodnotna véc, kterd by se v ptipad¢ nesplnéného zavazku dala zpenézit.
Zastavit by ale nebylo mozno takové véci, které by nebylo mozno postihnout vykonem
rozhodnuti. Zastaveny vSak mohou byt nejen véci, ale i prava a povinnosti. Zastavni pravo
také podléha zapisu do KN. ,,Zaznamem se zapisuje zastavni pravo a podzastavni pravo, které

<36

vznikd piimo ze zdkona. Pokud je zastavena véc movita, mize ji mit véfitel u sebe

v uschovné. Musi se 0 ni ale starat s pé¢i fadného hospodate, a pokud mu v této souvislosti
vzniknou ndklady, mad pravo na jejich uhrazeni. Jinak ale véc nesmi uZivat, to neplati
Vv piipad€ souhlasu vlastnika. Zastava by méla svou hodnotou adekvatné zajistovat zavazek.
Pokud tedy véc ztrati na hodnotg, je véfitel opravnén zadat jeji doplnéni. Po dobu zastavy ma
moznost dluznik uhradit zdvazek napt. v penézich ato fadné a v€as (tedy plnou vysi do
urcitého data). Pokud se tak nestane, zakon Splatnosti od 1. 1. 2001 pfipousti dvoji
uspokojeni ze zastavy: a to ve vetejné drazbe (§ 36 a nasl, zakon €. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach) a soudnim prodejem nemovitosti (§ 200 a nasl., zdkon €. 40/1964 Sb., obansky

zakonik).

v

Vefejna drazba je konani, na zédkladé kterého se zastavena véc zpenézi dle ustanovenych
pravidel ato za predpokladu, Ze pfi prvnim drazeni se zacina na Castce, ktera Cini 2/3 z
odhadni ceny. Pokud by nemovitost nebyla prodana, pak je pii druhé drazbé vyvolavaci cena
stanovena na polovinu odhadni ceny. S realitnim makléfem jsem se takové drazby zucastnila.
Jak mi bylo feceno, v drazbé nakupuje nemovitosti velmi ¢asto. Vzhledem k tomu, Ze se ale
jedna v podstaté¢ 0 prodej nuceny, byva problematicky. I kdyz mél realitni makléf zajem
0 koupi nemovitosti, do posledni chvile neznal jeji stav. Tzn., prostfednictvim tohoto prodeje

Ize sice poridit nemovitost levnéji, ale pro rozhodnuti ke koupi musi postacit fotografie domu

% Trajer, V. Katastr nemovitosti. 1. Vydani. Praha: ASPI a.s., 2006, str. 196
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pofizené z cesty pfed nemovitosti. Zajistény nejsou ani doklady tykajici se domu, nebot’ ty
vétsinou vlastnici nemaji. Po mém kratkém rozhovoru s exekutorem se mi potvrdilo, ze

vlastnici takovychto nemovitosti nejsou prohlidkam pro ptipadné zajemce otevieni.

Do zakoupené nemovitosti jsme se po této drazbé mohli podivat az poté, co jsme ziskali
osvédceni 0 priklepu. Z praxe realitniho makléfe se ale dovidam, ze lidé Zijici ve vydrazené
nemovitosti situaci nadale stézuji tim, ze dim nechtéji opustit. Vysledkem celého naSeho
snazeni proto byla dohoda mezi ndmi a byvalymi vlastniky domu, ze dim opusti pouze pod

podminkou ptedplacené ubytovny na dobu dvou mésicu.

Zde mizeme vidét rozpor mezi teorii apraxi. I kdyz mél realitni makléf ziskdnim
osvédceni 0 piiklepu vSechny potiebné a zdkonem vyzadované dokumenty, svij majetek
ziskal i S nechténym osazenstvem. Sva prava samoziejmé mohl vynucovat vykonodarnymi
organy, ale dle jeho slov pak ze strany pluvodnich vlastnikidi dochazi k zdmérnému niceni
majetku v domé¢. Pro tyto ptipady bych po Givaze navrhovala, aby byl kazdy takto nové nabyty
majetek po stanovené dobé vykonodarnymi organy zkontrolovan, zda opravdu k vyklizeni
nemovitosti doSlo. Plvodni vlastniky by pak takovéto jednani anucené vystehovani
nepiekvapilo, imyslné by proto neposkozovali majetek a nenastavaly by v této fazi zbytecné

prutahy ohledné vystéhovani.

Dal$im problémem spatiuji fakt, Ze realitni makléf v nékterych ptipadech neznd stav
proddvané nemovitosti, kterd je umisténa v drazbé. M¢l by mit zdkonné pravo na informace
ohledné¢ nemovitosti se tykajici (dokumentaci technického stavu, popis nemovitosti,
fotodokumentace, aj.) ale zejména by mu mél byt umoznén piistup pro osobni prohlidku
nemovitosti. Aby se tak ned€lo v rozporu se zédkonem nebo rozporem vlastnickych prav
stavajiciho vlastnika, mélo by byt toto ustanoveni zapracovano do drazebniho fadu a vlastnik

véci by mél byt 0 tom srozumén.

Poslednim problémem v této roviné shledavam dvoji zdanéni nemovitosti. Standardnim
zpusobem plati dan vzdy prodavajici subjekt. Avsak drazebni fad fika, ze dan k nemovitosti
nabyté Vv drazb& zaplati kupujici. Proto realitni makléf tuto dan zaplati dvakrat. Pro tyto

ptipady by méla byt udélena vyjimka a to napiiklad formou sniZeného sazebniku dané.

Soudni prodej zastavy je zahajen na navrh véfitele. Vétitel ma povinnost dolozit veskeré
potfebné dokumenty 0 zastaveé na zastavenou véc. Na zaklad€ toho soud rozhodne usnesenim

0 prodeji zastavy, proti kterému se vSak da odvolat.
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Zastavni pravo mize zaniknout v disledku zaniku zajisténi pohledavky, nebo zastavni
pravo zanikne samostatné, bez ohledu na zajisténi pohledavky (smlouvou, slozenim obvyklé

ceny za zastavu, zanikem zastavy, aj.).

5.1.Podzastavni pravo

Podzastavni pravo (§ 173 a nésl., obCansky zakonik) navazuje na zastavni pravo. Jedna se
V podstaté 0 postoupeni pohledavky jinému subjektu. Ke vzniku podzastavy neni nutny
souhlas vlastnika véci, ale musi byt 0 tom obezndmen. Podzastava pak vznika vkladem do KN
(vétSinou se totiz davaji do podzastavy nemovitosti). Zména se v KN zapiSe tak, Ze se
dosavadni zapis zastavniho prava zrusi a zapiSe se novy. U nového zastavniho prava bude

uvedena ale i puvodni listina, na zakladé¢ které zastava vznikla.

Jesté bych rada zminila, Ze pokud se pohledavka podzastavniho prava nachazi ve 1hité po
splatnosti, podzastavni vétitel smi uplatnit pravo na prodej zastavy. Na podzastavni pravo se

pouziji obdobné ustanoveni 0 zdstavnim pravu.
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6. Predkupni pravo

Ptedkupni pravo je zajistovaci institut pro ptipady prodeje, aby véc nemohla byt prodana
jakékoliv osobg, ale osob¢ predem dané. Toto pravo se nejcastéji vaze na nemovitosti, ¢imz se
zasadnim zplsobem také dotyka cCinnosti realitniho makléfe. Obsahem tohoto prava je
zejména povinnost nabidnout pfedmét ke koupi dané osobé a jeji moznost predmét koupit.
Z tohoto ditvodu zde vystupuji dva subjekty — povinny a opravnény. Pokud opravnény nebude

mit 0 véc zajem a odkup neucini, tak teprve poté povinny smi nabidnout véc k prodeji jinému.

Ptedkupni pravo vznika na zaklad¢é smlouvy nebo ze zdkona. Dohoda 0 ptredkupnim pravu
muze byt sjednand samostatné, nebo jako soucast jiné smlouvy — nejcastéji kupni. Smlouva
musi mit v§echny podstatné nalezitosti, aby byla platnd. Pravnik realitniho makléfe Michala
doporucuje, aby byla ve smlouvé upravena rozvazovaci podminka nebo napt. lhiita, po jakou
dobu je povinen véc nabizet k odkupu opravnénému. Zikon tuto lhltu blize nespecifikuje,
a pokud neni ve smlouvé stanovena, povazuje se automaticky za smlouvu na dobu neur¢itou.
Toto se vSak muze ukdzat pro ob¢ strany jako nezadouci. Lhita k odkupu zacne bézet od

uc¢inéni nabidky ke koupi predmétu smlouvy. Tuto lhitu uz zakon upravuje:

e Lhita upravena dohodou — zejména u smluvné zalozen¢ho typu ptedkupniho prava
e Ze zakona, kdy ma lhlitu osmi dntli pro ptipad koupé movité véci a lhiitu dvou mésic,

tyka — 11 se odkup véci nemovité.

Ptedkupni pravo, které je udéleno ze zdkona pak muze nastat v riznych situacich. Ze
zakona ma piedkupni pravo napf. spoluvlastnik k pfevadénému podilu. DalSim je ptedkupni
pravo obce pro vétejné - prospésné stavby. Takovychto piipadii je mnoho. Jejich popis

a presné znéni najdeme vzdy V jiném zvlastnim pravnim piedpise.

V obou ptipadech, at’ uz bylo zéastavni pravo sjednané smlouvou ¢i predpisem, musi
povinny nabidnout véc opravnénému. Pokud by tak neulinil, porusoval by tim svou
povinnost, ¢imz by musel nést i pravni nasledky. Kromé odpovédnosti za skodu, které svym
jednanim zptsobil, miize pozadovat, aby véc znovu nabidl tentokrat opravnéné osob¢, nebo

aby ptedkupni pravo zistalo zachovano nabyvateli.

»Zanik predkupniho prava jako prava vécného ze zakona se zapisSe do katastru nemovitosti

zaznamem na zakladé:

e souhlasného prohlaseni povinného a opravnéného,

e potvrzeni opravnéného 0 zaniku vécného predkupniho prava,
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e ohlaSeni povinného dolozeného tumrtnim listem, rozhodnutim soudu 0 prohlaseni za
mrtvého nebo potvrzeni ptislusného organu dokladajicim, ze opravnéna osoba jiz
nezije,

e ohlaSenim opravnéného nebo povinného 0 zaniku vécného predkupniho prava, jehoz
trvani je podle zapisu v katastru omezeno na dobu urcitou

e pravomocného rozsudku soudu na zaklad¢ zaloby podle § 80 O.s.t.(Zakon ¢. 99/1963
Sb., obcansky soudni tad) o0 neexistenci piredkupniho prava jako prava vécného

Vv ptipad¢ neposkytnuti soucinnosti ze strany opréwnéného.“37

" Trajer, V. Katastr nemovitosti. 1. Vlydani. Praha: ASPI a.s., 2006, str. 208
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7. Podklady souvisejici s nemovitosti

Pokud se realitni maklét rozhodne pievzit nemovitost do svého vlastnictvi (nebo
vlastnictvi RK), mél by vénovat nejen pozornost tomu, jakym zptisobem bylo 0 nemovitost
pecovano, ale jestli na nemovitosti nevaznou zadné pravni, nebo faktické vady a mél by proto
jevit zajem 0 dokumentaci, ktera tento stav potvrzuje a kK nemovitosti se vztahuje. Pro tento
ptipad jsem si zvolila obytny dim, protoze se zde mizeme setkat s velkym mnozstvim

dokumentace.

Prvni krok, ktery realitni maklét Michal udélal v ptipadé koupé obytného domu, byl
ten, Ze si nemovitost osobné prohlédl. Na zaklad¢é této prohlidky zjistil, v jakém okoli se
nemovitost nachdzi amohl si udé¢lat vlastni predstavu O stavajicim technickém stavu
a moznosti odhadnout pfedpokladané naklady, které budou potiebné pro piipadnou opravu ¢i
rekonstrukci. Ve své podstaté si vyhotovil protokol, ktery pozdéji slouzil jako podklad pro
pfevzeti nemovitosti. Zde sepsal také okolnosti, které by mohly byt pro dal§i innost

s nemovitosti dulezité (zejména neodstranéné zavady, pfedem objednané prace, aj.)

Jeho dalsi otazka, pii nasi spole¢né prohlidce nemovitosti, pro mne byla neo¢ekavana.
S velkym zdjmem se totiZ zajimal 0 to, zda je nemovitost pojisténa. V podstaté se ukazalo, Ze
I pojistovny zachvatil konkuren¢ni boj o klienty a proto své sluzby zasadnim zpisobem
rozSifuji. Pojisténa nemovitost nemusi byt pojiSténa jen pred vyteCenou vodou z potrubi, pied

vichfici, poZzarem ¢i vandalismem, ale také ptfed skrytymi vadami.

Po celou dobu fyzické prohlidky v domé byla vidét na makléfi velkd peclivost, se
Kterou si zpracovaval ziskané informace. Vytvarel si pro své ucely piehled 0 pisemnostech,
které nalezely k nemovitosti, pozadoval kopii 0 zapisu predani a pievzeti domu do vlastnictvi
a také si udélal piehled o stavu domovnich métidel. Jak jsem byla poucena, je nutné neustale
vést evidenci stavu jednotlivych métidel, ato nejen v okamziku ptedani domu. Tyto
informace pak slouzi k rozuctovani nakladi mezi jednotlivymi ndjemci oproti zaplacenym

zaloham (v ptipadé obytného domu).

Dalsi zjistovanou informaci bylo vedeni evidence o technickém stavu majetku, zda
nedochazi k jeho chatrani, zda je fadné uzivan, s ¢imz je spojena nutnost provadét udrzby ¢i
opravy. Aby se docililo tohoto efektu, je pro bytové domy volen spravce nemovitosti, cozZ
muze byt pfimo vlastnik, nebo jina osoba. Spravce nemovitosti je ¢innost provadéna za uplatu
na zaklad¢ uzaviené smlouvy (jedna se 0 tzv. obstaravatelskou smlouvu, dle § 724-736, ObC.

Zak.), ve kter¢é musi byt stanovena zejména cinnost, kterou bude spravce vykondvat.
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,» Vlastnik kazdého obytného domu pfitom musi mit na zfeteli skutecnost, ze podnikani s timto
majetkem je pravem vlastnika, ktery také odpovida za bezporuchovy chod tohoto domovniho
majetku. Vlastnik hradi veskeré vydaje spojené se spravou a provozem obytného domu a na
druhé stran¢ inkasuje veskeré piijmy, které ztohoto majetku resp. jeho prongjmu (bytt
a nebytovych prostor) plynou. Podle svého rozhodnuti a vlastniho rozpoctu kazdy vlastnik
obytného domu s timto svym majetkem hospodafi (rozumi se vSak v souladu s platnou pravni

, 38
upravou).

Dalsim potiebnym dokladem pro evidenci s majetkem bytu, miize byt:

e stavebni dokumentace: jedna se napi. o projektovou dokumentaci, stavebni povoleni
a kolaudac¢ni rozhodnuti

e podklady o skute¢né stavebné-technickém stavu, jako napf. pasporty (jedna se
Vv podstaté 0 technickou-ekonomickou dokumentaci, ktera vypovida 0 stavu domd,
bytd, aj.)

e piehled 0 pracich v domé, které jsou nedodélané, nebo objednané

o veskeré revizni zpravy z kontroly na jednotlivych technickych zatizenich

e zpravy k revizim a ¢i$téni kominovych priducht, zpravy o0 revizi poZarnich pfistroji

a mnoho jinych.

Nesmi byt ale zapomenuto na doklady, které se tykaji Ucetnictvi, pracovnich smluv
a dalsich dohod o0 provadénych pracich, dokumenty k danim a poplatkim, smlouvy
0 pujckach s riznymi penéznimi Ustavy adoklady o ptispévcich, znalecké posudky. Tyto
informace a podklady musi vlastnik znat a musi byt schopen je na vyzadani predlozit ke
kontrole. ,,Vlastnik obytného domu je ze zdkona povinen zajiStovat celou fadu prohlidek
a kontrol. Je tfeba tyto povinnosti znat i v ptipad¢, Ze vlastnik spravu obytného domu jinému
subjektu. Provadéni revize nejsou samoucelné a provadéji se na zaklade planu revizi a o vSech
provedenych revizich musi byt vedena potiebna dokumentace, ktera musi byt k dispozici

kontrolnim orgdntim. Jedna se v podstaté 0 systém preventivnich opatfeni.“39

% Noviakova, H. Dokumentace ke spravé obytného domu a provozu technickych zaiizeni. Praha: BOVA
POLYGON, 20086, str. 40

% Novakové, H. PFirucka manazera spravy a provozu domii a bytii. 2. Vydani. Praha: BOVA POLYGON, 2008,
str. 173
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7.1.Stavebni dokumentace

Uprava stavebni dokumentace by méla odpovidat pozadavkim platného zakona
0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) adokumentaci 0 soucasném
stavebné-technickém stavu kazdého obytného domu. Ke kazdému stavebnimu fizeni se
priklada projektova dokumentace (neboli projekt), ktera je zékladnim prvkem pro kazdy
stavebni projekt. Projektovd dokumentace se sama 0 sobé méni a to dle nejnovéjsich trendi,
ekonomickych a ekologickych pozadavkii. Piestoze je organizace tykajici se staveb narocna,
vyzaduje se neustalé zkracovani lhiit pro findlni realizaci stavby. Projektova dokumentace se
snazi obsahnout nejen stavbu, ale i jeji okoli, pravni vztahy ke stavbé, zajmy statnich organd,
s ohledem na bezpecnost, Zivotni prostfedi, technickou vybavenost, aj. Tyto z4jmy jsou

zahrnuty komplexné do projektu a rozd¢luji ho na nékolik Casti:

e pravodni zprava

e technicka zprava

e vykresova ¢ast

e pozarné-bezpecnostni feSeni

e zpracovani architektonického feSeni.

Tuto projektovou dokumentaci smi vypracovat pouze opravnény projektant (viz zédkon ¢.
360/1992 Sh., o vykonu povolani autorizovanych architekti). Stavebni dokumentaci pak
predklada stavebnimu ufadu ve dvou az tfech barevnych variantach. Existuji ale také rizné

faze rozpracovanosti projektu, cituji:

e Dokumentace k uzemnimu ftizeni (DUR) — je nutné ji zpracovat, kdyz dochazi ke
zmeéné pudorysu nebo vysky budov.

e Dokumentace ke stavebnimu povoleni (DSP) — na pfisluSném stavebnim ufadu je
mozné se informovat, co bude investor k planové opravé potiebovat, zdali stavebni
povoleni nebo jenom ohldSeni. Tento aspekt urci, zdali stavba vyzaduje jeji
zpracovani.

e Dokumentace provedeni stavby (DPS) — obsahuje technické feSeni stavby vcetné
detailti, specifikace materidli a polozkového rozpoctu. Slouzi investorovi
k objektivnimu vyhodnoceni nabidek na realizaci stavby, kontrole realizace
0 odpovédnosti za dodrzeni projektového fesent.

e Dokumentace pro vybér zhotovitele (DZS) — obsahuje posouzeni skladby a vyse

cenové nabidky jednotlivych wuchazeci o0 dodavku stavby, ovéfeni odborné
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zpusobilosti uchazect provést fadné avcas dodavku stavby a porovnani dalSich

smluvnich podminek, za kterych bude dodavka stavby provedena.«*

Miuzeme vidét, Ze zakon zna nejen tyto rozpracované dokumenty, ale mysli i na ptipady,
kdy dokumentace neexistuje — napt. z divodu, Ze se nedochovala, nebo Ze nikdy nevznikla.
V takovém piipad¢€ pak plati, ze stavba je ur¢ena k takovému ucelu, ke kterému je vybavena.
»Stavebni Gfad miize v téchto piipadech nafidit vlastniku stavby, aby pofidil dokumentaci
skutecného provedeni stavby. Jestlize neni nezbytné pofidit Uplnou dokumentaci, ulozi
stavebni ufad pouze pofizeni zjednodusené dokumentace (pasport stavby). Ovéfena
dokumentace skute¢ného provedeni stavby nebo ovéfeny pasport stavby nahrazuji
dokumentaci ovéfenou ve stavebnim fizeni a jsou podkladem pro vSechna dalsi fizeni, ktera

se 0 stavb& povedou.“*

V tomto piipadé tedy mizeme pozorovat substitucni institut, ktery ma za cil, aby ke kazdé
budové existovala potiebnda dokumentace, diky které pak nemovitost mize byt soucasti
dalsich fizeni. Projektova dokumentace si totiz mimo jiné dava za cil objektivnim zptisobem
popsat a zhodnotit stav mista ¢i objektu, diky tomu dostate¢né¢ informovat stavitele,

prezentovat a poskytovat spravnou orientaci, zaznamenat pivodni charakter a stav objektu.

V rdmci stavebni dokumentace je pak také diilezity pojem stavebniho povoleni (upraven
zékonem ¢. 183/2006 Sb. a vyhlaskou ¢. 146/2008, dokumentaci staveb). Stavebni povoleni
potfebujeme ale pouze pro piipad, kdy je dim 0 rozloze vétsi nez 150 m’ ama vice nez dvé
podlazi (u rodinnych domi). Pokud tedy RD mé4 dvé nadzemni podlazi, sklep a podkrovi
s celkovou rozlohou do 150 m? stavebnik nepotiebuje stavebni povoleni a miize vyuzit
nového institutu — tzn. ohlaSeni stavby. Pro ohlaSeni stavby staci vyplnit formuléf, dostupny
na kazdém stavebnim ufad¢, doloZit k nému dokument potvrzujici vlastnicky titul, seznam
a adresy sousedl, jakozto vlastnikd. Aby mohla stavba vzniknout pouze na zaklad¢ ohlasent,
musi s ni vSichni sousedé souhlasit. Tento doklad 0 informovani sousedu se také priklada.
Prikladaji se ijiné doklady, o0 kterych to stanovi zakon, nebo zvlastni pravni piedpis. Do
Ctyficeti dnli, od kterych stavebni ufad obdrzel pottebné dokumenty, zasSle odpovéd’

stavebnikovi se souhlasnym nebo nesouhlasnym vyrokem.

Pro ziskéni stavebniho povoleni je také zapotiebi vyplnit formulaf a doloZzit potiebné

dokumenty, které jsou ale jiné, nez U ohldsSeni stavby. Doklady prokazujici vlastnictvi jsou

40 Projektova dokumentace. [online]. Praha. [cit. dne 2011-12-26]. Projektova dokumentace. Dostupné z WWW:
http://www.projektova-dokumentace.cz/

* Novakova, H. Dokumentace ke spravé obytého domu a provozu technickych zafizeni. Praha: BOVA
POLYGON, 2006, str. 57

49


http://www.projektova-dokumentace.cz/

sice shodné, ale dale se zde z4da projektova dokumentace, plan tykajici se kontrolnich
prohlidek, zavazna stanoviska dotéenych organii a udaje 0 jejich plnéni, izemni rozhodnuti
nebo uzemni souhlas (pokud je vydal jiny spravni orgéan), stanoviska vlastnik technické
a dopravni infrastruktury, na které se bude stavba napojovat, aj. ,,pokud mate vSechny
pottebné dokumenty, je tieba je dorucit pfislusnému stavebnimu ufadu. Vydani stavebniho
povoleni trva 30-60 dni. Ufad stavbu nepovoli, pokud by naptiklad byla v rozporu
sregulatnim planem, uzemnim rozhodnutim, ¢i Gzemnim souhlasem, nebo pokud s ni
nesouhlasi néktery dotéeny organ. Proti zamitnuti zadosti nebo zdkazu ohlaSeni stavby se

o oy w2
muzete odvolat na nadfizeném ufadé.*

Pokud tedy stavebnik ziskéa stavebni povoleni, neznamena to, ze mu bude platit po dobu
neurcitou, ale naopak. Pokud stavebnik stavebniho povoleni nevyuZije a nezah4ji stavbu od

dvou let, kdy nabylo pravni moci, pozbude platnosti.

Tretim nejvyznamnéj$im dokumentem stavebni dokumentace, je kolauda¢ni rozhodnuti.
Toto rozhodnuti potvrzuje, ze ptredchozi zjisténi ohledné splnéni podminek pro udéleni
stavebniho povoleni je pravdivé, nebyly shledany zadné zévady, a proto je stavba zpusobila
K uzivani. Kolauda¢nim rozhodnutim se v podstaté povoluje uzivat stavbu za uréitym tGcelem.
O kolauda¢ni rozhodnuti si musime pisemné zazadat prostiednictvim tiskopist, které je
mozno ziskat na stavebnim ufad€. Je samoziejmosti, Ze neni mozné uzivat stavbu bez
kolauda¢niho rozhodnuti, nebot’ by se jednalo 0 pfestupek. Kolaudovat je nutné také vSechny
povolené zmény u staveb — napt. piistavba, nastavba, aj. Kazdou zménu pak projednava
mistné ptislusny stavebni tfad, ktery o véci rozhodoval jiz jednou ato v ramci stavebniho

povoleni.

7.2.Pasporty

Dalsim typem dokumentace, se kterou se realitni makléf muze setkat, je pasport. Pasport
slouzi vlastniku véci ziskat informace 0 stavebné technickém stavu, ktery bude slouzit jako
podklad ke stanoveni rozpoctu diky zjist€énym nedostatklim, nebo zdvadam. Diky pasportu se
da sledovat stavebné-technicky stav domu jako celku, ale ijednotlivych byti. Jedna se
V podstaté o0 technicko-ekonomickou dokumentaci, kterou vsak vlastnik neni povinen ze

zakona vést.

*2 Stavba domu. [online]. Praha. [akt. dne 2011-11-2]. [cit. dne 2012-1.1]. Stavebni povoleni. Dostupné
z WWW: http://lwww.ekonomicka-stavba-domu.cz/stavebni-povoleni
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V praxi se setkavame s tim, Ze se pasporty téméf nevyuzivaji. Pro mnohé osoby je jejich
zpracovani slozité, a pokud by je dali ke zpracovani jinému, bylo by to i nakladné. Oslovila
jsem dohromady 20 RK — vétSinou malych a stfednich a provedla maly prizkum o znalosti

tohoto pojmoslovi. Kladla jsem realitnim makléiim nasledujici otazky:
Znate a vyuzivate pasport?
e 59 9% oslovenych potvrzuje, Ze pasport znaji, ale nevyuZzivaji.
e 26 % realitnich maklétt potvrzuje, ze tuto dokumentaci znaji a vyuzivaji ji. S

kladnou odpoveédi se vSak setkdvam vétSinou u vétsich RK, kde maji rtzné

zajmove seskupené maklére.

e 15 % realitnich makléfu ptipousti, Ze pokud tato dokumentace u nemovitosti je,
pouziji ji, ale pokud U nemovitosti neexistuje, vypracovavat ji nenechavaji. Jedna
se vSak veétSinou O realitni maklére, ktefi ziskali titul na Skolach technického

zameéreni.

15%

O znaji ji, ale nevyuzivaji
B znaji a vyuZivaji

O znaiji ji, ale vyuZivaji ji dle potfeby

Graf ¢. 5 — znazornujici odpovédi respondentii

Z jakého diivodu pasport nevyuzivate?

Makléfi vétSinou pasport nevyuzivaji z toho divodu, ze je ke své Cinnosti nepotiebuji
atudiz o nich mnohdy ani nevédi. Kdyz jsem ale jako “potencialni zdkaznik* projevila
0 pasport k nemovitostem zajem, bylo mi feceno, Ze neni problém si ho nechat ud¢lat.

Proc¢ pasport vyuzivaite?

K vyuzivani pasportu dochazi zejména v téch ptipadech, kdy si je sdm realitni makléf umi
k nemovitosti zpracovat. Za tuto Cinnost si vSak uctuje poplatek, ktery se projevi v cené

nemovitosti. Pasport také vyuzivaji ti, kterym byl pfedan a umi ho déle aktualizovat.
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Z vyse uvedenych informaci dovozuji, Ze pasport neni zcela bézn¢ uzivanym dokladem
k nemovitosti. I kdyz jsem namatkou kontaktovala 20 RK, vysledek je dle mého nazoru
alarmujici. Navrhovala bych, aby bylo uzdkonéno pouzivani pasportu ve Vvztahu
k nemovitostem. Pro osoby, které si ho neumi zpracovat samy, se bude sice jednat
0 nakladnéjsi zalezitost, ale jde ptece jen 0 technicko-ekonomickou dokumentaci, ktera je
ucelnd zejména pii prodeji/koupi nemovitosti. Dale by musela byt oSetiena otdzka nasledné
aktualizace, nebot’ by technicky stav uvedeny Vv pasportu musel odpovidat momentalnimu

stavu nemovitosti.

Pasport je mozno zpracovat dvéma zpisoby — prostiednictvim pocitacového programu
event. ruéng, jen se zakladnimi podklady. Z téchto podkladii se pak po jejich zpracovani zjisti,
jak moc jsou nékteré ¢asti zanedbané, jaka bude vySe oprav tak, aby bylo mozno prispét

k zasadam efektivnosti vynakladanim prostiedkti na spravu domu.

Pasport domu je rozdélen do nékolika Casti. Rada bych formalni wpravu pasportu
priblizila. Jedna se v podstaté 0 n€kolik rozsahlych tabulek s detailnimi popisy nemovitosti.
V prvni ¢asti pasportu jsou obsazeny zakladni daje (napf. poloha domu, charakteristika
stavby, popis schodisté, popis vnéj$i komunikace, pocet byt aj.) Nazorné uvadim cCast

tabulky obsazenou v prvnim dile pasportu.

11000 Poloha domu 14 000 Zelené pasy

11101 |Radovy ks 14 100 plocha zahrad m?

11201 |Rohovy ks 14101 |plochy jiné m?

11301 |vbloku ks 14 200 stromy uzitkové ks

11401 |samostatny ks 14300 Ploty m
14309 | natéry plotd m?

Tab.c¢.4 — pasport domu

Druhé ¢ast je pak nazvana jako konstrukéni prvky. Zde najdeme $kélu nejriznéjsSich
krytin, kterou si vybereme dle skutecného stavu a dopiseme k ni namétené m?, rok pofizeni,
rok poslednich oprav, anakonec procento potiebni. Tyto tdaje se pak dopisuji iu

klempifskych prvki, podlah, komini, oken, aj.

Treti ¢ast tvoii zdravotné technicka instalace (vodoinstalace, kanalizace, plynofikace,

topeni, aj.)

Posledni ¢ast tvofi vybaveni a zafizeni domu. Tady najdeme informace 0 vytazich,

kamnech, sporacich, pradeln¢ aj.
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Setkame se ale i S pasporty na nebytové prostory, pficemz musi byt splnény podminky
dané zékonem ohledné nebytovych prostor. Tento pasport je opét rozdélen do nékolika ¢asti,
kde se eviduji pottebné udaje. Kazdy pasport ma své zahlavi, které¢ identifikuje danou
nemovitost. V prvni ¢asti se setkame s popisem konkrétniho typu nebytovych prostor (zda se
jedna o garaze, sklepy, kancelafe, provozovny, aj.) V této ¢asti neni zapomenuto ani na udaje,
které popisuji najemniky. Zapisuji se také tdaje jako je pocet mistnosti, uzitkova plocha
ataké vytapéna plocha v poslednim sloupci. ,,Do posledniho volného sloupce lze uvést
zapocitatelnou podlahovou plochu, kterou je podlahova plocha vynasobena koeficienty
uvedenymi v piiloze €. 1 ¢asti A k vyhlaSce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 372/2001 Sb.,
kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladt na tepelnou energii, na vytapéni a naklady
na poskytovani teplé uzitkové vody mezi konecné spotiebitele, ve znéni pozdéjsich pravnich
pfredpisﬁ.“43 Druhd cast je pak zaroven c¢asti konecnou, kterd se zaméfuje na konstrukeni
prvky. Tato ¢ast pusobi souhrnnym dojmem, nebot upravuje polozky jako: povrchové tpravy,
podlahy, dvete, také vodoinstalace, kanalizace, elektroinstalace, aj. Tyto udaje je pak mozné
pouzit i pro potfeby uzavirani smluv, stanoveni vySe najemného a mnoha dalSich pravnich
predpisii.

Ttetim typem je pasport bytu. Aby mohl vzniknout takovyto pasport, musi se jednat 0 byt
v pravém slova smyslu daném zakonem. Jen ve strucnosti bych proto rada uvedla izde
obsahové nalezitosti pasportu k bytu. Kromé zahlavi zde najdeme pouze dvé ¢asti. Zahlavi
obsahuje polohu, prostfednictvim adresy a stav, v jakém se nachazi — tedy jestli je rozdéleny
nebo samostatny. V prvni Casti se pak tradicné popisuji zékladni udaje jako druhy mistnosti
ajejich plosna vymeéra. V této Casti se popisuje koupelna, klozet, obytnd plocha a dalsi
polozky. Stejné jako unebytového prostoru, ani zde neni zapomenuto na osoby, zijici
v daném byté. U téchto osob se detailné eviduje datum podepsani smlouvy askym byla
smlouva sepsana (resp. kdo byl vlastnikem v dobé piedani). V druhé casti pak popisuje
zafizeni a vybaveni bytu, nyni jiz zndmym zpisobem. Stejné jako U nebytového prostoru, tak

i zde patii prostor bytu k podkladiim stanovujici vysi najmu.

Domnivam se, Ze tento pojem by nemél byt slu€ovan s pojmem “protokol 0 pievzeti
bytu, ktery bézné slouzi jako podklad pro smlouvu. Naopak pro vytvotfeni fddného protokolu
muze byt pouzito udaji, které plynou z pasportu. Protokol se totiz snazi podchytit skutecny

stav bytu, tedy jde o nejvystiznéjsi popis bez ekonomickych aspektd popisovanych slozek.

3 Novakova, H. Dokumentace ke spravé obytmého domu a provozu technickych zafizeni. Praha: BOVA
POLYGON, 2006, str. 82
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Poftizuje se jeden pfi sepisovani smlouvy a jeden pfi zruseni ¢i ukonceni smlouvy. Ptripadné

rozdily ve faktickych zdvadéach na polozkach by pak mély byt odstranény.

7.3.Smlouvy souvisejici s nemovitosti

Do této skupiny pisemnosti se vazi veskeré smlouvy, které jsou uzavieny mezi vlastnikem
a jinou osobou. Mohou to byt smlouvy 0 dodavkach energie, dodavkach teplé a studené vody,
0 odvozu odpadu, o dodavce plynu, adrzbé vytahd, ale také smlouvy se spole¢nostmi, které
provadi opravy ¢i rekonstrukce domu. U téchto subjekti se pfedpoklada, ze uzaviou
s vlastnikem smlouvu, aby se vyvarovali pfipadnym sporam. Pfi vybéru subjektii, které
mohou dodévat sluzby, se musi brat zietel na to, v jakém rozsahu, kvalité a cen¢ je dodavaji.

Proto by mély byt tyto dolozky fadnym zptisobem upraveny ve smlouve.

Takovéto smlouvy jsou jako ostatni upraveny zpusobem, kdy je zfejmé, kdo jsou
subjekty, pfedmét plnéni, cena za plnéni, lhita ve které ma byt plnéno, platebni podminky
apievzeti prace. VétSina ma ve smlouvé zahrnutou icenovou dolozku, ktera v podstaté
zohlediiuje zménu v cené¢ materidlu a jeji promitnuti do konecné ceny, platebni podminky
a zpusob reklamace, ¢i odstranéni vad. VétSina pak ma ve smlouvé stanoveny smluvni
pokuty, aby se ptedeslo neplnéni ze smlouvy a plnéni po 1htté, ¢i plnéni v jiné kvalité, nez

bylo sjednéno.

Velmi Casto také byva uzaviena smlouva s havarijni sluzbou, aby se rychle odstranila

zévada a predeslo by se tak velkym Skodam na majetku.

7.4.Podklady pro dané a ucetnictvi

%

Ucetnictvi (dle zikona &. 583/1991 Sb., 0tdetnictvi ve znéni pozdgjsich pravnich
predpist) je Vvramci spravy bytového fondu velice naro¢nou zaleZitosti. Vznikaji zde
podklady pro firmy za odvedenou praci ¢i sluzbu, eviduje se pohyb penéz na uctu za najem,
dochazi k vybéru zaloh v souvislosti suzivanim bytu, plati se faktury, vyplaty ucetnim
a spraveim nemovitosti, aj. Nesmi se ztratit piehled 0 penézich vlastnich a cizich — tedy
prostiedcich vypujéenych z n€kterého penézniho fondu a jejich nutnosti penize splatit za
pfedem stanovenou uplatu a jinych podminek. Tady je pak otdzkou, zda je vlastnik domu
schopen se v téchto v téchto financich orientovat a zda je schopen spravovat nejen provozné-

technické zalezitosti v objektu, ale i finan¢ni prostfedky. Pokud by pé¢i 0 objekt nezvladl,
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pfeda se tato Cinnost obstaravatelské firm¢, kterd umi oboji. VétSina osob ale doporucuje
svefit provozné-technické zalezitosti této firm¢ a dispozice s i¢tem si ponechat. Je vhodné
pfizvat Si ucetni, ktera by na zakladé své profesionality mohla z ¢asti pomoci. Nesmime totiz

zapominat na placeni dani jako je dan z pfijmu, daii z nemovitosti, dan z ptidané hodnoty.
,»Mezi ucetni doklady patti zejména:

e vypisy ucti od penézniho tstavu,

e doklady o0 cené nemovitosti a jejim odpisovani,

e cvidence zakladnich prosttedkii a predmétt postupné spotieby,

o faktury dodavateli (stavebnich praci, dodavek energii, sluzeb, atd.),
e pokladni doklady 0 piijmech a vydajich,

e ustfizky slozenek ze pfijaté platby (zejména najemné),

e kniha pohledavek a zavazkii,

e mzdové listy, vyplatni listiny, atd.«*

Zde muzeme pozorovat slozitost jednotlivych ukont, které kazdy neni schopen
spravovat sam. Je proto vhodné, aby minimaln¢ pro Cinnost ucetnictvi byla zaméstnana
profesiondlni ucetni a pro ¢innost provozné technickou osoba, kterd ma pro vykon takovéto
¢innosti pfedpoklady a potfebné vzdélani. Na zaklad¢ takto profesionalné obsazenych osob se
da predpokladat, Ze celkovy dojem kupujiciho bude lepsi. Jediné, co by si mél vlastnik
ponechat v dispozici je ucet, ze kterého on sam bude zasilat piikazy k uhradé (na zakladé

jemu danych informaci od ucetni), ¢imz neztrati nad nemovitosti kontrolu.

* Novakova, H. Dokumentace ke spravé obytmého domu a provozu technickych zafizeni. Praha: BOVA
POLYGON, 2006, str. 117
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8. Organizace vykonu verejné zpravy

Organizace vykonu vefejné spravy je upravena zejména stavebnim zdkonem, jeho
provadécimi vyhlaskami a dalSimi pravnimi ptedpisy. Jak vime, novy stavebni zakon pfinesl
mnoho zmén iVtéto oblasti. Novinky anejriznéj$i upravy nového zakona slibuji
zjednoduseni a zrychleni procedur této oblasti. ,,V podminkach nové pravni upravy piislusi,
do urc¢it¢ miry obdobné jako v podminkach pravni upravy piedchozi, uzemni planovani
zabezpecovat organtiim uzemniho planovani, ¢innosti podle stavebniho tfadu potom piislusi
zabezpecovat stavebnim Ufadim. Novou pravni upravou pfitom bylo zvoleno feSeni, které

" e " v1.: , ’ ’ ’ o7 «db
zietelngji nez dosud oddéluje organy tzemniho planovani.*

Vymezenim organti uzemniho planovani doslo k vymezeni jejich pravomoci. Velké
mnozstvi ukoll pfitom vazne na organech obci a kraji. Pisobnost a pravomoc obci a krajt je
navic rozdé€lena dle potieb a dle statutu (napt. obce s béZnou nebo rozsifenou plisobnosti). Da
se tedy hovofit 0 diferencovaném rozprostfeni opravnéni. Organy uzemniho planovéni lze
tedy rozdélit do Ctyf okruhli: organy obci, organy kraji, Ministerstvo pro mistni rozvoj

a Ministerstvo obrany.

8.1.Stavebni urady

Pro nas dulezity orgédn, se kterym se setkdvame nejen v praxi nejcastéji a ktery nas
nejvice zasahuje v ramci realitni ¢innosti je stavebni ufad. Je to tedy dal$i organ vetejné
spravy, ktery se Cleni na Ctyfi typy: stavebni ufady (dfive nazyvané obecné), specialni
stavebni Ufady, vojenské ajiné stavebni ufady. Obecnym stavebnim ufadem (viz. § 13
stavebniho zdkona) jsou nejCastéji povéfené obecni Gfady, povéfené magistraty statutdrnich
mest a Magistrat hlavniho meésta Prahy. Tyto stavebni urady pak puasobi s pfenesenou
pusobnosti. Neni mozZné, aby obecni ufady, které nejsou povéteny vykonem jako stavebni
ufady, mély castecnou pravomoc téchto ufada (novy stavebni zakon jiz neobsahuje podobna
ustanoveni jako § 122 a §124). Pokud by pak stavebni ufad v pfenesené plisobnosti nebyl

schopen vykonévat svou ¢innost fadn€, mize mu kraj svym natfizenim opravnéni odebrat.
Speciélni stavebni urady (viz § 15 stavebniho zakona), jsou pak dle zdkona déleny na
ufad: pro civilni letectvi, drdzni stavebni ufady, silni¢ni spravni ufady a vodohospodaiské

ufady. Kazdy tento ufad se fidi stavebnim zdkonem, ale zaroven také specidlni pravni

4 Marek K., Pricha, P. Nové stavebni pravo. 1. Vydani. Brno: Mikadapress, s.r.0., 2007, str. 15
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upravou. Tyto ufady vykonavaji ¢innost stavebniho tfadu s vyjimkou tizemniho rozhodovani.
Tzn., ze napt. povoleni pro stavbu smi vydat pouze, pokud jim k tomu da obecny stavebni
utad, ktery je k tomu opravnén, souhlas. Pokud by se stavba dostala do rozporu a nebylo by
ziejmé, zda se jedna 0 stavbu specidlni nebo obecnou, platilo by stanovisko specialniho

stavebniho Ufadu.

Vojensky stavebni Gfad dle § 16 stavebniho zakona je tzv. Ujezdni Gfad. Na uzemi
takovychto ujezdi pak rozhoduji jako stavebni Urady. Existuje seznam vojenskych ujezdi
ajejich vymezeni v pfiloze zakona ¢. 222/1999 Sb., 0 zajistovani obrany statu. Takovychto
vojenskych 0jezdd je celkem 5 astavebni ufady zde vykonavaji Cinnost, majici oproti

specialnim stavebnim ufadim pravomoc ve vécech izemniho rozhodovani.

Nakonec bych jesté zminila tzv. jiné stavebni Ufady, dle § 16 stavebniho zdkona,
kterym je Ministerstvo obrany, Ministerstvo vnitra, Ministerstvo spravedInosti a Ministerstvo
pramyslu aochodu. Jiné stavebni uUrady maji ptsobnost stavebnich ufradd, s vyjimkou

pravomoci ve vécech izemniho rozhodovani.

Z vyse popsaného lze sestavit praktickou tabulku, ze které lze vycist, Ze ne kazdy
stavebni Gfad méa agendu stavebniho rozhodovéani aze povolovani staveb pfislusi pouze

typove stejnému druhu stavby.

Uzemni rozhodovani Povolovani staveb
Obecny SU bez omezeni pouze u obecnych typU staveb
Specialni SU nelze pouze u specialnich typu staveb
Vojensky SU pouze na Uzemi vojenského Ujezdu | pouze na Uzemi voj. Ujezdl
Jiny SU nelze pouze u jinych typG staveb

Tab.c.5 — druhy rohodovani
8.1.1.  Uzemné plinovaci dokumentace

Jedna se v podstaté 0 novy institut (v ramci stavebniho prava), piestoze jiz tento
institut vyuzivaly nékteré¢ obce predtim, pouze pod jinym nazvem. O tuto dokumentaci je
nutno zazadat pisemné na predepsaném formulafi apoté odeslat mistné prislusnému
obecnimu uradu. Nalezitosti jsou dané provadéci vyhlaskou (vyhlaska ¢. 503/2006Sb.,
0 podrobngjsi upraveé uzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a izemniho opatteni) v ptiloze
¢. 1 nebo 2. Obecni ufad s pifenesenou pusobnosti takové informace neni opravnén
poskytovat, ¢imz se zfejmym zpusobem vytizeni téchto zadosti prodluzuje. Organem, ktery je

opravnény a odpovédny za toto vydani je:
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krajsky urad,

e ufad izemniho planovani,

obecni ufad povéteny pro vykon pofizovatelské ¢innosti,

e stavebni ufad obce s pienesenou piisobnosti.

Zadatel musi ve své zadosti 0 poskytnuti informace uvést vzdy piesné pozadavky,
ohledné kterych mu ma byt informace poskytnuta v souvislosti s pozadavkem na zménu
Vuzemi a 0 povinnosti uvést konkrétni tdaje. Pro vydani uzemné planovaci informace se
uzije ustanoveni § 139 soudniho fadu 0 pfedbézné informaci. Na zaklad¢ tohoto ustanoveni
pak lze vyuzit moznosti, aby kazdy mohl pozadovat od opravnéného spravniho organu
pisemné zhotovenou informaci, zda je mozné jeho zamér uskute¢nit, nebo k tomu bude
zapotiebi jiného podminujiciho tkonu. Muze pozddat informace 0 tom, jaka jsou kritéria ¢i
podminovaci ukony ktomu, aby bylo vibec zadosti vyhovéno. Zakon proto uklada
opravnénym subjektim poskytovat v rdmci své puasobnosti uzemné planovaci informace

0 podminkach:

e _vyuzivani Uzemi azmén jeho vyuziti, zejména na zakladé uvzemné
planovacich podkladl a izemné planovaci dokumentace,

e vydani regulacniho planu, uzemniho rozhodnuti, vCetné seznamu dotéenych
organd,

e vydani uzemniho souhlasu v pfipadech, kdy je moZzno jim nahradit uzemni
rozhodnuti, v€etné seznamu dotcenych organt,

e provedeni jednoduchych staveb bez ptedchoziho Gzemniho rozhodnuti nebo

souhlasu.**

Pokud nebudou splnény podminky dané zakonem a planovany zamér bude v rozporu
suzemné planovaci dokumentaci, miiZze byt stavebnim Ufadem vydand negativni uzemné
planovaci informace. Takto poskytnuta informace pak plati jeden rok ode dne jejiho vydani,
pokud se podminky, za kterych byla vydand, nezménily. O takovéto zméné by pak ufad, ktery
uzemn¢ planovaci dokumentaci vydal, daného zadatele informoval. K takovymto zménam
dochazi nejcastéji diky aktualizacim pfisluSnych uzemné planovacich podkladii, nebo

schvalenim zprav 0 uplatiiovani tzemniho planu, nebo zasad izemniho rozvoje.

Nesmi byt zapomenuto na to, Ze se k Zadosti 0 uzemné pladnovaci informaci pfipoji

situani vykres a vesSkeré nalezitosti k nému jsou dany v ¢asti B formulafe zadosti (viz.

46 Marek K., Pricha, P. Nové stavebni prdavo. 1. Vydani. Brno: Mikadapress, s.r.0., 2007, str. 29, 30
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Provadéci vyhlaska ¢. 503/2006 Sb., 0 podrobnégjsi upravé tzemniho fizeni, vefejnopravni

smlouvy a izemniho opatteni, pfiloha ¢. 1 nebo 2.)

Téchto podkladl se vyuziva v realitni ¢innosti zejména pii koupi pozemkd.

8.1.2. Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti je nastroj tizemniho planovani. Takovéto rozhodnuti je vysledkem
tizemniho Fizeni. Uzemni rozhodnuti je upraveno ve stavebnim zakoné. Princip celého
uzemniho fizeni a izemniho rozhodnuti tkvi v tom, ze se stavby nebo zafizeni umist'uji, méni
a tim pozménuji i pozadavky na vyuziti, a presto je dilezité, aby byly chranény zajmy tzemi,
nestanovi-li zdkon jinak. Uzemni rozhodnuti je individualni spravni akt, kterym stavebni ufad
schvaluje navrzeny zamér v izemnim fizeni. Stanovi podminky pro uzemi, konkrétné jeho
vyuziti a ochranu. ,,Stanovi podminky pro dal$i pfipravu arealizaci zaméru, zejména pro
projektovou piipravu stavby; vyZzaduje-li to posouzeni vefejnych zajmu pii provadéni stavby,
pfi kontrolnich prohlidkach stavby, nebo pifi vydani kolauda¢niho souhlasu, mtze ulozit
zpracovani provadéci dokumentace stavby.“*’ Aby svého ucelu vzdy dosahl, méa proto nové
nékolik zplsobii. Jednim z nich je, Ze funkci uzemniho rozhodnuti také mize plnit regulacni
plan. Dalsi nové existujici moZnost je ta, Zze U nékterych piipadli ohlaSovani jednoduchych
staveb, bude stacit dodrzet podminky a postup, ktery bude v souladu s izemné planovaci
informaci, namisto 1zemniho rozhodnuti. Novinkou je také moznost subsidiarné pouZzit misto
stavebniho rozhodnuti vefejnopravni smlouvu 0 umisténi stavby. Takovouto smlouvu vSak

muze uzaviit pouze stavebni ufad se souhlasem dotéeného orgéanu.

Jak uZ jsem zminila, pfisluSnost spravnich orgéni je svéfena stavebnim ufadim,
kterymi jsou obecné a krajské ufady, ale také takové, o kterych to stanovi zvlastni pravni
predpis. Takto ustanovené stavebni ufady pak konaji v pfenesené plisobnosti. Vybér mistné
ptislusného stavebniho ufadu je dle uzemniho obvodu, ve kterém se ma 0 rozhodnuti jednat.
Pro pfipad, Ze by $lo 0 opatieni, které se méa uskutecnit v uizemnim obvodu dvou nebo vice
stavebnich ufadd, uplatiuje se zvlastni vykladaci pravidlo, podle n¢hoZz se tento tzv.
kompetencni konflikt fesi tak, ze k provedeni fizeni je ptisluSny a izemni rozhodnuti vyda
nejbliz§i spole¢né nadfizeny stavebni ufad. Tento orgdn muze stanovit, ze Uzemni fizeni
provede a izemni rozhodnuti vyda néktery ze stavebnich ufadi, v jehoz izemnim obvodu se

ma dané opatieni uskutecnit.

" Blazkova M., Machéa&kové J. Uzemni rozhodovdni a ohlasovani jednoduchych staveb, terénnich viprav,
zarizeni a udrZovacich praci. Praha: Linde a.s., 2007, str. 24
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Dle § 77 stavebniho zakona existuje n€kolik druhti izemniho rozhodnuti, cituji:

a) ,,0 umisténi stavby nebo zafizeni (dale jen rozhodnuti 0 umisténi stavby),
b) zméné vyuziti tzemi,

€) zméné stavby a o0 zméné vlivu stavby na vyuziti tzemi,

d) déleni nebo scelovani pozemka,

e) ochranném pasmu.*

Miuzeme vidét, ze kazdy vySe jmenovany druh ma sva specifika, kterd uz vystihuje nazev.
V kazdém vydaném tuzemnim rozhodnuti musi byt stanovena doba platnosti, pokud by m¢la

byt delsi, nez lhita zakonna.

Pokud je zadost ucastnika v rozporu s dokumentaci, nespliiuje podminky na ochranu
uzemnich hodnot, pozadavky zvlastnich pravnich ptedpist, proti praviim jinych ucastniki, aj.,

stavebni Ufad Zadost zamitne.

Aby mohlo uzemni rozhodnuti nabyt pravni moci, musi byt doruc¢eno dotCenym organtim
a ucastnikim dohromady nebo zvlast, podle toho, zda v uzemi byl vydan izemni plan nebo
regulaéni plan. Zadatel pak obdrzi jedno vyhotoveni tzemniho rozhodnuti spolu s ovéfenou
grafickou pfilohou. Takovéto vyhotoveni zemniho rozhodnuti zasle také obci, pokud neni

I stavebnim Gfadem v jednom.

Standardni doba platnosti izemniho rozhodnuti, pokud neni stanoveno jinak, je na dva
roky. Tuto lhatu vsak Ize na zakladé odiivodnéné zadosti prodlouzit. Na druhou stranu ale
muze pozbyt platnosti, pokud napf. nebylo zapocato s prvotnim cilem, ke kterému bylo
vydéano, pokud nebyla ve stanovené lhuté¢ Zadost doplnéna, nebo pokud byla zamitnuta
z diivodu polhiitni platnosti, nebo z diivodu prohlaseni zadatele 0 upusténi od ptivodniho
zameru.

Uzemni rozhodnuti mize byt také zménéno nebo zruseno. Napft. pokud dojde ke zméné
uzemné€ planovaci dokumentace, nebo ke zméné podminek v Gizemi, je mozné 0 zménu Zadat.
Neni nutno zadat 0 zménu celého uzemniho rozhodnuti, ale pouze ¢asti, zbyvajici Cast je

nadale platna. Tuto zménu pak lze z moci Ufedni uskute¢nit. Stejné tak ji tato ufedni moc

muze zrusit. Oboji vyzaduje novy vyrok v novém uzemnim rozhodnuti.
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8.1.3. Uzemni souhlas

Tento institut je také novinkou stavebniho zakona, kterou stary zakon viibec neznal. Od
tohoto institutu si zdkonodarci slibovali patficné zrychleni a zjednoduseni uzemniho fizeni.
Aby vsSak v zdkon¢ nevznikla pfili§ velka atim nekontrolovatelnd benevolentnost, tzemni
souhlas lze vyuzit pouze v nékterych piipadech - u bezkonfliktnich staveb a drobnych staveb.
V téchto piipadech pak tizemni souhlas nahrazuje uzemni rozhodnuti. Avsak vyjimku tvori
uzemni rozhodnuti 0 ochranném pasmu, které je v podstaté nenahraditelné. Pii komparaci
s izemnim rozhodnutim pak Ize fict, ze se tentokrat nejednd 0 spravni rozhodnuti, tedy se

neni proti cemu odvolavat.

Existuji vSak nezbytné podminky, které musi platit, aby byl Gizemni souhlas mozny.
Piesné je definuje § 96 odst. 1 stavebniho zakona a § 96 odst. 2 stavebniho zakona. K vyse
zminovanému prvnimu odstavci ptidavam citaci: ,,uzemni souhlas Ize vydat, pokud je zamér
V zastavéném tzemi nebo V zastavitelné plose, poméry v tizemi se podstatné neméni a zamér
nevyzaduje nové naroky na vefejnou dopravni atechnickou infrastrukturu. Zavazné
stanovisko dotéené¢ho organu nesmi obsahovat podminky nebo nesmi byt zavaznym

- e 48
stanoviskem vyjadtfen nesouhlas.*

Druhy odstavec § 96 stavebniho zakona pak dopliuje nékteré parametry. ,,Uzemni souhlas

postaci v ptipadech:

a) staveb, jejich zmén a zafizeni, ktera nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni
podle § 103, odst. 1 a 2,

b) ohlasovanych staveb, jejich zmén a zafizeni,

c) staveb pro reklamu,

d) staveb umistovanych v uzavienych prostorech existujicich staveb, neméni- li
se vliv staveb okoli.

e) uprav terénd, nasypu a vykoptu do 1,5 m vySky nebo hloubky, pokud nejsou
vétsi nez 300 m? anchrani¢i svefejnymi komunikacemi a vefejnymi
prostranstvimi nebo nedochazi — li k nakladani s odpady,

f) skladovych, vystavnich a manipulacnich ploch do 200 m? mimo vrakovist’
a skladek odpadu,

g) zmén druhu pozemku 0 vyméfe do 300 m?,

48 Blazkova, M., Machackova, J. Uzemni rozhodovani a ohlasovani jednoduchych staveb, terénnich uprav,
zarizeni a udrZovacich praci. Praha: Linde a.s., 2007, str. 33
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h) zmén staveb.«*

Pokud nasSe stavba odpovida pozadavkim pro uzemni souhlas, mizeme si podat zadost
na Gzemni souhlas predepsanym formuldfem dostupnym na stavebnim ufadd. Zadost musi
obsahovat vSechny naleZitosti, jinak by byl ufadem vracen K jejich doplnéni. Dale je ulozena
informac¢ni povinnost pro sousedy dotéeného pozemku, kdy musi byt tato informace vyvésena
na ufedni desce po dobu 30-ti dnii. Pokud jsou vSechny podminky splnény, bude udélen

souhlas. Pokud ne, doruci se zadateli usneseni 0 projednani zdméru v izemnim fizeni.

Vydany souhlas je platny na 12 mésicti od data svého vydani. Pokud nebude Vv této

dob¢ zahajena Cinnost, pro kterou byl udélen, pozbude platnosti.

Uzemniho souhlasu je vyuzivano zejména v téch realitnich kancelaiich, ve kterych se
V ramci své nabizené ¢innosti vénuji i vystavbé RD, nebo jinych objekt. VéEtsina RK se ale
vénuje radéji opravam ¢i jinym zalezitostem, nebot’ vystavba je ndkladna a bylo by zapotiebi

investora.

8.1.4. Uzemni plin

Jedna se 0 studii, ktera fesi celé tizemi obce, vojenské ujezdy aj. Dava si za cil to nejlepsi
prostorové a funk¢ni usporadani izemi. Zobrazuje zejména zastavéné uzemi, koridory, plochy
a stanovuje jejich vyuziti. Klade si za cil takové uspofddani, aby bylo mozno udrzet
pozadavky a zajmy zivotniho prostiedi a hospodafstvi tak, aby byla zaroven umoznéna dalsi
vystavba. Nesmi byt vSak zapomenuto ani na prava a zajmy osob, zijicich na tomto uzemi.

Uzemni plan je dalezitou soucasti kazdé generace ato tak, aby byla zachovana rovnovéaha

piirody.

Uzemni plan se podava bud’ na zadost, nebo z vlastniho podmétu. K takovému navrhu Ize
podavat namitky a pfipominky. Uzemni plan ma regulovat vystavbu na izemi dané obce, ale
neni vylouceno, ze se na jeho tvorbé nemohou obc¢ané spolupodilet. Na druhou stranu bych
uvedla prakticky ptiklad, kdy hlavni mésto Praha ma svlij uzemni plan od roku 1999. Ve své
ptuvodni navrzené podobé vSak nikdy nebyl pouzivan. Naopak, pod tlakem developert byly
projednany stovky zmén, vétSinou bez nazoru a diskuze s obcany. Pro takto dotéené obcany
proto nezbyva jina varianta, nez pockat na datum projedndvani nového planu. VSichni, kteti

maji zajem, mohou podévat piipominky. VéEtsi vahu vSak maji namitky vlastniki dotenych

9 896 odst. 2, stavebni zakon
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nemovitosti, nebot’ se jim musi magistrat fddn¢ zabyvat. Rada bych znézornila a zdiraznila

postup, jakou se vyvoj nového uzemniho planu posouva a ¢im se musi fidit:

e spolitika dzemniho rozvoje

wzasady Uzemniho rozvoje

@ koncept noveho dzemniho planu

# nowy uzemni plan

Obr.¢.2 — hierarchie posunu vizemniho planu

Zde mizeme vidét, Ze aby zastupitelstvo obce schvalilo Gzemni pldn, musi znat
a dodrzovat pozadavky politiky izemniho rozvoje a také zasady tizemniho rozvoje. Vydany
uzemni plan je pak zévazny pro vydani regulacniho planu az toho se pak daji vyvodit
I souvislosti pro vydani izemniho rozhodnuti. Vydava se formou opatieni obecné povahy, dle

ustanoveni spravniho fadu.

Jako zdroj informaci 1ze povazovat z vySe uvedeného i tzemni plan, protoze realitnimu
makléfi mnoho napovi 0 dal$im vyvoji daného uzemi. Vyuziva se zejména v piipadech koupi
domt ¢i byt ato zejména v izemich, které jsou na samoté. Mnoho klienti se vSak na
takovéto informace nepta. Z hlediska profesionality ajinych zésad, vychazejicich nejen
Z desatera realitntho makléfe, bych proto uzédkonila povinnost 0 dané situaci klienty
informovat. Muze zde totiz ze strany realitntho makléfe dojit k podavani nepravdivych
informaci, z obav nad snizenim z ceny nemovitosti. Je jasné, ze jinym zpusobem by se tato
udélost podepsala do ceny nemovitosti ur¢ené pro bydleni a jinak pro nemovitosti urcené
k doCasnému uzivani.

VloZenim takovéhoto ochranného ustanoveni do zdkona by se posilila pravni jistota na

strané€ kupujiciho.

8.1.5. Regula¢ni plian

Jednd se 0 soucast uzemné planovaci dokumentace, které se zpracovavaji pouze pro

¢ast obce, a jsou proto velice podrobné. Zakladnim dilcem je pozemek. Ve své feSené plose se
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snazi vyuzivat pozemky, umistovat stavby, chranit zajmy zdejSich obyvatel a Zivotniho
prostiedi. Timto zptisobem stanovi podminky i pro stavby vefejné infrastruktury a vetfejné
prospésné stavby. Ve své podstaté¢ nahrazuje v dotCené Casti izemni rozhodnuti a pro dalsi
rozhodovani v tzemi je zavazny. ,,PIni funkci jako skupinové uzemni rozhodnuti pro plochy
vymezené v uUzemnim pldnu. Miuze také nahradit plan spolecenskych komplexnich
pozemkovych Uprav. Nenahrazuje vSak uzemni rozhodnuti v nezastavéném tzemi. Pokud je
regulacni plan vydany krajem, je déale zavazny pro Uzemni plany a regulacni plany vydané
obcemi. Stejné jako uzemni plan je iregulaéni plan vydavan formou opatieni obecné

povahy, dle ustanoveni spravniho tadu.

Stejné jako uzemni plan, je i regula¢ni plan nezbytnym zdrojem, ktery realitni makléf
vyuziva. V podstaté je zapotiebi zejména pii koupi RD, nebo pozemkii. Spolecné s izemnim
planem proto vytvaii velice dilezity podklad, ktery muize zavaznym zisahem ovlivnit

budoucnost dané lokality.

8.2.Autorizovany inspektor

Novinkou stavebniho zakona platného od ledna 2008 je zavedeni institutu
autorizovaného inspektora. Jeho ukolem je kontrola nad zadanym projektem a vydavani
stavebniho povoleni, ¢imz se ma znaénym zptsobem urychlit cesta pro povolovani staveb
vzhledem k tomu, Ze do této doby byl proces povolovéani staveb v Ceské republice zna¢né
zdlouhavy. V zakoné se tika, Ze autorizovany inspektor oveéii veskeré potfebné nalezitosti
a v pripadé vyhovujiciho stavu vyhotovi odborny posudek pro vydani kolauda¢niho souhlasu.
Pokud by vsak objevil néjaké nesrovnalosti, nemusel by na rozdil od stavebniho tGfadu fizeni

zastavit, ale stacilo by pouze odstranit chyby a dale pokraCovat v procesu schvalovani stavby.

Kdo ajak se muze stat autorizovanym inspektorem, nalezneme v hlavé III, zakona ¢.
183/2006Sb. Autorizovanym inspektorem se muze stat kazdy, kdo spliiuje podminky pro
jmenovéni a koho ministr pro mistni rozvoj na zakladé doporu¢eni Ceské komory architektti
nebo Ceské komory autorizovanych inZenyri, jmenuje do funkce. Takovato osoba

. . ’ v r r r 1.
0 autorizaci musi spliiovat zakonem stanovené podminky™":

e pozadala 0 jmenovani autorizovanym inspektorem,

%0 Blazkova, M., Machackova, J. Uzemni rozhodovani a ohlasovani Jjednoduchych staveb, terénnich uprav,
zarizeni a udrZovacich praci. Praha: Linde a.s., 2007, str. 13
°1 §143, hlava III, zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zédkon
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e dosahla magisterského vzdélani architektonického nebo stavebniho sméru a je

autorizovanou osobou podle zvlastniho pravniho ptedpisu,

e prokazala nejméné 15 let praxe v projektové cCinnosti nebo v odborném vedeni
provadéni staveb, nebo na stavebnim ufadu, ma-li osvédéeni o zvlastni odborné

zpusobilosti podle zvlastniho pravniho piedpisu,
e prokézala svou beztthonnost vypisem z evidence Rejstiiku trestd ne star§im 3 mésicil,

e prokazala pravni a odborné znalosti a zkuSenosti potfebné pro vykon funkce pfi
zkousce pred odbornou komisi, jejiz ¢leny jmenuje a odvolava ministr pro mistni

rozvoj.

Takto zvoleni inspektofi jsou jmenovani do funkce ministrem pro mistni rozvoj na dobu
10-ti let s pasobnosti na celém tizemi Ceské republiky. Je nutné fici, Ze vSichni autorizovani

inspektofi musi byt pojisténi na skodu, kterou by mohli zptsobit klientovi.

Existuje také moznost, aby se stal ve vyjime¢nych piipadech (zdkonem uvedenych)
autorizovanym inspektorem odbornik z vysoké Skoly ¢i védeckého ustavu, aniz by spliioval
podminky pro piedepsanou praxi.

Zakon dale stanovuje i jiné podminky pro ziskani autorizace — a to zaplaceni spravniho
poplatku (zdroj: Zakon ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd¢jSich
predpist.) apodani zadosti 0jmenovani autorizovanym inspektorem. Navic je nutné
k ptihlasce dolozit pfilohy, potvrzeni 0 zaplaceni zkouSky avSe odeslat na koordinaéni
0rgén52— koordina¢ni radu. (Pozn.: koordina¢ni rada je organ schvaleny Ceskou komorou
architekti a Ceskou komorou autorizovanych inZenyrii atechniki. Pfijima ptihlasky
a zpracovava je, zabezpecCuje provadeéni zkousek a predkladd ministerstvu pro mistni rozvoj
zadost 0 vydani osvédéeni.) O zkousce jsou zdjemci informovani 30 dnli pfedem. Pokud pii
testu uspé€ji, mohou si podat zadost 0 jmenovani. Pokud ne, k dalSimu terminu zkousek se

mohou dostavit opét za 1 rok.
> Zanik funkce autorizovaného inspektora®
e funkce autorizovaného inspektora zanikne skonc¢enim 10-ti leté Ihity trvani

e vzdanim se své funkce (s platnosti od doruceni této Zadosti ministru pro vnitini rozvoj)

52 Oficialni stranka autorizovanych inspektori. [online]. Praha. [cit. dne 2012-1-15]. Koordina¢ni rada pro
autorizované inspektory. Dostupné z WWW: http://www.autorizovaniinspektori.cz/coordinating_organ.asp
> §144, hlava IIL., zdkon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon
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na zakladé rozhodnuti soudu, kde byla jeho zptisobilost k pravnim tkoniim omezena,

nebo zcela vzata

smrti nebo prohlasenim za mrtvého

» Odvolani autorizovaného inspektora z funkce

Odvolat autorizovaného inspektora mize ministr pro mistni rozvoj, jestlize:

autorizovany inspektor zdvazné€ porusuje vefejny zdjem, jeho chovani ajednani je
neslucitelné s jeho funkei

o v ’ . sy vr voov v ’ ’ ’ v 4
muiZze byt rozhodnuto 0 jeho odvolani v pfipads, Ze jiz neni bezahonnym ob&anem®

neni soustavné ¢inny ve své funkci po dobu alespon 3 let

Povinnosti autorizovaného inspektora

autorizovany inspektor musi byt ze zdkona pojiStén na Skodu, kterou mize svym

jednanim zplsobit

musi uzaviit s druhym subjektem pisemnou smlouvu (na zdkladé této smlouvy je
povinen provétit a prezkoumat projektovou dokumentaci, obstarat zavazna stanoviska
dot¢enych organtl, obstarat vyjadieni osob, které by byly ucastniky stavebniho fizeni.),
ve které musi byt mimo jiné uvedeno: kdo smlouvu uzavira, ptedmét smlouvy, uplata

za vykonanou ¢innost a také mize byt sjednand tthrada vynalozenych nékladt
je povinen vést 5-ti letou evidenci 0 ukonech, které osobné provadél
na vyzvu stavebniho ufadu provadét soucinnost v rozsahu své odborné kvalifikace

dbat na soustavné vzdélani, dopliovani a prohlubovani znalosti

» Pripady, kdy neni mozno vyuzit sluzeb autorizovaného inspektora

Stavby, které nejsou zpiisobilé pro zkracené fizeni, jsou piimo oznacovany jako ,,stavby

nezpusobilé pro zkracené stavebni fizeni“. Tyto stavby vyclenuje zvlastni pravni ptedpis,

% Bezithonna osoba je dle stavebniho zakona takova, které nebyla udélena disciplinarni pokuta, nebyla souzena
pro trestny ¢in v souvislosti s ¢innosti autorizovaného inspektora. Nebyla ji zruSena, pozastavena ¢i odfiata
autorizace.
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rozhodnuti organu izemniho pldnovani nebo uzemni planovaci dokumentace. Pro piiklad se

jedné napf. 0 ¢istirnu odpadnich vod.

Také nesmi svou ¢innost vykovavat tam, kde se né¢jakym zpisobem podilel jiz diive na
véci sam, nebo pfispival k jejich piipravé. Zcela vyloucena je Cinnost autorizovaného
- . ’ 55 r vrot v ’ rowe . ’
inspektora pro osobu jemu blizkou™. D4 se fici, Ze se pii vykonu své ¢innosti nesmi dostat do

stietu z4jmu a proto pro vyse uvedené piipady nesmi vydat certifikat.

Déle by nem¢l uzaviit smlouvu se subjektem, u kterého stavebni ufad fizeni pierusil.
K t¢émto ptipadim se da zafadit itakovy, kde stavba vyzaduje tizemni rozhodnuti, avSak

uzemni rozhodnuti neni vydano, nebo je vydano nepravomocng.

Pravomocného soudniho rozhodnuti, mize stavebni ufad stavbu zastavit a pockat na
vyjadieni. Pokud ale i pfesto autorizovany inspektor vyda neopravnéné certifikat, soud ho

jako jediny mize zrusit, nebo ulozit ndpravu do doby soudniho rozhodnuti.
» Evidence autorizovanych inspektorti

V soucasné dob¢ mame asi 90 autorizovanych inspektorti. Komora shromazd'uje,
eviduje, aktualizuje a poskytuje informace nezbytné pro ¢innost autorizovaného inspektora.
Na thradu nakladii spojenych s touto Cinnosti se autorizovany inspektor kazdorocné podili
prispévkem ve prospéch Komory. VySe piispévku je shodna s ptispévkem uréenym ¢leniim

Komory™®.

Vzhledem k jejich vysoké odbornosti a dosazenym zkusenostem, se hodinova mzda
pohybuje okolo 1 000,- K&*'. V cené je zahrnuta rychlost a zejména bezproblémovy pribéh
vystavby, bez tzv. zbytetného papirovani.

» Pravomoci autorizovaného inspektora
Tento institut vznikl ve snaze urychlit n€které procesy stavebniho zdkona. D4 se fici, Ze
nékteré kompetence, které patfily pfed vydanim novely stavebniho zdkona do vylu¢né

kompetence stavebniho Gfadu, pfesly pravé na autorizované inspektory. Jedna se ptipady, kdy

muZe autorizovany inspektor:

e uzaviit smlouvu 0 kontrole projektové dokumentace pro stavbu nebo 0 dohledu nad

provadénim stavby

% Dle §148, stavebniho zakona se jedna o osobu v fadé ptimé, sourozenec @ manzel nebo osoby, s nimiz je ve
vztahu obchodim, pracovnim nebo sluzebnim.

*0'§150, odst.2 hlava IIL., zdkon & 183/2006 Sb., stavebni zikon

> Ekologicky pravni servis. [online]. Praha. [cit. dne 2012-1-20]. Dostupné z WWW:
http://www.eps.cz/cz2268092pp/pravni-poradna/
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e provadeét tzv. zkracené fizeni®® a vydavat certifikat™

e zpracovat odborny posudek, na jehoz zakladé¢ pak stavebni ufad mize vydat

kolaudacni souhlas
e schvalit zménu stavby pied dokoncenim.

Na zéklad¢ téchto skutecnosti miizeme dospét k zavéru, ze vyhradni pravomoc ve vyse

’ v r r o r 60 ;o .7
neuvedenych pfipadech ma stale stavebni Grad. Jedna se o : vydani kolaudac¢niho souhlasu,
zmény v uzivani stavby, zkuSebni provoz, povoleni odstranéni stavby, pfedcasné uzivani

stavby a dodate¢né povoleni stavby.
» Schéma Cinnosti autorizovaného inspektora a stavebniho uradu

Pro lepsi pochopeni rozdilu v jednani mezi stavebnim ufadem a autorizovanym

inspektorem ptikladdm nazorné schéma, pouzité z oficidlnich stranek autorizovanych

inspel<t011°1.61

%8 Jedna se 0 Fizeni, ve kterém namisto stavebniho ufadu zkoumaji podminky pro povoleni stavby autorizovani
inspektoti. Pokud jsou splné€ny, vydaji certifikat, kterym se stavba povoli. Jakmile je tento dokument doruc¢en
stavebnimu ufadu, vystavba mize zacit. Toto 1ze provadét pouze U staveb, které vyzaduji stavebni povoleni.

% Jedna se 0 zpracovany odborny posudek, &imz stvrzuje, Ze jsou splnény viechny zikonné pozadavky a stavba
mize byt provedena. Certifikat stavebnikovi umoznuje, aby si namisto stavebniho povoleni opatfil jako podklad
pro realizaci stavby tento jeho ekvivalent.

%0 Reality ihned. [online]. Ostrava. [cit. dne 2012-2-2]. Dostupné z WWW: http://www.reality.ihned.cz/c3-
22641490-K00000

%1 Autorizovani inspektofi. [online]. Praha. [akt. dne 2010-08-27]. [cit. dne 2012-1-27]. O &innosti
autorizovaného inspektora. Dostupné z WWW: http://www.autorizovaniinspektori.cz/st_urad_a_Al.asp
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I STAVEBNIK
| STAVEENI URAD | NEBO AUTORIZOVANY INSPEKTOR I

stavebnik miZe podat Zadost
o stavebni povoleni

na stavebni Urad

Soucasti Zadosti musi byt
pravamaocne uzemn’ rozhodrut
projektova dokumentace - DSP

wyjadfeni dostenyeh angand
wyiadreni spraved inZergrsiogch siti

infarmace @ viastnictvi pozemki  stavby a
sousednich pozemkl

provede stavebni fizeni
inkasuje spravil poplatek
vyda stavebni povoleni

stavebni Uiad
obesila diastniky fizeni
ceka na dorudenky
Eekd po dobu advolac ity
pfi odvolani nove Fizeni

teprve potom nabyti pravai moci

stavebnik miZe uzavfit smiouvu
o kontrole dokumentace

s autarizovanym inspektorem

Soucasti podklacdu k uzavieni
smiouvy bude vyZadovano

pravomocne uzemni rozhodnuti
projektova dokumentace - D3P

souhlazng vjadreni datéenych
organu

wyjadfeni spraved inZenyrskych sit’

souhlasy uéasmiki fizen’

proveds zkracens stavebni fizeni
obdrZi smiuvni odménu
vyda certifikat (schvali stavbu)

Stavehnik oznami staviu stavebnimu uradu

stavebnik

aznami stavbu stavebnimu ofadu a
prilehou je:

1) certifikat Al
2) DSP gvéfena Al
3) plan kontradnich prohlidek staviy

4} smhouva stavebnika s Al

(stavebni Ufad jiZ o niéem nerazhoduje)
{doruéavani — neni|

(Eekdni na prawni moc, ani odvolaci
Ihuta ani odvolani — nent)

certifikatem autorizovany inspektor stvrzuje

STAVEA MUZE BYT PROVEDENA
trva nékolik dni

rozhodnuti stavebniho Ofadu MEEC

STAVEA POVOLENA
trva nékolik tydni a2 mésict

MOBA UKONY MAJI STEJNE UCINKY - STAVEEHIK JE OPRAVMEN STAVET!!!

Obr.¢.3 — rozdil mezi stavebnim uradem a aut. inspektorem
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Riizné prizkumy Ministerstva pro mistni rozvoj ukazuji, ze se sluzby autorizovaného
inspektora vyuzivaji. Mnohdy se ale mizeme setkat ise spornym vykladem®, ktery na
autorizované inspektory ajejich certifikaty vrhaji negativni stin. Jednd se predevSim
0 developery, ktefi si prostfednictvim zkraceného fizeni snazi prosadit sporné stavby. Tady je
podotykano, ze pravni Gprava zapomnéla dat soudim a tfadim prostiedky k prezkumu téchto
certifikatil. ,,Uprava v sou¢asném platném stavebnim zikoné je kusa, nepamatuje na viechny
mozné pripady. Je nutné podrobné&ji upravit pifezkumné fizeni, dozorovou ¢innost apod.

Novela proto navrhuje zcela novy paragraf, ktery tuto problematiku upravuje.“63

Otazku prezkumného fizeni vSak vytesil Nejvyssi spravni soud svym rozhodnutim.
Ponechal moznost ale ipovinnost piezkumného fizeni soudem pro vydané certifikaty
s odiivodnénim, Ze v dobé vydavani certifikdtu se chova autorizovany inspektor jako statni
ufednik, aproto musi byt certifikdt prezkoumatelny. Stavebnimu ufadu vSak v tomto
rozhodnuti soud povinnost pfezkumného fizeni neptidélil s tim, ze v této otdzce jeSté bude
rozhodnuto. Pfezkumné fizeni se bude v podstaté zaméfovat na to, zda byly dodrzeny vSechny

zakonem stanovené podminky.

8.3. Zeméméricské a katastralni urady

vvvvvv

kazdého realitniho makléfe. OvSem jako kazdou dokumentaci i katastr nemovitosti nékdo
spravuje. Proto povazuji za dilezité zminit i tyto organy. Jedna se 0 spravni ufady, které jsou
spravovany zékonem ¢. 359/1992 Sb., 0zeméméticskych a katastralnich organech.

Setkavame se zde i s hierarchii jednotlivych utadu, viz tabulka.

%2 Stavebni forum. [online]. Praha. [cit. dne 2012-2-13]. Bievno v oku politikafeni a korumpovéani. Dostupné
z WWW: http://www.stavebni-forum.cz/cs/article/18066/autorizovany-inspektor-brevno-v-oku-politikareni-a-
korumpovani/

%3 Reality ihned. [online]. Ostrava. [cit. dne 2012-02-15]. Navrh stavebniho zédkona ma pfinést zpfesnéni

a konkretizaci. Dostupné z WWW: http://reality.ihned.cz/c3-39726690-K00000_d-navrh-novely-stavebniho-
zakona-ma-prinest-zpresneni-a-konkretizaci
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# Cesky Urad zemeémeér. a katastralni

# ZeméméF. a katastr. inspektoraty

® Katastralni drady

obr.c¢.4 — hierarchie statnich organii

Cesky uiad zeméméiiésky a katastralni v Praze vykonava celostatni piisobnost. Tento
tfad ma hlavni pozici v ramci jednotlivych tfadd. Ridi, koordinuje a plni v§echny hlavni
ukoly ve vztahu kzemémeétiCstvi akatastru nemovitosti. Ud€luje souhlas potiebny
K provadéni zemémeiicské Cinnosti ve vétsim rozsahu, vydava statni mapova dila a také statni
dila tématicka. Nalezi mu pravomoc i ohledné zajisténi a koordinace potiebnych zalezitosti
V ramci mezinarodni spoluprace. Nesmi byt zapomenuto ani na rozhodovani 0 odvoléani proti

zemémeticskym a katastralnim inspektoratim.

Zemeéméficské a katastralni inspektoraty pusobi spiSe jako kontrolni organ statni
spravy, ktery dohlizi a kontroluje spravu katastru nemovitosti a zeméméficské ¢innosti. Sidlo
tohoto ufadu je v sedmi vybranych méstech. Ostatni mésta, ktera nebyla vybrana, vzdy
spadaji do obvodu nékterych téchto mést. Proto napt. vSichni obyvatelé¢ Ostravy, Karving,
Frydku — Mistku, Nového Ji¢ina a ostatnich vétSich mést, museji v ptipad¢ potieby dojizdéet
do Opavy. Hlavni mésto Praha ma ve svém tUzemi samoziejmé nejen Cesky uiad
zemémetiCsky a katastralni, ale | zeméméfic¢ské a katastralni inspektoraty a také katastralni
ufad. Do jejich pravomoci také spada i projednavani porusSeni poradku a zejména pak fesi

odvolani proti rozhodnuti katastralnich ufadu.

Katastralni ufady byly rozSifeny pro vlastni vykon spravy katastru nemovitosti.
V soucasnosti je jich 14 ajsou umistény ve vétsich méstech. O funkci katastralniho Gfadu
jsem se doposud nezminila. Katastr nemovitosti plni funkci zapisu vlastnickych prav,
omezeni, vlastnickych bifemen, soupis a popis nemovitosti, jejich polohové urceni aj. Toto je
pouze demonstrativni vycet prvki, kterym se katastralni ufad zabyva. Z téch vyznamnégjsich
by se jednalo o0 projednavani poruseni potadku v ramci KN, nebo schvalovani zmén hranic

v katastralnim uzemi.
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Z praxe realitniho makléfe se potvrzuje, ze v minulosti byl katastralni ufad organem,
ve kterém se tvorily neustale fronty lidi. Diky internetovému dalkovému pfistupu se tak tyto
fronty zmensSily a pro pouhé nahlédnuti do KN se téchto pfistupii hojn¢ vyuziva. Dochazi tak
svym zpusobem k efektivnéjSimu a praktictéjSimu piistupu k informacim uvadénych v KN.
Navic diky moderngjsim elektronickym pfistupiim, které katastralni Gfad pofizuje a spravuje,

se da hovorit 0 aktualnosti KN.
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9. Pozemkové knihy

Pozemkové knihy se fadily do seznamu vetejnych knih, do kterych se zapisovaly data
K nemovitostem pouze pod vefejnym dozorem. ,Pojem “vefejné knihy*“ je z hlediska
legislativné pravni terminologie pouzivan od 19. stoleti aje pod ného mozno podradit

nasledujici druhy vefejnych knih:

a) zemské knihy,

b) gruntovni vesnické knihy,
C) pozemkové knihy,

d) Zelezni¢ni knihy,

e) horni knihy.«®*

Z vyse vyjmenovanych bych se rada zaméfila na nejCastéji uzivané pozemkové knihy,
které slouzi soudnim znalciim, osobam vykondvajici zemémeéti¢skou Cinnost, aj. V téchto
knihach totiz dohledame vlastnicka a jina prava ke v§em nemovitostem s vyjimkou vefejnych
statkl (ulice, silnice, atd). Nenajdeme zde také nemovitosti, které jsou evidovany v ostatnich

typech knih.

Pozemkova kniha se sklad4 ze tfi c¢asti: hlavni kniha, sbirka listin a mapa pozemkové
knihy. Pomocné pak ptlisobily rejstfiky, seznamy vetejného statku, aj. Nejdulezitéjsi je tzv.
hlavni kniha, ktera byla vytvofena pro kazdé katastralni tzemi. V této knize byly
nejpodstatnéjsi tzv. knihovni vlozky, kde platilo, ze kazda knihovni vloZka naleZela pouze
K jedné nemovitosti, a tak dané osobé. Proto se také kazda knihovni polozka délila na tii ¢asti.

,» Vypis se sklada ze zahlavi a listi A, B, C a vypliuje se ve vSech ¢astech podle ptedlohy:

o list A: Vprvé casti se uvadéji parcelni Cisla zapsana v pfislusné vlozce
pozemkové knihy s vyznacenim druhu pozemku, popf. popisného ¢isla domu, ve
druhé ¢asti oznacené “zapis* se uvadeji zapisy zmen tykajicich se parcel zapsanych
V prvni ¢asti;

. list B: uvadeji se vlastnici nemovitosti véetné piipadnych spoluvlastnickych
podilt, s citaci listin, podle nichZ doSlo k zapisu v pozemkové knize vetné polozky
pozadovaného cisla deniku a roku zépisu v pozemkové knize;

. list C: uvadéji se vécna prava a bfemena vaznouci na nemovitostech. “®

% pekarek, M., Priichova, |. Pozemkové pravo. 1. Vydani. Brno: Vydala Masarykova univerzita, 2000, str. 170
% Kuba, B., Olivova, K. Byty a katastr nemovitosti. 8. Aktualizované vydani. Praha: Linde Praha, a.s. 2008, str.
190
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V soucasnosti jsou pozemkové knihy v tischovné katastralnich ufada (od 1. 1. 1993).
Z dtivodu jejich stafi a velkého vyznamu pro historické uspotradani katastralnich operatti jsou
vefejné nepristupné. Nahlizeni do pozemkovych knih je umoznéno pouze osobam, kterym to
umoziuje pouze zvlastni pravni predpis za ucelem vykonu svého povolani. Katastralni ufad
vSak miize pofidit opis nebo kopii z listiny pozemkové knihy. Neovéii vSak zadnou listinu,

ktera je necitelna. Zapisy do pozemkovych knih byly ukonceny roku 1964.

Zde vidime, ze je dnes pouzivani asprava pozemkovych knih spiSe historickou
zalezitosti. VySe uvedené informace potvrzuji, ze se pozemkové knihy dnes uz vyuzivaji
spise zfidka. Piestoze se s nimi nesetkdvame ani v realitni ¢innosti ¢asto, uvadim je do svého
prehledu zdrojt pro realitni ¢innost, nebot’ pro piipad starSich nemovitosti, ¢i jejich minulost,
jsou plnohodnotnym zdrojem. Pozemkové knihy také zminuji z divodu, Ze jsou predchidci

KN, a proto plnohodnotnym zpiisobem dotvaii pojem KN.
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10. Cenova mapa pozemkiu

Po celou dobu psani své prace, jsem se snazila zaméfovat na podklady slouzici pro
realitni ¢innost, které miize realitni makléf pii své Cinnosti chtit pouzit. Nékdy muze dat
prostor své viili a pouzit to, co on sam povazuje za vhodné. Jindy mu to ale uklada pravni
predpis. Pokud chce prodat diim s pozemkem, nebo pouze samostatny pozemek. Nutnost
cenové mapy si uvédomuje zdkon ¢. 151/1997 Sb. Pozemek totiz neni nahraditelnou
komoditou. Neni mozné ho vyrabét arozsifovat. Proto si nékteré obce zacinaji nechavat
vypracovavat cenové mapy — Ize tak docilit toho, aby cena pozemku nebyla nadhodnocena ani
podhodnocena. Je tedy pochopitelné, ze obce, které cenovou mapu nemaji, ji nemohou

pouzivat a cenu pozemku pak museji vypocitavat nahradni metodou.

Problém je také v tom, ze nechat si pro danou obec vypracovat cenovou mapu je drahé
a navic ¢asové narocné. Aby totiz cena odpovidala skutecné cenam, které se v dané lokalité
pohybuji, je obtizné. Piehled 0 cenéch je zapotiebi vypracovat na zédkladé¢ dokumentl — coz
jsou vétsinou kupni smlouvy, které ale jednotlivé ceny domu a pozemku ve smlouvé nemaji
rozepsané. Z konecné Castky je proto nutné odpocitat cenu domu, ¢imz se ziska kupni cena

pozemku.

Proto makléf pii prodeji RD (pokud si odhad ceny stanovuje sam), musi nejdiive
navstivit ptislusny magistrat, nebo pouzit internet a zjistit, zda v dané lokalité cenova mapa
pozemku existuje. Mnohdy se ke smlouvé 0 koupi nemovitosti dokladaji rizné mapy, napf.
cenové. Na internetovych strankédch daného mésta lze vyhledat poloZzku mapy, kde se zobrazi
nékolik typli map. Po nacteni cenové mapy zjistime, Ze se bude rozdélovat dle charakteru
zastavby (napt. obytnad cast, komerce, parcely...) barevné a Vv kazdém uzemi bude uvedena
zékladni cena za 1m% Pokud by vSak v ramci cenové mapy cena za 1 m? chybéla, pouzila by
se cena z vyhlasky. Cena uvedend v cenové map¢ nebo cena vyhlaskova se pak pro ucely
zjiSténi ceny pozemku ndsobi vymérou pozemku. Pro nazornost piikladam vytez z cenové

mapy pozemkd, v némz maji nékteré parcely ceny uvedenou a nékteré nikoliv.

75



1000'

122
2052

neocenéno,

)

neocenéno, o

Statutami mésto Ostrava, ostrava.c: 1 50 metr)

i
Y ntip:ligsova.ostrava.cz f / /

Obr. ¢. 5 — wiez z katastralni mapy

76



11. Financovani nemovitosti

V této kapitole bych rada poukazala na nékteré zpusoby ziskani penéz, ze kterych se
nasledn¢ financuje dand nemovitost. V souCasné dobé existuje mnoho bankovnich
a nebankovnich instituci, které nabizeji vyfeSeni této zivotni situace. Poté, co jsem stravila
hodiny na internetu hledanim zajimavé nabidky pro financovani, dospéla jsem k zavéru, ze
nabidky, které se zdaji byt vyhodné, jsou vétSinou klamavé. Lakaji nové klienty na vyhodnou
urokovou sazbu, rychlost poskytnutého tiroku aj., vétSinou pak zatajuji vysoké poplatky a jiné
nevyhodné podminky. Rada bych zde uvedla medializovany piiklad nejmenované spolecnosti
poskytujici uvéry, ktera svym klientim dava k podepsani smlouvy podminky, jez jsou dle
slov pravnika necitelné (pfili§ drobné pismo), pfili§ dlouhy text (resp. nékolik stran textu)
ajak sam fekl, prostudovani tohoto textu by ijemu trvalo nékolik hodin. Laik se v takto
stanovenych smlouvach nemtize s pfehledem orientovat a podlehne nabizenému produktu.
Z tohoto diivodu se poté doviddme, ze Grokova sazba je sice vyhodnd, ale pokuta za den
opozdéného plnéni je horentni. Pfiznejme si dalsi fakt, Ze jen malé procento nasi populace si

na pobocce U obchodnika tyto podminky ptecte celé.

11.1.  Hypoté¢ni uvéry

Pokud se jedna o financovani nemovitosti prostfednictvim hypote¢niho uvéru,
pozaduje se vZdy zastava ve vysi 100% vysSe Gveru, ktery mé byt poskytnut. Do zastavy mize
byt dana jakakoliv jind nemovitost, ale ita, pro kterou mize byt uvér pofizen. OvSem je
pravdou, ze ¢im vyssi cenu bude mit zastavena nemovitost, tim je vyS$i Sance uvér ziskat.
K nemovitosti se ovSem po celou dobu vaze zastavni pravo, které bude vyznaceno i do KN,
Institutem zéastavniho prava jsem se v této praci jiz zabyvala jednou, proto jej nebudu dale
rozvadét. Rada bych pouze upozornila na pfipad neschopnosti splacet uveér, kdy zastavena

nemovitost tento vztah zajiStuje a jako takova pak propada do drazby.

Nez si tedy vybereme spolecnost financujici nase zamery, je potieba si fadné uvédomit
nase platebni moznosti nejen Vv soucasnosti, ale i Vv daleké budoucnosti. Ve vétsing€ ptipada
plati, Ze si tyto informace bankovni ¢i nebankovni instituce predem ovétuje sama, aby se
piedeslo problémiim s neplati¢i. Nez nas tedy za¢ne financovat urcitou castkou, bude
pozadovat osobni navstévu na poboéce, vyzadovat nejriznéj$i doklady o ptijmech,
zadluzenosti, aj. Pfi vybéru poskytovatele ptijcky bychom m¢éli obezietné sledovat zejména

tyto podminky:
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e arokovou sazbu (odviji se od celkové zivotni situace klienta — schopnosti splacet, vék,
piijmy, stav, vzdélani, aj.)

e dobu fixace urokové sazby (vétSinou plati, Ze ¢im delsi bude fixace urokové sazby, pro
kterou se neméni, tim vyssi bude urok)

e vySe mozného poskytnutého tvéru

e zpusob a moznosti splaceni uvéru

e poplatky za vyfizeni uvéru.

Hypotecni uvéry byvaji velmi zadané, nebot jsou podporované stitem, ktery jim
umoznuje snizeni zdkladu dané z piijmu pravé 0 uroky zuvéru. V Soucasné dob¢ vsak
probiha jednani 0 sniZeni hranice pro odpocet trokti z ivéru na maximalni hranici, a to od r.
2012 na c¢astku 80.000,- K¢ ro¢n¢, z divodu tspornych opatieni pro naplnéni statni pokladny,

pfi soucasné neuspokojivé ekonomické situaci v celé Evropé.

Mezi realitnimi makléfi vSak toto Cerpani z hypote¢nich uvért neni pfili§ oblibené. I kdyz
ma klient o koupi nemovitosti velky zajem achce jej financovat prostiednictvim této
moznosti, neni doptedu jasné, Zze k obchodu dojde. Banka mu hypotéku nemusi vzdy schvalit,
¢imz by z koup€ nemovitosti se$lo. Tzn., pokud by se mél realitni makléf rozhodovat mezi
dvéma kupujicimi, mél by uptednostnit toho, ktery bude nemovitost financovat z vlastnich

finan¢nich prostredkd.

11.2. Stavebni sporeni

V soucasné dob¢ se jedna o0 velice diskutované téma. Stavebni spofeni je velmi oblibeny
zpiisob financovani. Castou vyuZitelnost si toto spofeni ziskalo diky stitnimu piispévku,
jehoz vyse je v souCasné dobé velice diskutovana ato z hlediska vyse prispévku, ale také

s ucelnosti tohoto spofeni.

Stavebni spofeni se sklada z ¢asti spofici, ve které ucastnik uklada uritou ¢astku. Castka
je dana dle pfedmétu sjednané smlouvy, ve které jsou urCeny ijiné podminky — napf.
maximalni moznost vySe budouciho tvéru. Tzn., Ze se v podstate a hlavné spofi penize timto
zpusobem, aby bylo poté mozné zazadat 0 Gvér (samoziejmé po splnéni vSech podminek ze
smlouvy — napf. naspofena Castka, predlozeni patficnych dokladd, aj.). Obcané se timto
spofenim snazi ziskat zejména Uver pro feSeni bytové zaleZitosti bez zastavniho prava
k nemovitostem. Vyhodou je také garantovana urokova sazba pro vSechny Zadatele a také

moznosti vyuzit splaceni uvéru diive, nez bylo sjednano a to bez sankce.
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11.3. Leasing

Je mnoho zptlisobu, jak financovat nemovitost. Leasing je také casto Vvyuzivanym
zpusobem, ackoliv dosti pfevazuje zejména U koupé véci movitych. V podstaté se zde
nevyzaduje ani zadné ji$téni, pouze sepsani smlouvy a placeni mési¢niho pausalu. Kazdy zde
pfesné vi, 0 jakou ¢astku kupovanou véc pieplati. Problémem ale je fakt, ze do doby fadného
splaceni, neni nemovitost (¢i movitost) majetkem kupujiciho tcastnika leasingové smlouvy.
Problém vSak nastava s faktickou neschopnosti tucastnika platit, ale i S neschopnosti
leasingové spole¢nosti, na kterou mize byt uvalen konkurz. Ugastnik leasingové spole&nosti

tak ptijde snadno nejen 0 penize, ale i o byt, ktery byl pfedmétem leasingové smlouvy.
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12. Aplikace ziskanvch poznatku v dané problematice

Diky poznatktim ziskanych z knih a praxe, jsem se pokusila analyzovat a poté sestavit
nasledujici ptehled povinnych a doporu¢enych zdrojt, které jsou zapotiebi pii koupi ¢i prodeji
dané nemovitosti. Specialn¢ u byti, RD a chat jsem tuto kategorii rozsitila i o mozny

pronajem.

Mym cilem je poukazat na vSechny mozné zdroje a postupy, kterych by mélo byt vyuzito
tak, aby byly naplnény vSechny potiteby nakupujiciho ¢i prodavajiciho a ptedchazelo se tim
dodate¢nym problémim. Réda bych timto zptisobem zakotvila postup, kterého by se mély
drzet obé€ strany smlouvy. S ohledem na absenci zdkona v této oblasti nezbyva, nez obezietné

jednat a provétovat si vSechna mozna rizika, ktera na sebe podpisem smlouvy pievadime.
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12.1. Stavebni pozemek urceny pro prodej

Stavebni pozemek - prodej/koupé

Zdroj informaci Povinné zdroje | Doporucené zdroje
Smlouva ¢i jiny titul X

Vypis z KN X

Financovéni X

Plna moc X

Ptedkupni pravo X

Spoluvlastnicky podil X

Vécné bifemeno X

Soucést a prislusenstvi X
Zastavni pravo X

Podklady pro dan X

Vyjmuti z ptidniho fondu

Uzemni plan X

Oveérit skuteCny stav

Nabyvaci titul

Uzemni planovaci informace

Cenova mapa pozemki

Registr exekuci

Geometrické zaméfeni

Informace z povodiové mapy

XXX XXX [ XX

Rizikové vlivy okoli

Protokol o technickém stavu
Pojisténi nemovitosti
Evidence stavu tech. métidel
Pasport

Stavebni dokumentace
Rozpocet event. rekonstrukce

Prohlaseni vlastnika jednotky
Vyse dop. na revitalizaci domu

Plan revitalizace domu

Nutnost pouziti povinnych zdroju je zakotven v rdmci legislativniho ramce. O kazdé
takto zminéné poloZce jsem se podrobné zminila jiz v ptfedchozich kapitolach. Doporucené
udaje jsou mnou sestavené informace, vétSinou dohledatelné na internetu. Jedna se
0 problematiku soucasné doby, kdy svétem otfasaji pfirodni katastrofy alidé se upisuji

k zavazkiim, jejichz plnéni nemohou dostat.
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12.2. Nestavebni pozemek urceny pro prodej

Nestavebni pozemek - prodej/koupé

Zdroj informaci Povinné zdroje | Doporucené zdroje

Smlouva ¢i jiny titul X
Vypis z KN
Financovani

Plna moc

Predkupni pravo

Spoluvlastnicky podil

XX XX | X | X

Veécné biemeno

Soucést a prislusenstvi X

Zastavni pravo
Podklady pro dai
Vyjmuti z ptidniho fondu

XXX | X

Uzemni plan

Oveérit skuteCny stav

Nabyvaci titul

Uzemni planovaci informace

Cenova mapa pozemki
Registr exekuci
Geometrické zaméteni

Informace z povodiové mapy

XXX XXX [ XX

Rizikové vlivy okoli
Protokol o technickém stavu
Pojisténi nemovitosti
Evidence stavu tech. métidel
Pasport

Stavebni dokumentace

Rozpocet event. rekonstrukce

Prohlaseni vlastnika jednotky
Vyse dopl. na revitalizaci domu

Plan revitalizace domu

Mezi doporucené udaje jsem uvedla | geometrické zamé&feni. Piestoze katastr nemovitosti
vede veskeré rozméry a plochy, z divodu zavadéni elektronického informaéniho systému

dochazi k chybam ve vymeérech a tim padem i ke zkresleni skute¢né vymeéry.
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12.3. RD, chata, aj. uréeny pro prodej

RD, chata, aj. - prodej/koupé

Zdroj informaci Povinné zdroje | Doporucené zdroje

Smlouva ¢i jiny titul X
Vypis z KN
Financovani

Plna moc

Predkupni pravo

Spoluvlastnicky podil

Veécné biemeno

Soucast a prislusenstvi

Zastavni pravo
Podklady pro dai
Vyjmuti z ptidniho fondu

XX XXX XX | XX

Uzemni plan X
Ov¢tit skutecny stav X
Nabyvaci titul X

Uzemni planovaci informace

Cenova mapa pozemki

X

Registr exekuci

Geometrické zaméfeni

Informace z povodiové mapy

Rizikové vlivy okoli
Protokol o technickém stavu
Pojisténi nemovitosti
Evidence stavu tech. M¢ridel
Pasport

Stavebni dokumentace

XX XXX [ X [X | X

Rozpocet event. rekonstrukce

Prohlaseni vlastnika jednotky
Vyse dopl. na revitalizaci domu

Plan revitalizace domu

Pti koupi RD, domu, chaty nebo jinych nemovitosti spojenych se zemi pevnym zakladem,
je zapotiebi znat nejen pravni skute¢nosti nemovitosti, ale i jejich technicky stav. Doporuéena
dokumentace je proto nejen technicka, ale i technicky ekonomicka a pravni. Je vhodné znat
celou historii stavby po jeji soucCasnost, s ¢imz souvisi I sestaveni rozpoctu pro event.

rekonstrukci.
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12.4. Byt urceny pro prodej

Byt - prodej/koupé

Zdroj informaci Povinné zdroje | Doporucené zdroje

Smlouva ¢i jiny titul X
Vypis z KN
Financovani

Plna moc

Predkupni pravo

Spoluvlastnicky podil

XX XX | X | X

Veécné biemeno

Soucést a prislusenstvi X

X

Zastavni pravo
Podklady pro dai
Vyjmuti z ptidniho fondu

X

Uzemni plan X

Ov¢tit skutecny stav X
Nabyvaci titul X
Uzemni planovaci informace

Cenova mapa pozemki
Registr exekuci X
Geometrické zaméteni

Informace z povodiové mapy

Rizikové vlivy okoli X
Protokol o technickém stavu X
PojiSténi nemovitosti X
Evidence stavu tech. Méridel X
Pasport X
Stavebni dokumentace X
Rozpocet event. rekonstrukce

Prohlaseni vlastnika jednotky X
Vyse dop. na revitalizaci domu X
Pléan revitalizace domu X

P11 koupi bytu bych doporucovala znat nejen tidaje 0 technickém stavu bytu, ale také
informace 0 mozné revitalizaci domu. V soucasné dob¢ je mnoho podanych zadosti 0 tuto
sluzbu, avSak existuji ptipady, kdy revitalizace prozatim neni zcela uhrazena a jeji hrazeni

bude v nejblizsi dobé feSeno. Castka spojena s pofizenim bytu se tim muze zasadné zvysit.
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12.5. RD, chata, aj. uréeny pro pronajem

RD, chata

aj. — pronajem

Zdroj informaci

Povinné zdroje

Doporucené zdroje

Smlouva ¢i jiny titul X
Vypis z KN X
Financovéni X
PIna moc

Predkupni pravo

Spoluvlastnicky podil

Vécné bifemeno X
Soucést a prislusenstvi X
Zastavni pravo X

Podklady pro dan

Vyjmuti z ptidniho fondu

Uzemni plan

Oveérit skuteCny stav

Nabyvaci titul

Uzemni planovaci informace

Cenova mapa pozemki

Registr exekuci

X

Geometrické zaméfeni

Informace z povodiové mapy

Rizikové vlivy okoli

Protokol o technickém stavu

Pojisténi nemovitosti

Evidence stavu tech. métidel

Pasport

Stavebni dokumentace

XXX XX X [ X

Rozpocet event. rekonstrukce

Prohlaseni vlastnika jednotky

Vyse dop. na revitalizaci domu

Plan revitalizace domu

Pti pronajmu RD, je stale nutné zjistovat zplsob financovani, nebot’ se v priméru jedna
0 njjem ve vysi 10.000,- K¢ az 20.000,- K¢ mésicné bez sluzeb, coz je pomérné vysoka
castka a jeji zpétné vymahani by mohlo byt pro mnohé makléte likvida¢ni. Pro spokojenost

najemct pak doporucuji také zajem 0 technicky stav budovy, aby nedochazelo ke zbytecnym

sportim.
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12.6. Byt urceny pro pronajem

Byt — prondjem

Zdroj informaci Povinné zdroje | Doporucené zdroje
Smlouva ¢i jiny titul X
Vypis z KN X
Financovéni

PIna moc

Predkupni pravo

Spoluvlastnicky podil

Vécné bifemeno

Soucést a prislusenstvi X
Zastavni pravo X
Podklady pro dai

Vyjmuti z ptidniho fondu

Uzemni plan

Ov¢tit skutecny stav X
Nabyvaci titul
Uzemni planovaci informace

Cenova mapa pozemki
Registr exekuci X
Geometrické zaméfeni

Informace z povodiové mapy

Rizikové vlivy okoli
Protokol o technickém stavu
Pojisténi nemovitosti
Evidence stavu tech. métidel
Pasport

Stavebni dokumentace

XX X | X

Rozpocet event. rekonstrukce

Prohlaseni vlastnika jednotky X
Vyse dop. na revitalizaci domu

Plan revitalizace domu

O ngmu bytu se da zhlediska dokumentace hovofit jako 0 bezproblémovém.
StéZejnim dokumentem je zde pouze prohlaseni vlastnika jednotky o tom, Ze se jedna

0 opravnéného vlastnika, ktery je zplisobily k uzavieni najemni smlouvy.
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13. Zavér

Diplomova prace na téma Zdroje informaci pro realitni ¢innost, ve svych jednotlivych
¢astech pojednava o stézejnich zdrojich, které jsou pouzivany v realitni Cinnosti. Cilem mé
prace bylo tyto zdroje analyzovat, popsat, urcit jejich vzajemné vztahy a jiné navaznosti
s ohledem na organy, které je vytvaii a zafazuji tim do pravniho ramce CR a nakonec sestavit

ptehled, slouzici k jasnému a prehlednému systému jejich pouziti.

Zdroje lze rozdélit bez ohledu na jejich typ dle nutnosti pouziti na povinné a mnou
doporucené, tedy nepovinné. Povinné zdroje najdeme pojmenované v nékterych zékonech,
vyhlaskach ¢i jinych legislativnich pfedpisech. Nepovinné zdroje jsou uvadény v literaturach
a na internetu vzdy samostatné, bez vétsSiho systémového spojeni. Nepovinné zdroje jsou ve
vétsin¢ ptipadd odpovédi na otazky kladené z praxe, kdy az piili§ pozdé dochazi k jejich
poznani. Vé&im, Ze kdyby existoval uceleny, zdkonem piedepsany postup zdrojl, slouZzici
K rozsiteni povédomi 0 dané nemovitosti, tkon s nim spojeny by byl bez vad a vsechny strany

by byly spokojeny.

Z tohoto diivodu jsem se pokusila sestavit nékolik typovych piehledovych tabulek, dle
vySe zmiflovaného rozdeleni. Povinné zdroje a jejich nutnost aplikace pro pravni tikon, jsou
témer pro vSechny typy nemovitosti shodné. Prvni komparaci miizeme posuzovat, Ze najem
nemovitosti je z hlediska pravnich tikoni méné naroc¢ny, nez jeho prodej. Vyzaduje se zde

mén¢ potienych pisemnosti a jejich oveéfovani, nez U samotného prodeje.

Rozdily jsou patrné ukoup€ nemovitosti, kdy jsou zapotiebi nejen pravnické
podklady (ovéfeni vlastnictvi - viz kapitola ¢. 2.2. vécna biemena — viz kapitola ¢. 4.,
spoluvlastnické podily — viz kapitola 2.2., zastavni prava — kapitola ¢. 5., aj.), technické
dokumentace (stavebni dokumentace — viz kapitola €. 7.1., protokol 0 technickém stavu — vice
Vv kapitole ¢. 7.3. , pasporty — kapitola ¢. 7.2., aj.) a ekonomické neboli finanéni podklady.
Jedna se zejména 0 podklady pro dail — viz kapitola ¢. 7.4. a samotné financovani nemovitosti
— viz kapitola ¢. 11, nebo pojisténi nemovitosti. Zplisob financovani je dulezity zejména,
pokud zadatel o finanéni vypomoc neziska potiebnou castku, obchod se neuskutecni.
S ohledem na tuto oblast doporucuji vyuziti registru dluznikd, volné pfistupného na internetu.
Uzavieme-li se subjektem pravniho vztahu smlouvu a on ji pak neplni, vymahani dluznych
castek se pak stava velmi zdlouhavou a pro né€koho i likvidaéni zalezitosti. Velmi dulezité je

také pojiSténi nemovitosti, diky kterému lze vynalozené ¢astky za Skodné udalosti zadat zp¢t.
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S ohledem na jednotlivé druhy nemovitosti jsem proto sestavila tabulky, které si

jednotlivé zékonitosti uvédomuji a snazi se své subjekty na dané skute¢nosti upozornit.

Doporuéené zdroje, jsou pak z ¢asti aktivity, které je dobré vykonat do uzavieni
smlouvy. Jedna se napf. 0 zjiSténi moznych rizikovych vlivii v daném okoli, které by pozdé&;ji
mohly velmi zdsadnim zpiisobem ovlivnit spokojenost s danou nemovitosti. Také se jedna

0 nahlédnuti do povodiovych map, zejména pokud se nemovitost vyskytuje v blizkosti fek.

Diky snaze zefektivnit piistupy do katastru nemovitosti, doslo béhem elektronizace
databaze k mnozstvi chyb, zobrazujicich se ve vymérach pozemkii. Doporucuji proto pred
koupi zejména rozsahlé parcely podrobit geodetickému zaméteni a v piipadé nesrovnalosti

0 tom informovat ptislusny katastralni urad.

V posledni fadé bych se rdda zminila 0 soucasném trendu, ato revitalizaci domi.
Mnoho domii uz revitalizaci proslo adals$i maji oni zazadano. Zajemce o koupi bytu
v takovémto domé by se také mél zajimat 0 vySi finanéni Castky, kterou bude zapotiebi

uhradit, popt. by se m¢l informovat na vysi nedoplatku, ktery mohl vzniknout.

Véiim, ze existuji ijiné zdroje, které by se daly béhem koupé nemovitosti vyuzit.
Zminuji vSak pouze ty, se kterymi jsem se méla moZnost pii zpracovani této diplomové prace
poznat. V&fim, ze mnou sestavené¢ piehledové tabulky by mohly slouzit zejména Sirsi
vefejnosti, kterd se s koupi nemovitosti setka jen zfidka. V opa¢ném piipadé¢ by nemélo byt
zapominano na vyuZzivani profesionalnich sluzeb, které jsou sice uplatné, av§ak mizeme mit

jistotu, Ze se staneme vlastniky nemovitosti v pravém slova smyslu.
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PRILOHA A — vzor najemni smlouvy 66

N4jemni smlouva (na dobu urcitou)
(dle obcanského zakoniku)

Josef Navratil, trvale bytem .......... (pronajimatel)
a
Petr Novotny, trvale bytem .......... (ngjemce)

uzaviraji smlouvu 0 ndjmu bytu tohoto znéni:

Uvodni ustanoveni

Pronajimatel prohlasuje, ze je vyluénym vlastnikem nasledujiciho bytu: adresa .......... , €.p.
......... ,patro .........., Cislobytu ......... .

Pifedmét najmu
Predmétem najmu je byt uvedeny v ¢lanku I o celkové vyméte podlahové plochy 50,5 m?.
Byt sestava z pokoje (20 m?), kuchyné (16 m?), koupelny (8 m?), WC (2,5 m?) a piedsing (4
m?). Soucasti bytu je sklepni koje €. 14 (5 m?).

Vybaveni bytu tvoii vana, WC misa, umyvadlo, kuchyniska linka s dfezem a 3 topna télesa.

Pronajimatel timto pfenechava byt najemci do uZivani.

Doba trvani najmu
Néjemni smlouva se uzavira na dobu urcitou, pocinaje dnem 1.2.2010, konc¢e dnem 1.2.2012.

Néjemci je poskytnuto pravo piednostniho ndjmu na dalsi 1 rok (12 mésicli) za predpokladu,
Zze ototo prodlouzeni pozada nejpozdéji 2 mésice pred uplynutim sjednané doby najmu
a zaroven pristoupi na novou vysi ndjemného.

Néjem kon¢i uplynutim sjednané najemni doby,

nebo pisemnou dohodou smluvnich stran,

nebo vypovédi podanou pronajimatelem z divodt uvedenych v § 711 ob¢anského zékoniku,
nebo vypoveédi podanou njjemcem bez udani diivodl s vypovédni lhiitou 3 mésice.

Najemné
Ngjemné za uzivani bytu ¢ini 6.000,- K¢ (Sest tisic korun c¢eskych) za kalendaini mésic.
V najemném jsou zahrnuty poplatky za odvoz domovniho odpadu i poplatky za osvétleni

% Smlouva stazena z ekonomického portalu. [online]. Praha. [cit. dne 2012-3-12]. Dostupné z WWW:
http://www.euroekonom.cz/vzor-najemni-smlouva.php
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vetejnych prostor. Najemné bude zasilano jednou za kalendaini mésic ato k15 dni
kalendarniho mésice na bankovni ucet .......... .

V njjemném nejsou zahrnuty poplatky za nasledujici sluzby spojené s ndjmem: elektricka
energie, vodné a stocné, ustfedni vytapéni. Poplatky za uvedené sluzby budou hrazeny spolu
s nagjemnym zalohove. Zaloha na poplatky za sluzby je stanovena ve vysi 3.000 K¢,- (tfi tisice
korun ¢eskych). Zalohy budou zasilany jednou za kalendaini mésic a to k 15 dni kalendainiho
mésice na bankovni ucet .......... .

Skutec¢na cena elektrické energie, vodného a sto¢ného bude stanovena na zaklad¢ nasl. idaju:

1. Elektroméru instalovaného u bytu a ceniku poskytovatele elektrické energie. Stav
elektroméru ke dni pocatku ngjemni smlouvy .......... .

2. Vodoméru instalovaného u bytu a ceniku poskytovatele vody. Stav vodoméru ke dni
poc¢atku najemni smlouvy .......... .

Cena tepelné energie (Ustiedni vytapeéni) bude rozpocitdna na jednotlivé byty na zaklade
spotieby tepelné energie ve vSech bytovych jednotkach v budoveé.

K vyuctovani skute¢nych cen a zaloh dojde .......... (den/kalendaini mésic, zpravidla jednou
rocng).

Prava a povinnosti spojené s najmem bytu
Préava a povinnosti spojené s najmem bytu vyplyvaji z obanského zakoniku § 687 az § 695.

Najemce bytu je dale povinen:

1. Udrzovat ¢istotu pred svym bytem (stanoven domovni tklidovy rozvrh).
2. Neskladovat v byté (véetné sklepni koje) toxické a hotlavé latky v mnozstvi, jez by
mohlo ohrozit zdravi a bezpe€nost osob v budove.

Nedilné soucasti této smlouvy

Vypis z katastru nemovitosti - ptiloha €. 1

Protokol o ptedani bytu — piiloha ¢. 2

Fotodokumentace bytového vybaveni — ptiloha ¢. 3

Rozpis vyse zaloh za sluzby spojené s najjmem — ptiloha ¢. 4

PwdE

Prohlaseni stran

Ob¢ strany prohlaSuji, ze si najemni smlouvu sepsanou na zaklad€ svobodné viile ptecCetly a s
jejim obsahem souhlasi. Na diikaz toho ptipojuji své podpisy.

V Praze dne 1.1.2010

(pronajimatel) (ndjemce)
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PRILOHA B- vypis z katastru nemovitosti®’

Informace o parcele

Informace o parcele

Stranka €. 1z 1

Parcelni ¢islo: 17501 my o] a
v f o
Vyméra [m?; 735 waf
Katastralni uzemi: Poruba 715174 e
Cislo LV: 2326
ran
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
trawt
Mapovy list: DKM ke
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK .
Druh pozemku: zahrada
0 10
Zobrazeni v grafickem prohlizedi
Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni
! Viastnické pravo
Jméno/nazev . Adresa Podil
Malik vo ing. V Zahradach 2052/122, Ostrava, Poruba, 708 00 12
Malikovéa Ludmila Ing. V Zahradach 2052/122, Ostrava, Poruba, 708 00 12
Zplisob ochrany nemovitosti
Nazev
zem&dé&Isky pudni fond
Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra
64310 735 .
Omezeni viastnického prava
[Nejsou evidovana zadna omezeni. ]
Jiné zapisy
|Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy. . j
é Udaje maji i
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava K i (fad pro y kraj,
Katastraini pracovisté Qstrava
Platnost k 12.05.2011 01:46:07
L
)
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx 12.5.2011

%7 Stazeno ze stranek Katastru nemovitosti. Dostupné z
WWW:http://nahlizenidokatastru.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx
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PRILOHA C - smlouva 0 pi‘evodu vlastnictvi bytové jednotky68

SMLOUVA O PREVODU VLASTNICTVi BYTOVE JEDNOTKY

........................... D X AUUURRRRRRRU i 8 7-1 (-3 014 (<11 { INSU PP

dale jen ,,prodavajici“
........................... B X JAPUOUURRRRRRRR i 4Y7:1 (= ¢)Y4 (-] 1 | IR

dale jen ,,kupujici*

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku tuto smlouvu o ptevodu vlastnictvi bytové
jednotky:

Pifedmét smlouvy

1. Predmétem smlouvy je: bytova jednotka €. ............... y e , Vdome C.p. ....... na
pozemku parc.C............. , umisténa Vv ..... nadzemnim podlazi, o celkové podlahové
plose ..... m?, véetné spoluvlastnického podilu na spoleénych castech budovy ¢p. .....
o velikosti ....... [ein.. a vcetn¢ spoluvlastnického podilu na pozemku parc.c. ......
o velikosti ......... [oi.... ,vSenaLV ¢. ......... , jak zapsano pro k.G. ............ v katastru
nemovitosti U Katastralniho ufadu pro ....................... I L (dale jen

,»predmétna nemovitost” nebo ,,bytova jednotka“).
2. 69Popis bytové jednotky:
a) Bytova jednotka se sklada z téchto mistnosti:
) R 0 vyméie .......
i) ... 0 vymeéfe .......
1) . 0 vyméfe .......
b) PiisluSenstvim bytové jednotky je: ........................
€) Vybaveni bytové jednotky tvori .............oeevvviiiiininnnn...

°0d posledniho pfevodu predmétné jednotky nedoslo k podstatné zméné v charakteru
bytové jednotky, jejimu vybaveni a pfisluSenstvi, anejde o prvni prevod predmétné
jednotky.

K prokazani vlastnictvi predkladd prodavajici vypis z listu vlastnictvi €. ......... ze dne

....., pficemz prohlasuje, ze od tohoto data nedoSlo k Zadnym zméndm prav co do
pfedmétné nemovitosti.

% Smlouva stazena ze stranek Realitni revoluce. [online]. Praha. [cit. dne 2012-3-12]. Dostupné z WWW:
http://www.realitnirevoluce.cz/pravni-sluzby/vzory-smluv

% Pokud jde o prvni pievod jednotky po vymezeni jednotek v doms nebo podstatné zméng jednotky.

" pokud jde o dalsi pievod jednotek po prohlaseni vlastnika.
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1.
ProhlaSeni stran, stav pfedmétné nemovitosti

Prodavajici prohlasuje, ze na predmétné nemovitosti nevaznou zadna vécna ¢i zdvazkova
prava, zejména zadné dluhy, zastavni prava, vécna bfemena, pfedkupni prava, ndjemni
prava, prava vétitela vyplyvajici z nafizeného vykonu rozhodnuti nebo exekuce ani jiné
pravni povinnosti, vyjma ........................

Prodavajici prohlasuje, Ze neni V prodleni s plnénim zadnych svych zavazkt vztahujicich
se k pfedmétné nemovitosti, zejména danovych povinnosti, & neni proti nému vedeno ani
nehrozi zadné fizeni, které by mohlo ve svém disledku omezit vlastnické pravo
kupujiciho k pfedmétné nemovitosti.

Dale prodavajici prohlasuje, Ze na predmétné nemovitosti nejsou zadné faktické vady, na
které by m¢l povinnost kupujiciho upozornit.

Prodavajici timto proddva pfedmétnou nemovitost kupujicimu S veSkerymi pravy
a povinnostmi, soucastmi a piisluSenstvim, pfiCemz strany sepisi pti fyzickém ptedani
ptedavaci protokol.

Kupujici prohlasuje, ze si pfedmétnou nemovitost prohlédl, seznamil se s jejim stavem
a jako takovou ji ptebira do svého vylu¢ného vlastnictvi a zavazuje se uhradit kupni cenu,
jak je sjednana touto smlouvou. Kupujici je svobodny(d) / zenaty (vdand) / uzaviel(a)
dohodu 0 zazZeni spole¢ného jméni manzelt a k tomu predklada ..................

V piipad¢, ze by se prohldseni a ujiSténi dana prodavajicim v tomto ¢lanku ukézala jako
nepravdiva, uplatni se sank¢ni ustanoveni dle této smlouvy. Strany si vrati, co bylo podle
smlouvy plnéno do 30 dnli ode dne zaniku platnosti této smlouvy a poskytnou si véasnou
aucinnou soucinnost za Uc¢elem pievodu vlastnického prava zpét, jakoz ik zastaveni
fizeni 0 vkladu pfipadného zastavniho prava a vlastnického prava, nebo K vymazu
zastavniho prava, pokud je jiz vloZeno.

Il.
Kupni cena

Celkova kupni cena za piredmétnou nemovitost byla stranami dohodnuta ve vysi
.................. (Slovy:.eeuiiniiiiiiniiinininininenee.. .. korun ¢eskych).

Kupni cena je splatna takto:

a) fastku ............. (slovy: ............ korun ceskych) uhradil kupujici pred
podpisem této smlouvy do notarské uschovy U .................. / do advokatni
uschovy U ...(dale jen ,sSchovatel*) stim, Ze prostiedky takto sloZené budou
vyplaceny prodavajicimu takto:

1) Castka ...cevevvvniinrienienninanees (SIOVY civniieiniiiiniieineeninneee... Korun ¢eskych)
bude zuctu schovatele uvolnéna na tucet €. .......ceeeeveveneen.... vedeny
U tereerrenrosnessenscsnssoes na zakladé predloZeni vSech téchto dokumentii:

(1) vypisu z katastru nemovitosti s uvedenim kupujiciho jako vlastnika dle
této smlouvy bez jakychkoliv omezeni nebo prav tretich osob, vyjma
omezeni aprav vyjmenovanych Vtéto smlouvé nebo zrizenych se
souhlasem kupujiciho, a

(2) této smlouvy s vyznacenim povoleni vkladu prava vlastnictvi do katastru
nemovitosti,
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1) CaStka ...ccvveineiieininnnnnnnnnns (SIOVY ceieiniiiiiiiiiiniieiieninnn korun ¢eskych)
odpovidajici dani z pfevodu nemovitosti bude uvolnéna schovatelem piimo na
ucet finan¢niho uradu pod variabilnim symbolem poplatnika (poplatnikii),
ato vzakonné lhité k dhradé dané zpievodu nemovitosti, avSak po
predloZeni:

(1) kopie této kupni smlouvy s razitkem katastralniho uiadu 0 povoleni
vkladu vlastnictvi do katastru nemovitosti nebo

(2) kopie daiového priznani k dani z prevodu nemovitosti s razitkem
finan¢niho aradu o0 jeho pFijeti,

(3) pricemz pro pripad, Ze dle znaleckého posudku bude hodnota pifedmétné
nemovitosti vyssi nez je kupni cena a v uschové nebude sloZzeno dostatek
prostiredkii, zavazuje se prodavajici uhradit nedoplatek dané z prevodu
nemovitosti véas a radné.

b) "astku ........... (slovy: ............ korun ceskych) uhradi kupujici do dne
...................... na ucet prodavajiciho €. ..........ccceveiieiiiinannee ... vedeného
[ z hypotécniho uvéru na zakladé predloZeni vSech téchto
dokumentii:

1) zastavni smlouvy ve prospéch hypotééni banky na zajisténi avéru na Kkryti
¢asti kupni ceny, podepsané vSemi ucéastniky,

i) navrhu na vklad zastavniho prava pro hypotécni banku s vyznacenim razitka
katastralniho @iadu 0 jeho pFijeti a vyznaceni Cisla jednaciho,

iii) této smlouvy podepsané obéma stranami ovéirenymi podpisy,

iv) navrhu na vklad vlastnictvi dle této smlouvy s vyznafenim razitka

katastralniho Giadu 0 jeho pFijeti a vyznaceni ¢isla jednaciho,

V) vypisu z listu vlastnictvi na piedmétnou nemovitost S vyzna¢enou plombou na
zakladé navrhu na vklad zastavniho prava dle smlouvy zastavni pro
hypotécni banku a na zakladé navrhu na vklad vlastnictvi podle této smlouvy
Stim, Ze zlistu vlastnictvi bude patrno, Ze na predmétné nemovitosti
nevaznou Zadna zatiZeni neZ jak sjednino touto smlouvou a Ze nejsou vedena
Zadna Fizeni vyjma Fizeni vedenych z viile nebo se souhlasem obou stran.

3. "*Strana kupujici se zavazuje splnit fadn€ a vcas vSechny povinnosti k uvolnéni véru,
zejména vc€as podepsat inkasni, resp. platebni ptikaz, zajistit uzavieni ptipadné pojistné
smlouvy, pokud je podminkou uvolnéni, apod. tak, aby lhiita k thradé kupni ceny z avéru
mohla byt bankou dodrzena. Strany se za tim Ucelem zavazuji poskytnout si vzdjemnou
ucinnou a v€asnou soucinnost. Pokud kupujici neuhradi kupni cenu fadné a vcas, uplatni
se sank¢ni ustanoveni této smlouvy.

4. "Strana prodavajici poskytne soucinnost pro uhradu kupni ceny zejména uzavienim
zastavni smlouvy s hypotééni bankou na zajisténi uvéru na kryti kupni ceny.

V.
Nabyti vlastnictvi

1. Kupujici nabude vlastnictvi vkladem do katastru nemovitosti na zaklad¢é této smlouvy

" Neni nutno pouzit v ptipad& hrazeni celé kupni ceny z vlastnich zdrojd.
"2 Neni nutno pouzit v pripadé hrazeni celé kupni ceny z vlastnich zdrojiL.
" Neni nutno pouzit v pripadé hrazeni celé kupni ceny z vlastnich zdrojiL.
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s t¢innosti ke dni podani navrhu na vklad.

2. Zaroven s podpisem této smlouvy podepisuji strany navrh na vklad vlastnictvi do katastru
nemovitosti.

3. Strany vyvinou vesker¢ usili ke splnéni ucelu této smlouvy a zavazuji se, pokud to bude
nutné podle vyzvy nebo rozhodnuti Katastralniho Ufadu, doplnit nebo zménit tuto
smlouvu nebo uzavfit novou smlouvu, kterd naplni ucel této smlouvy, do 7 dnil ode dne,
kdy se 0 obsahu vyzvy nebo rozhodnuti Katastralniho tfadu dozvédély. Toto ustanoveni
se vztahuje pfimétené na navrh na vklad do katastru nemovitosti a piilohy.

4. Do doby provedeni vkladu vlastnictvi podle této smlouvy jsou ob¢ strany svymi projevy
vile vazany a zavazuji se bez souhlasu druhé strany nepievést predmétné nemovitosti na
tieti osobu, ani je jakkoliv nezatizit nebo nesjedna prava k nim pro teti osobu.

V.
Sankce

Smluvni strany této smlouvy se dohodly, ze pokud nedojde ke splnéni ucelu této smlouvy, to
jest k ptevodu vlastnického prava proti tthradé kupni ceny, zavinénim jedné ze stran tim, Ze
nesplni své povinnosti dle této smlouvy a neucini ndpravu zavadného stavu ani do 10 dnti ode
dne doruceni pisemné vyzvy druhé strany, je prva strana opravnéna pozadovat zaplaceni
smluvni pokuty ve vysi 10% sjednané kupni ceny do 7 dnti od doruceni pisemné vyzvy strané,
ktera nenaplnéni ti€elu smlouvy zavinila. Tim neni dotéen ndrok na nahradu Skody ptesahujici
smluvni pokutu. S odkazem na ustanoveni § 545/1 ob¢anského zakoniku strany sjednavaji, ze
uhradou smluvni pokuty zanikaji veskeré piivodni zdvazky stran sjednané mezi nimi touto
smlouvou. Pokud smluvni pokuta nebude uhrazena fadn¢ a v¢as, ma opravnéna strana pravo
od této smlouvy odstoupit. Zanikem platnosti ¢i t¢innosti smlouvy nezanika narok na smluvni
pokutu a nahrady skody.

VI.

Zajistovani spravy, provozu a oprav spole¢nych ¢asti domu

[
78]

=
=
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£

provoz a opravy spolecnych casti domu zajistuje
.......................................... , dle smluvnich ujednani se spolecenstvim vlastnikti
jednotek v ptedmétném domé.

2. Prodavajici postupuje touto smlouvou kupujicimu prava a povinnosti ze smlouvy o spraveé
a prava a povinnosti, které mu vyplyvaji z ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnikil jednotek, a to
v rozsahu spoluvlastnického podilu kupujiciho na spolecnych ¢astech domu. Kupuyjici
postoupeni prav apovinnosti ze smlouvy 0 sprav€é predmétné nemovitosti piijima
a vV uvedeném rozsahu s ni souhlasi.

3. Strana prodavajici je povinna informovat spravce a spolecenstvi vlastniki o pfevodu
vlastnického prava k bytové jednotce na kupujiciho bez odkladu po predani
predmétné nemovitosti.

VII.
Zavéreéna ustanoveni

1. Strany si predaji prfedmétné nemovitosti na zdkladé¢ predavaciho protokolu do
74

™ Pokud je pro strany termin pfedani st&Zejni a opozdénim by vznikla §koda, doporuduje se sjednat pfimeiena
denni smluvni pokuta.
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2. Ke dni predani pfedmétné nemovitosti prodavajici ucini vSechny kroky k odhléseni
trvalého bydlisté vSech fyzickych osob a zruseni sidla pravnickych osob, které mély s jeho
souhlasem zfizeno trvalé bydlisté nebo sidlo k pfedmétné nemovitosti. V piipadé, ze tuto
povinnost prodavajici nesplni ani do 15 dnli ode dne pfedani predmétné nemovitosti, ma
strana kupujici pravo podat ndvrh na zruSeni trvalého bydlisté, resp. podat navrh na
zruSeni sidla pravnické osoby V piedmétné nemovitosti 8 mé pravo pozadovat vici strané
prodavajici thradu smluvni pokuty ve vysi 30.000,- K¢.

3. Naéklady na své ptipadné pravni zastupce hradi kazda strana ze svého. Naklady spojené s
pofizenim uvéru na kryti ¢asti kupni ceny a naklady na vklad zastavni smlouvy a smlouvy
kupni véetné kolku hradi kupujici. Dan z pfevodu nemovitosti, jakoz inaklady na
vypracovani znaleckého posudku pro ucely dané z prevodu nemovitosti, hradi prodavajici.
Uschovu kupni ceny, je-li sjednéana, hradi strany kazda jednou polovinou.

4. Odpovédnost za vznik $kody na pfedmétné nemovitosti piechazi na stranu kupujici dnem
prevzeti pfedmétné nemovitosti.

5. Pfiznani kdani z ptevodu nemovitosti se zavazuje podat prodavajici v souladu se
zékonem, a to S origindlem znaleckého posudku vyhotoveného za ucelem vypoctu dané
z ptevodu nemovitosti a originalem nebo ovéfenou kopii kupni smlouvy s razitkem KU
0 povoleni vkladu vlastnictvi. Pro pfipad, ze prodavajici nesplni véas a fadné povinnost
k thrad¢ dané z pfevodu nemovitosti a kupujici z titulu zakonného ruditelstvi uhradi dan
Z prevodu nemovitosti, ma pravo pozadovat vici strané prodavajici vedle uhrazené dané
S ptisluSenstvim téZ smluvni pokutu ve vysi 100% zakonem stanovené dané z prevodu
nemovitosti.

6. Pokud jakykoliv zavazek vyplyvajici z této smlouvy je nebo se stane neplatnym nebo
nevymahatelnym jako celek nebo jeho €ast, nema tato skutecnost vliv na vymahatelnost
nebo platnost ostatnich zavazkll ztéto smlouvy aje plné oddélitelnym od ostatnich
ustanoveni. Strany se zavazuji v ramci této smlouvy nahradit formou dodatku k této
smlouvé nebo nahrazenim této smlouvy novou smlouvou tento neplatny nebo
nevymahatelny oddéleny zdvazek takovym novym platnym a vymahatelnym zdvazkem,
jehoz predmét bude v nejvyssi mozné mite odpovidat predmétu piivodniho oddéleného
zavazku.

7. Prava apovinnosti touto smlouvou neupravené se fidi Ceskym pravem, obcanskym
zakonikem a pfedpisy souvisejicimi.

8. Tato smlouva je sepsana V ..... stejnopisech, po jednom kazdé stran¢ do doby provedeni
vkladu, ........... pro ucely fizeni 0 povoleni vkladu vlastnictvi, jeden pro poskytovatele
uveéru.

Ucastnici si smlouvu Fadné precetli a na dukaz toho, Ze porozuméli jejimu obsahu tuto
svobodné, vazné a vlastnoruc¢né, resp. prostiednictvim svych opravnénych zastupci,
podepisuji.

Prodavajici Kupujici
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PRILOHA D — navrh na vklad”

Véc: Navrh na vklad vlastnictvi do katastru nemovitosti na zakladé

Y 111 (111 1% 2,
Prodévajici
................................ , o e ., trvale  bytem:
......................... , PSC:.... ...,
a
kupujici
................................ , o e ., trvale  bytem:
......................... ,PSC:.... ...,
timto navrhuji vklad prava vlastnického pro kupujici do jejiho/jejich ........
vlastnictvi/podilového spoluvlastnictvi kazdému ...... /SIM, co do pfedmétnych nemovitosti:
L
O
vie vk ..o , ObDEC it , Jak vedeno U Katastralniho ufadu pro
....... ,KP oo, na zéklad¢ smlouvy kupni ze dne ....................
prodavajici kupujici

Piilohy: Kolek 500,- K¢
«...X ...0riginal smlouvy
Nabyvaci titul (u nemovitosti nabytych do roku 1993)
Vypis z OR (pokud je uicastnik pravnicka osoba)

"> Navrh na vklad byl staZen ze stranek realitni revoluce. [online]. Praha. [cit. dne 2012-3-16]. Dostupné z
WWW: http://www.realitnirevoluce.cz/pravni-sluzby/vzory-smluv
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