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Nase motto pro uchazece :
,Nemusite byt skvéli, abyste zacali, ale musite zacit, abyste byli skvéli.*

Zig Ziglar ( americky spisovatel a pedagog)

Didakticky cil: uchaze¢ po nastudovani tohoto vyukového manualu porozumi procesnimu
( zdkonnému) postupu realitniho  zprostfedkovani v intencich z.¢. 39/2020 Sb.,
zakon o realitnim zprostfedkovani a prfed zkuSebni komisi dokaze aplikovat své
teoretické znalosti na praktickych pfikladech tak, aby splnil u zkousky pozadovany

kvalifikaéni standard vydany autorizujicim organem, Ministerstvem pro mistni rozvoj
CR.

Didakticka forma: distanc¢ni forma vzdélavani a sebevzdélavani s cilem umoznit uchaze€um
touto formou zapamatovat si a pochopit v dobé pfipravy na zkousku co nejvice

poznatkl a dovednosti s maximalni efektivitou sebevzdélavani.

Didakticka metoda : metoda facilitace: podpora u€ebnich aktivit a procesu u€eni uchazece formou
KoucCinku a E-learningu. Uchaze€¢ ma moznost kontaktovat ( mobil, e-mail, osobné)

autorizovanou osobu a domluvit si pred vilastni zkouSkou konzultaci .

Didakticka technika : uchazec¢ by mél vyuzit formu samostudia za pomoci vyukového materialu “

Rukovét realitniho zprostfedkovatele s vyuZitim IT techniky

Kurikulum : uchazec€ o zkousSku by se mél teoreticky a prakticky naucit chapat svoji realitni ¢innost
jako plnéni svych zakonnych povinnosti vychazejicich ze standardd autorizujiciho
organu Ministerstva pro mistni rozvoj CR a zejména ze zékon(, které by mél mit
realitni zprostfedkovatel vzdy aktualné ve své knihovné k dispozici a mohl tak

reagovat na aktualni problémy ve své praxi, jedna se minimalné o tyto zakony :

w

Zakon €. 39/2020 Sb. Zakon o realitnim zprostredkovani

Zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zaonik (NOS)

Zakon €. 183/2006 Sb. Zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu ( Stavebni zakon)

Kvalifikaéni standard : https://www.narodnikvalifikace.cz/kvalifikace-1387-

Realitni_zprostredkovatelzprostredkovatelka/kvalifikacni-standard



I. UVOD DO PROBLEMATIKY REALITNIHO PRAVA

Autor : Ing. Antonin Zahalka

Vazené kolegyné a kolegové, uchazeci o zkousku Realitni zprostredkovatel,

S Gginnosti nového REALITNIHO ZAKONA (resp. z. &. 39/2020 Sb. Zakon o realitnim zprostfedkovani),
ktery procesné upravuje postup realitnich zprostfedkovatelt pfi zprostfedkovani prodeje a pronajmu
nemovitych véci, vznikla potfeba, aby realitni zprostredkovatel tento zakon nejen duisledné znal a
aplikoval ve své praxi, ale znal a aplikoval i dalSi zakony a znalosti, které s jeho realitni ¢innosti
bezprostiredné souvisi.

Realitni zprostfedkovatel musi €init ve své praxi urcita rozhodnuti. Vychozim podkladem pro kazdé
rozhodnuti a nasledné pravni jednani realitnich zprostredkovatelu (ale i béznych obc¢an), je
dostatek kvalitnich a uplnych informaci. Dnes Ize pomérné snadno ziskat elektronickou cestou
(zdroj internet) celou fadu dat, ale az teprve tehdy, kdyz umime tato data spravné interpretovat se tato
data stavaji hodnotnymi informacemi.

| novy ob&ansky zakonik (z. €. 89/2012 Sb. - NOZ) v §4 klade ddraz na tzv. primérny rozum, bézZnou
péci a opatrnost, ¢imz zakonodarce zdlrazruje, Zze pokud ma nékdo moznost pomérné snadno ziskat
néjakou informaci, ma také moznost si takovou informaci i skuteCnost ovéfit, pficemz ostatni osoby
mohou pravem ocCekavat, Ze tak ucini.

Plati také, Ze informace ziskané ve “vefejnych seznamech” jsou postaveny narovern zakonu v tom
smyslu, Ze pro né plati stejna zasada - jejich neznalost nikoho neomlouva.

Kazdy ob€an ma ustavné zaruéené pravo na prehledné a srozumitelné pravo a povinnost
pravo znat. A tedy: “NEZNALOST ZAKONA (PRAVA) NEOMLOUVA”

Pozn. Neznalost zakona neomlouva je jednim ze zakladnich pravnich principt moderniho prava
vychazejici uz ze starého rimského prava. Latinské souslovi Ignorantia juris non excusat se doslova
pfekladéa jako neznalost préava neomlouvé. Ustavni soud sice v roce 2016 rozhodl svym nalezem
Nalez sp. zn. April/2016 o zruSeni této zasady, avSak na webu NS zatim tento nalez publikovan neni.

Pravé proto je tedy nezbytné, aby realitni zprostiredkovatel konkrétni zakony neustale
studoval, znal a spravné aplikoval ve své realitni praxi.

V uvodu tohoto kurzu bychom chtéli konstatovat, Ze vyuka zakonu, které se tykaji realitni Cinnosti (a
neni jich malo) se vSemi témi Castmi, oddily, paragrafy, odstavci, pismeny, ¢lanky, atd. je pomérné
nudna zalezitost, ale o to je podstatnéjsi. Proto jsme se snazili do textd vlozit také né&jaké zajimavosti Ci
postfehy z naSi praxe. Sou€asné bychom radi, ve zpétné vazbé od vas pfijali informace, pFispévky
nebo jen vase zkusenosti Ci postifehy z praxe, o které bychom tyto nase texty radi obohatili. Neobavejte
se tedy tyto vaSe pfispévky a poznatky z praxe pfi vyuce sdélit. PomuUzete tak ke zkvalitnéni vyuky
vasich dalSich kolegu.



A kdo je to realitni zprostredkovatel (realitni maklér) ?

Realitni maklér je osoba, ktera zprostfedkovava prodej €i pronajem nemovitosti. Miize se zamérovat
bud na rezidencni bydleni, nebo na komeréni nemovitosti. Pravni vyraz pro tuto profesi je realitni
zprostredkovatel.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Realitn%C3%AD_makl%C3%A9%C5%99

A jak se stat realitnim zprostredkovatelem ?

Odpovéd je kolegové velmi prosta: je nutné se této profesi ucit a naucit !!

Doporucena literatura a zdroje ke studiu:

- Syruc€ek, Sabotinov a kol.: Realitni pravo (nemovitosti v realitni praxi), nakladatelstvi C.H.BECK, 2018 -
obsahuje prakticky vyklad, vzory smluv a podani, tipy a pfiklady z praxe

- Zakon €. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani a o zméné souvisejicich zakonu (Realitni zakon).
Tento zakon ucinny od 1.3.2020 byl jiz novelizovan Zakonem €. 190/2020 Sb.

Knizni podoba zakonu je dostupna v prodejnach SEVT ¢i prodejnach odborné literatury.
- Zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik ( Obc¢z )

- Dalsi zakony , nutné pro vasi realitni praxi a pro zvladnuti zkousky profesni kvalifikace Realitni
zprostredkovatel ,které naleznete v jednotlivych kapitolach tohoto textu ( jsou také uvedeny v
obsahu tohoto kurzu na str. 2)

Vazeni uchazeci, dovoluji si vam nastinit mudj osobni pohled na profesi Realitniho
zprostredkovatele a na Cinnost nas, realitnich zprostiedkovateld. Byl bych velmi rad, pokud bychom
nepristupovali k této Cinnosti jako k Cinnosti, ktera primarné vydélava penize, ale méli bychom mit na
paméti, Ze pracujeme se zajemci, ktefi jsou zpravidla obycejni obCané-laici, ktefi pravem ocekavaji a
spoléhaji se na nase profesionalni jednani bez vedlejSich umysli. A abychom byli profesionalové ve
svém oboru, nestaci jen nasim zajemcum predlozZit OsvédCeni o ziskani profesni kvalifikace ( doklad o
vykonani zkou$ky) , ale musime se dale v tomto oboru vzdélavat, tedy, studovat zakony, odborné tisky,
ucastnit se odbornych Skoleni atd. Ve své podstaté tato  nase CcCinnost neni jen cinnosti
zprostredkovatelskou, nebot aby nas obchodni pripad dopadl podle naseho oCekavani, musime ve
sveé praxi pouZzivat nejen nase obchodni dovednosti, ale také i znalosti z dalSich spole¢ensko-védnich
obort jako jsou napr. matematika, psychologie, pravo ale i historie a v neposledni fadé i pedagogika.
Tyto spole¢ensko-védni obory kompenzuje ,, nauka o lidském jednani ,, ktera se jinak také nazyva
Ekonomii a ktera se pravem také nazyva ,kralovnou véd“. Bud’'me tedy ve svém jednani vice
ekonomové nez pouzi obchodnici s realitami a posunme vyznam této profese o level vyse.
Myslim, ze nas nase prace bude o to vice tésit. Pokud byste se chtéli dozvédét néco i historii
ekonomie na naSem uzemi, preCtéte si pfedmluvu k tomuto textu na odkazu : Blog o ekonomii
podnikani ( na webu www.azsluzbycb.cz, dole)



https://cs.wikipedia.org/wiki/Realitn%C3%AD_makl%C3%A9%C5%99
http://www.azsluzbycb.cz/

Il. Zakon &. 39/2020 Sb. O REALITNIM ZPROSTREDKOVANI
(REALITNi ZAKON)

Autor : Ing. Antonin Zahalka

Zakon o realitnim zprostfedkovani, ktery je platny a u€inny od 3.3. 2020 pfinesl do Ceského
pravniho fadu zcela novou pravni normu, jejimz cilem je jednotné procesni upraveni postupu
realitnich zprostfedkovatell pfi zprostfedkovani prodeji a pronajmd nemovitosti. Dle presné
dikce, tento zakon upravuje nékteré podminky poskytovani realitniho zprostredkovani a
néktera prava a zejména povinnosti s tim souvisejici.

Realitni zprostredkovatel tak dostal do ruky uc€inny nastroj k tomu, aby postupoval vzdy
predepsanym, tedy zakonnym postupem a napriklad ve véci, zda pro klienta pracovat tzv.
bez smlouvy o realitnim zprostfedkovani tedy mame jasno. Platha smlouva o realitnim
zprostredkovani v pisemné formé se timto stala jednou z podminek ke splnéni nasich
zakonnych povinnosti.

Pozn. pokud bychom si méli definovat roli realitniho zprostifedkovatele, tak je to podnikatel, ktery
vykonava realitni zprostfedkovani svym jménem a jako treti osoba stoji mezi stranou nabidky a
stranou poptavky. V némecky mluvicich zemich mayji vystihujici termin “treuhand”.

Za jakych podminek se fyzicka osoba (podnikatel) muze stat realitnim zprostfedkovatelem je
dano Zivnostenskym zakonem (z. &. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikani). Vzhledem k
tomu, Ze k provozovani €innosti realitniho zprostfedkovatele je nutna odborna zpUsobilost, jedna
se proto nové nikoliv jen o zZivnost volnou, ale o ohlasovaci zivhost vazanou, a to na podminku
odborné zpusobilosti dle pfilohy €. 2 k Zivhostenskému zakonu.

Jednou z moznosti, jak doloZit svoji odbornou zplsobilost je doloZzeni “Osvédceni o
ziskani profesni kvalifikace realitni zprostredkovatel (66-042-M), které ziskate na zakladé
uspésného absolvovani odborné profesni zkousky podle zakona ¢. 179/2006 Sb. Zakon o
uznavani vysledku dalsiho vzdélavani.

Je dulezité si v prvé radé pripomenout, ze s ucinnosti nového realithiho zakona je
realitnim zprostredkovanim zpravidla ¢innost mezi dvéma zakladnimi subjekty:

Realitni zprostredkovatel versus spotrebitel
Spotrebitel

§ 419 Obé&Z



Spotrfebitelem je kazdy Clovek, ktery, mimo ramec své podnikatelské cinnosti nebo mimo
ramec samostatného vykonu svého povolani, uzavira smlouvu s podnikatelem nebo s nim
jinak jedna. Seznamte se proto také se Zakonem €. 634/1992Sb. O ochrané spotiebitele.

(Pozor ! Ale pokud budete uzavirat smluvni vztah s jinym zajemcem, ktery je podnikatelem napf.
Realitnim Developerem, nejedna se v takovém pripadé o spotfebitelsky vztah !)

Podnikatel
§ 420 Ob¢Z

Kdo samostatné vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydéleCnou Cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zplsobem se zameérem Cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je
povazovan se zietelem k této Cinnosti za podnikatele.

Zakon o realitnim zprostfedkovani je pomérné jednoducha pravni norma, pro €innost realitniho
zprostfedkovatele je dllezita jen jeho prvni ¢ast, ktera tvofi obsahovou vétSinu zakona, avSak s
touto pravni normou souvisi cela fada dalSich zakonU se kterymi se budete v tomto kurzu
postupné seznamovat.

Uchazec tohoto kurzu by si mél proto realitni zakon (jakoz i dalSi zakony) opatfit — tzn. vytisknout
z internetu, nebo nejlépe zakoupit v odborné prodejné knih tzv. UZ -Gplné znéni), nebot s t&mito
zakony bude uchazec jak pfi naSem kurzu, tak ve své budouci realitni praxi, pracovat a stale se
K nim vracet.

Je dilezité, aby se Zakon ¢. 39/2020 a Zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonin ( NOZ)
stal “ rukovéti “ vasi realitni praxe !!

vvvvvv

se jim zabyvat pomérné podrobné a proto je nutné, aby si uchaze¢ k vyuce této ¢asti tento
zakon zakoupil (UZ z. &. 39/2020 Sb.) a nebo vytiskl z internetu (napf. server Zakony pro
lidi) a mohl s nim pracovat jako u¢ebni pomuckou.

CAST PRVNI
§ 1 Predmét upravy

Tento zakon upravuje nékteré podminky realithiho zprostiedkovani a néktera prava a
povinnosti s tim souvisejici (pozn. to mimo jiné znamena, Ze ostatni podminky realitniho
zprostfedkovani jsou subsidiarné dany jinymi zakony, napfr. z. ¢. 89/2021 Sb. Ob¢Z).



§ 2 Vymezeni nékterych pojmu

a) realitnim zprostredkovanim cinnost, jejimz ucelem je zprostfedkovat uzavieni realitni
smlouvy,

b) realitnim zprostredkovatelem ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprostfedkovani,

¢) smlouvou o realitnim zprostredkovani smlouva o zprostfedkovani, kterou se realitni
zprostredkovatel zavazuje, ze zajemci zprostfedkuje uzavieni realitni smlouvy,

(neplést si smlouvu o realitnim zprostredkovani s realitni smlouvou !)
d) realitni smlouvou smlouva:

1. smlouva o nabyti vlastnického prava k nemovité véci (napf. smlouva kupni, sménna,
darovaci), nebo

2. smlouva o nabyti prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo
pozivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, ledaze se jedna o ubytovani. (napf.
smlouva o najmu bytu, domu, smlouva o najmu nebytového prostoru, pacht - smlouva o
najmu zemédélského pozemku)

Lze tedy pomérné jednoduse tvrdit, Ze realitni zprostfedkovatel je podnikatel, jehoz jedinym
cilem mé byt zprostfedkovavat moznost uzavreni realitni smlouvy mezi jeho zajemcem (s tim,
se kterym ma uzavienu smlouvu o realitnim zprostfedkovani) a tim, kterého sam na zakladé
Jeho zprostredkovatelskeé Cinnosti vyhledal a ktery ma zajem o uzavreni realitni smlouvy s jeho
zajemcem. (trochu kostrbate, ale myslim, Ze vystizné)

Kdy podepsat smlouvu o realitnim zprostredkovani se zajemcem ?

V prvé radeé je nutné si uvédomit, ze dobre zformulovana a platna smlouva o realitnim
zprostiredkovani realitniho zprostredkovatele chrani pred budoucimi spory a plati zde
zasada: ,,Co je psano, to je dano* (je latinské prislovi , Littera scripta manet“)

Idealni pripad, kdy hned na zacCatku spoluprace mezi zprostredkovatelem a zajemcem dojde k
podpisu vyhradni smlouvy o realitnim zprostfedkovani nastane zfejmé velmi zfidka. Zfejmé jen
mezi osobami, které se dobre znaji a divéruji si. Proto bude realitni zprostfedkovatel muset
peclivé uvazit, kdy smlouvu o realitnim zprostfedkovani se zajemcem uzavfit, pokud nebude
chtit o “obchod pfrijit “. Dle mé praxe to musi byt v dobée, kdy se budouci strany realitni smlouvy
Jjeste neznaji. V opacném pripade se realitni zprostfedkovatel vystavuje riziku, ze se strany
budouci realitni smlouvy dohodnou bez jeho ucasti a jeho snaha tzv. vyjde naprazdno!

V pripadé zajemce o koupi ¢i najmu nemovitosti: Realitni zakon obligatorné (zavazné)
realitnimu zprostredkovateli nestanovuje kdy ma se zajemcem uzavrit smlouvu o realitnim
zprostredkovani a proto je na realitnim zprostfedkovateli, aby se sam (fakultativné — volitelné)



rozhodl kdy tak ucini. Jedina podminka, ktera ze zakona vyplyva je ta, Ze smlouva o
realitnim zprostredkovani by

méla byt uzaviena nejpozdéji pred uzavienim realitni smlouvy (tedy smlouvy
zprostredkovavané). To vSak muzZe byt problematické, nebot pfi neseriéznosti nékterych
klientt maze dojit k situaci, Ze klient smlouvu o zprostfedkovani odmitne podepsat, nebot’ svoji
protistranu z realitni smlouvy jiz zna a je schopen se s ni i bez ucasti zprostfedkovatele
dohodnout.. Je tedy jen a jen na realitnim zprostredkovateli, aby si sam zvolil tu
nejvhodnéjsi dobu na podpis smlouvy o realitnim zprostredkovani se svym zajemcem.

V pripadé zajemce o prodej ¢i pronajem bude situace pro realitniho zprostiedkovatele ziejmé
Jjednodussi. S takovym zajemcem (majitelem nemovitosti) ihned po nabéru nemovitosti podepise
realitni zprostredkovatel vyhradni ¢i nevyhradni smlouvu o realitnim zprostifedkovani. Pokud majitel
nemovitosti nebude mit zajem tuto smlouvu podepsat, nezbude nez co nejdfive vyhledat zajemce o
koupi ¢i pronajem a smlouvu o realitnim zprostfedkovani pak uzavrit jen s timto zajemcem.

Dualezité: realitni zprostredkovatel by nemél zprostredkovat uzavreni realitni smlouvy,
aniz by nemél uzavienu smlouvu o realitnim zprostredkovani s jednou (nebo obéma) ze
stran realitni smlouvy (kupujicim, prodavajicim, najemcem, pronajimatelem), i kdyz je
ustni forma smlouvy je v zasadé také mozna.

§ 3 (co zahrnuje realitni zprostredkovani)

(1) Realitni zprostiredkovani zahrnuje vzdy (tedy obligatorné - povinné) vyhledani toho, kdo
ma zajem o uzavrieni realitni smlouvy se zajemcem.

Tato skutecnost by méla byt uvedena v uvodnim ustanoveni kazdé smlouvy o realitnim
zprostredkovani

(2) Realitni zprostiredkovani zahrnuje zpravidla (tedy obvykle, obyéejné, vétSinou) tyto
sluzby:

a) poskytnuti inzertni sluzby,

b) posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny,

¢) zpracovani marketingu nemovité veéci,

d) zajisténi prohlidky nemovité véci,

e) obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci,

f) zprostfedkovani poskytnuti pravnich sluzeb, (zde prosim pozor na tzv. vinklafeni)

Pozn. Co je tzv. vinklareni ?

K poskytovani pravnich sluzeb jsou opravnéni pouze osoby s pravnim vzdeélanim, majici
advokatni zkouSku, tedy advokati. Pokud realitni zprostredkovatel tyto pravni sluzby nabizi Ci
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dokonce sam bez takového vzdélani provadi (a to zejména opakovane), vystavuje se
trestnimu postihu za spachani trestného ¢inu neopravnéné podnikani - pamatujme na to!

g) zprostfedkovani uschovy za ucelem zajisténi pInéni z realitni smlouvy,

Z toho vyplyva, ze smlouva o realitnim zprostredkovani musi obsahovat vidy, tedy
povinné, cast, kdy se zavazujeme vyhledat konkrétniho zajemce koupi, prodej Ci
pronajem, pacht, nemovitosti, ale nemusi vZdy obsahovat povinné vsechny sluzby, které
jsou v § 3 odst. 2 realitniho zakona vyjmenovany a je mozné se se zajemcem dohodnout
jen na téch sluzbach, které si zajemce bude prat.

Napfr. v pripadé, kdy zajemce prohlasi, Ze pravni sluzby &i uschovu kupni ceny si zajisti vlastni
cestou, pak by tyto dvé sluzby zfejmé nemusely byt ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani
vubec uvedeny a plnény.

Pozor ! ( znalost nize uvedeného textu je u zkousky u nas od uchazece zvlasté
vyzadovana)

Dulezité naopak je, aby realitni zprostiredkovatel provedl z § 3 odst. 2 z.€. 39/2020 Sb. ty
ukony, bez kterych by nemohl pozdéji splnit svoji informaéni povinnost vici klientovi
( zejména vi€i budoucimu nabyvateli prava) , které vyplyvaji z § 11 a 12 realitniho
zakona ( tyto §§ si kolegové dikladné ke zkousce nastudujte, abyste u zkousky uspéli ).
Realitni zprostredkovatel by tedy mél provést minimalné :

1. fyzickou prohlidku nemovitosti
2. posoudit stav nemovité véci ( z hlediska pravnich vad ( LV ) a vad staveb )

3. obstarat stavebné technickou dokumentaci ( srovnhej s § 125 odst. 1 Stavebniho
zakona)

Naopak vzhledem k vyznamu slovu “ zpravidla “ nutné podotknout, ze realitni
zprostiedkovatel si se zdjemcem muze dohodnout také dalSi sluzby v realithim zakoné
neuvedené. (Jako pfiklad bych uved| zprostfedkovani zajisténi stéhovacich sluzeb, stavebnich
praci, geodetickych praci, uklidové sluzby, home-staging atd.)

Doporuceni:
Viyhotovte si proto nabérovy list ¢i smlouvu o realitnim zprostredkovani tak, abyste si jen zaSkrtli

ty sluzby, které budete na prani zajemce povinni vykonavat. Predejdete tak sporim co a kdo
mél ve svych povinnostech konat Ci hradit ze své reZie.

Déle by mél realitni zprostifedkovatel ve smlouvé o zprostfedkovani dat jasné zajemci na
védomi, Ze nékteré sluzby si bude muset zajemce hradit ve své reZii,
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Tyka se to napfF. platby advokatovi za vyfizeni pravnich sluzeb a bance za uschovu financ¢nich
prostredkt. Realitni zprostiedkovatel pak predejde sporam o to, co a kdo ma vlastné zaplatit.
Naopak je asi jasné, Ze vSechny sluzby uvedené v § 3 odst. 2 pism. a) az e) bude zfejmé ze
své reZie hradit vzdy realitni zprostredkovatel.

§ 4 Jaké sluzby neni realitni zprostredkovatel opravnén nabizet ?
(1) Realitni zprostfedkovatel v ramci zprostfedkovavané zalezitosti neni opravnén nabizet
a) uschovu za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy,

b) zprostredkovani poskytnuti takové uschovy nékym jinym nez bankou, zahrani¢ni bankou
vykonavajici v Ceské republice innost prostfednictvim pobocky, notafem, advokatem nebo v
souvislosti s exeku¢nim, soudnim nebo jinym fizenim soudnim exekutorem.

(2) Na zadost zajemce podanou v pisemné formé na samostatné listiné muze realitni
zprostfedkovatel poskytnout uschovu penéznich prostfedkl za ucelem zajisténi pInéni z realitni
smlouvy, pokud

a) smlouva o uschové je v pisemné formé,

b) ucet u banky, zahraniéni banky vykonavajici v Ceské republice ginnost prostfednic-tvim
pobocky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva (dale jen ,banka“), na kterém jsou ulozeny
penézni prostredky, je

1. zfizen pro kazdého uschovatele jako samostatny ucet uschovy,

2. veden na jméno realitniho zprostfedkovatele zapsaného ve verejném rejstriku
(Zivnostensky rejstfik, popf. Vefejny (obchodni) rejstfik)

Zivnostensky rejstiik je informaénim systémem verejné sprévy, jehoZ spravcem je

Ministerstvo primyslu a obchodu a provozovateli obecni Zivnostenské urady. Do
Zivnostenského rejstriku jsou zaznamenavany udaje o podnikatelich (fyzickych i pravnickych
osobach) stanovené zivnostenskym zakonem.

Verejny rejstrik pravnickych osob je definovan zakonem ¢. 304/2013 Sb. Je informacnim
systémem verfejné spravy, ktery obsahuje udaje o pravnickych osobach, podnikajicich fyzickych
osobach jako je jejich nazev, sidlo, pravni forma, pfedmét &innosti, statutarni organ a sbirky listin.

c¢) informuje banku v souladu se zakonem o bankach o tom, Zze maijitelem uschovanych
penéznich prostfedku je tfeti osoba,

d) o kazdé uschové ucini zaznam v jim vedené evidenci uschov, ktera zahrnuje:

1. identifikaCni udaje o uschovateli a pfijemci, a to pokud je uschovatel nebo pfijemce
fyzickou osobou vSechna jména a pfijmeni, rodné Cislo, a nebylo-li pfidéleno, datum
narozeni, dale misto narozeni, pohlavi, trvaly nebo jiny pobyt a statni obCanstvi; jde-li o
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podnikajici fyzickou osobu, tézZ jeji obchodni firmu, odliSujici dodatek nebo dalSi oznaceni,
misto podnikani a identifikacni Cislo osoby;

2. udaje o vySi penéznich prostfedkd a o ménové jednotce,
3. datum pfijeti penéznich prostfedku do uschovy,

4. udaj o dobé trvani uschovy, pfipadné podminky stanovené realitnimu zprostfed-kovateli
pro vydani penéznich prostfedkd z uschovy uschovateli nebo pfijemci, a zplsob dolozeni
splnéni téchto podminek realitnimu zprostfedkovateli,

5. oznaceni uctu nebo ucty, na ktery nebo na které maji byt penézni prostfedky vydany z
uschovy pfijemci a identifikacni Udaje osoby, ktera je jeho maijitelem, neni-li to pfijemce,

6. datum vydani penéznich prostfedkd uschovateli nebo pfijemci.

Zavérem jen malou pozn. Pokud realitni zprostredkovatel porusi nékterou z povinnosti
uschovy uvedenou v § 4 z. ¢. 39/2020 Sb., Ize mu ulozZit pokutu az do vyse 500.000,-K¢,
Pamatujte na to !!
(3) Prijeti penéznich prostfedkld do uschovy a jejich vydani z uschovy Ize jen bezhotovostnim
pfevodem; jinym zpUsobem nelze penézni prostfedky predat.
(4) Soucasné s poskytnutim prvni ischovy penéznich prostredkl za uc¢elem zajisténi plnéni
z realitni smlouvy informuje realitni zprostredkovatel o této skute¢nosti obecni
zivnostensky urad.

(5) Realitni zprostfedkovatel neni opravnén pouzit penézni prostfedky na uctu uschovy jinak nez v
souladu s ucelem realitni smlouvy.

§ 5 (podminka bezuhonnosti realithiho zprostiredkovatele)

(1) Realitni zprostredkovatel musi byt bezihonny (Smérnice Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2015/849 ze dne 20. kvétna 2015 o pfedchazeni vyuzivani finanéniho systému k prani
penéz nebo financovani terorismu). Za bezihonnou se pro potieby tohoto zakona
nepovazuje osoba, ktera byla pravomocné odsouzena pro trestny €¢in spachany umysiné,
nebo pro trestny ¢in spachany z nedbalosti v souvislosti s poskytovanim realitniho
zprostiredkovani, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena. Bezuhonnost realitni
zprostifedkovatel prokazuje vypisem z evidence Rejstfiku trestii CR nikoliv starsi 3 mésic(.

Uvédomte si, Ze nékteré trestné Ciny, preciny &i prestupky spachané z nedbalosti mohou byt
spachany jak védomé, tak i nevédomé. Pravé takova situace muze nastat tehdy, kdyz se
realitni zprostfedkovatel vlastni nedbalosti dostatecné nebo vibec neseznamil s potfebnymi
zakony, ac tyto okolnosti vzhledem k svym osobnim poméram védét mél a mohl. Vracime se
tedy opét k zasade, ze neznalost zakona neomlouva.
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§ 7 Pojisténi realitniho zprostredkovatele

(1) Realitni zprostredkovatel musi byt po celou dobu vykonu své Cinnosti pojistén pro pripad
povinnosti nahradit zajemci Ujmu zptisobenou vykonem realitniho zprostredkovani, s
limitem pojistného pinéni nejméné ve vysi 1 750 000 K¢ na jednu pojistnou udalost a
nejméné ve vysi 3 500 000 K¢ pro pripad soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce.

(2) Pojisténi podle odstavce 1 musi byt sjednano u pojistitele, ktery je podle zakona upravujiciho
pojistovnictvi opravnén provozovat toto pojisténi na uzemi Ceské republiky, a musi byt
sjednano tak, aby spoluucast, byla-li sjednana, nepfekrocila 5000 K& nebo 1 % z vy3e
pojistného plnéni.

(3) Pajistitel miaze povinné pojisténi podle odstavce 1 vypovédét pouze z divodld uvedenych v
ustanovenich ob&anského zakoniku upravujicich pojistnou smlouvu.

(4) Realitni zprostiredkovatel predlozi Ministerstvu pro mistni rozvoj (dale jen
»,ministerstvo“) do 10 pracovnich dntli ode dne uzavieni smlouvy o pojisténi stejnopis
nebo uredné ovérenou kopii této smlouvy. Obdobné postupuje realitni zprostfedkovatel pfi
kazdé zméné smlouvy o pojisténi, ktera ma vliv na zménu limitu pojistného plnéni nebo vyse
sjednané spoluucasti, a v pfipadé vypovédi nebo odstoupeni od smlouvy o pojisténi
ministerstvo o této skuteCnosti informuje.

(5) Limity pojistného plnéni podle odstavce 1 se snizuji na 50 % realitnim
zprostiedkovatelim, ktefi jsou na zakladé smlouvy uzaviené v pisemné formé s jinou
pravnickou osobou, jez je realitnim zprostfedkovatelem, opravnéni poskytovat realitni
zprostfedkovani pouze jménem takoveé pravnické osoby nebo svym jménem s nezaménitelnym
uzitim obchodniho jména ¢i obchodni znacky takové pravnické osoby.

§8
(1) Realitni zprostfedkovatel predlozi zajemci na vyzadani pojistku potvrzujici uzavfeni pojistné
smlouvy podle § 7 zakona ¢. 39/2020 Sb...

§ 9 Smlouva o realitnim zprostredkovani Dulezité ke zkousce !

(1) Realitni zprostiredkovatel poskytuje realitni zprostiredkovani na zakladé smlouvy o
realitnim zprostredkovani.

(2) Smlouva o realitnim zprostiredkovani vyzaduje pisemnou formu. Namitku neplatnosti
smlouvy pro nedostatek formy vSak muize vznést pouze zajemce ( Pozor :Tzn. Ze i v pripadeé,
kdy je smlouva o realitnim zprostfedkovani uzavrena jen v ustni formé je tato smlouva platna,
pokud se vsak jeji neplatnosti nedovola zajemce podle § 9 odst. 2 zakona ¢&. 39/2020 Sb. -
jedna se pritom o tzv. relativni neplatnost smlouvy).
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§ 10 ( nezbytné nalezitosti smlouvy o realitnim zprostredkovani)

(1) Smlouva o realitnim zprostiredkovani obsahuje také
a) oznaceni predmétu prevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivani

b) vysi kupni ceny, najemného nebo jiné Uplaty, popfipadé zplsob jejich ureni, je-li realitni
smlouva uplatna, (pozn. napr. v pripadé smlouvy darovaci nebo sménné, tedy smluv nikoliv

uplatnych samozrejmé vySe kupni ceny nebude ve smlouva o realitnim zprostredkovani
uvedena)

c) vysi provize, nebo zpusob jejiho uréeni.

(2) Neni-li pfi uzavirani smlouvy o realitnim zprostiedkovani néktery z udaju podle odstavce
1 pism. a) nebo b) znam, ujedna se alespoi obecnym zptisobem.

napf. kdyZz je uzavirana smlouva o realitnim zprostifedkovani se zajemcem, ktery jeSté nema
vybranou konkrétni nemovitost a cestou realitniho zprostiedkovani ji vyhledava

(3) Neobsahuje-li smlouva o realitnim zprostredkovani udaje podle odstavce 1, je neplatna.
Namitku neplatnosti muze vznést pouze zajemce.

Pozor na moznost odstoupeni od smlouvy o realitnim zprostredkovani uzaviené mimo

vase obchodni prostory (jako typ smlouvy spotrebitelské) bez udani divodu ve Ihité
14ti dna.

§ 1829 Ob¢Z
Odstoupeni od smlouvy bez udani davodu
(1) Spotiebitel ma pravo odstoupit od smlouvy (bez udani divodu) ve Ihité étrnacti dnu.

Lhata podle véty prvni bézi ode dne uzavieni smlouvy o realitnim zprostfedkovani. Tyka se to i
Smlouvy o realitnim zprostfedkovani jako urcity typ smlouvy spotfebitelské

(2) Nebyl-li spotrebitel poucen o pravu odstoupit od smlouvy v souladu s § 1820 odst. 1 pism.
f), mGze spotrebitel od smlouvy odstoupit do jednoho roku a étrnacti dnti ode dne
pocatku béhu Ihity pro odstoupeni podle odstavce 1. Jestlize v§ak byl spotfebitel poucen o

pravu odstoupit od smlouvy v této |h(té, bézi ctrnactidenni Ihdta pro odstoupeni ode dne, kdy
spotrebitel pouceni obdrzel.

Realitni zprostredkovatel by mél vidy o tomto pravu svého zajemce (jako
spotrebitele) pred podpisem smlouvy o realitnim zprostredkovani poucit.

V této souvislosti je duleZité zminit jeSté:

§ 1823 Ob¢.Z. Zavazky ze smluv o poskytovani sluzeb
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Je-li pfedmétem smlouvy poskytovani sluzeb (coZz smlouva o realitnim zprostfedkovani
splriuje), zacne podnikatel s pInénim své povinnosti ve Ih(té pro odstoupeni od smlouvy pouze
na zakladé vyslovné Zadosti spotrebitele ucinéné v textové podobé. To znamena, Ze realitni
zprostredkovatel by mél se svoji aktivitou v takovém pripadé vyckat az tato zakonna
Ihata na odstoupeni uplyne.

§ 11 (realitni zprostredkovatel ma povinnost predat zajemci)

(1) Realitni zprostredkovatel preda zajemci o nabyti viastnického prava k nemovité véci, nebo
prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat nemovitou véc, byt nebo
nebytovy prostor, nejpozdéji v den uzavieni smlouvy o realitnim zprostredkovani vypis z
verejného seznamu k predmétu realitniho zprostredkovani, jestliZze je v ném zapsana nemovita
VEC, jejiz je tento pfedmét soucasti.

Neni-li predmét prevodu, nebo predmét uzivani nebo pozivani zapsan jako jednotka ve

vefejném seznamu, preda realitni zprostredkovatel zajemci vypis z vefejného seznamu,
ve kterém je zapsana nemovita véc, jejiz je tento predmét soucasti (napf. v pfipadé
pfevodu nebo podnajmu druzstevniho bytu)

(2) Vypis z vefejného seznamu (vypis z LV, nebo vypis z OR) podle odstavce 1 musi
prokazovat stav evidovany v tomto seznamu ne starsi nez 3 pracovni dny prede dnem
uzavieni smlouvy o realitnim zprostiredkovani. Tento vypis mize byt pofizen i dalkovym
pfistupem a za ucelem pfilozeni ke smlouvé o realitnim zprostfedkovani pfeveden do listinné
podoby prostym vytisténim.

(3)Jestlize realitni zprostredkovatel nepreda zajemci vypis podle odstavce 1, je zajemce
opravnén odstoupit od smlouvy o realitnim zprostiredkovani ve Ihaté do 14 dna ode dne
jejiho uzavreni.

§ 12 Informacni povinnost (je zviasté duilezity paragraf)

(1) Realitni zprostredkovatel je povinen poskytnout zajemci o nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat
nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, informace o konkrétnich zavadach a omezenich
vaznoucich na predmétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani, které plynou z
verejnych seznamli, a dale o téch, o nichz realitni zprostredko-vatel védél nebo vzhledem
ke své odborné zptlisobilosti mél védét.

Pozn. tzn., Ze realitni zprostfedkovatel musi podle svych sil a schopnosti udélat vse
proto, aby konkrétni zavady a omezeni vaznouci na predmétu prevodu nebo predmétu
uzivani zjistil a zajemci o nabyti prava sdélil. Zde doporuéuji pisemnou formu takového
sdéleni informaci !
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(2) Obsahuje-li smlouva o realitnim zprostfedkovani ujednani podle § 10 odst. 2, (tzn. v pfipadé
uzavirani smlouvy o realithim zprostfedkovani na nemovitost, ktera jesté neni znama),
poskytne realitni zprostiredkovatel zajemci informace o konkrétnich zavadach a omezenich
vaznoucich na predmétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani podle odstavce 1 a
pfeda mu vypis z vefejného seznamu podle § 11 odst. 1 nejpozdéji do 14 dnl ode dne, kdy je
konkrétni pfedmét prfevodu, nebo pfedmét uzZivani nebo pozivani zajemci a realithimu
zprostredkovateli znam.

Dvé provize neni nic protipravniho!!

(3) Realitni zprostiedkovatel poskytne zajemci informaci o vysi provize nebo zplsobu jejiho
urCeni v pripadé, ze tato byla ujednana ve smlouvé o realithim zprostredkovani uzavrené
mezi realitnim zprostredkovatelem a treti osobou ke stejnému pfedmétu pfevodu, nebo
predmétu uzivani nebo pozivani.

Odstoupeni od smlouvy o realitnim zprostredkovani

(4) Nepreda-li realitni zprostfedkovatel zajemci informace podle odstavcl 1 a 3 nejpozdéji pfi
uzavreni smlouvy o realitnim zprostfedkovani nebo informace podle odstavce 2 nejpozdéji do
14 dna ode dne, kdy je konkrétni pfedmét prevodu, nebo pfedmét uzivani nebo pozivani
zajemci a realitnimu zprostfedkovateli znam, muzZe zdjemce od smlouvy o realitnim
zprostredkovani odstoupit.

§ 13 (nutnost prokazani seznameni se s pisemnostmi ze strany zprostiredkovatele)

Prohlasil-li zajemce, ze se seznamil s pisemnostmi, na které odkazuje smlouva o realitnim
zprostfedkovani, a vyplyvaji-li z okolnosti vazné pochybnosti, zda k tomu skute¢né doslo, musi
tuto skutecnost prokazat realitni zprostredkovatel.

Doporucuji Vam zpracovat od pocatku realizace obchodniho pripadu pisemny spis s
chronologicky zakladanymi pisemnostmi a zajemci nechat podstatné pisemnosti po
seznameni s nimi jeSté podepsat.

(Tzn., Ze realitni zprostredkovatel by si mél vzdy nechat od zajemce parafovat vSechny
pisemnosti, které zajemci pfedava, nebo mu pisemnosti pfedavat formou oskenovani originalu
a zaslani e-mailem).

§14

Ve smlouvé o realitnim zprostfedkovani nelze ulozit zajemci, ktery je spotrebitelem, povinnost
uzavrit realitni smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy. (pozn. Prosim
uvédomte si, Ze nikoliv kazdy vztah mezi realitnim zprostfedkovatelem a jeho zajemcem je vztah
spotrebitelsky)
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§15

Smlouva o realitnim zprostiredkovani nesmi byt obsazena ve stejné listiné jako realitni
smlouva. Namitku neplatnosti mize vznést pouze zajemce. Vznesenim namitky neplatnosti
nejsou dotéena prava a povinnosti smluvnich stran z dalSich smluv obsazenych v listiné podle
véty prvni.

§16

Ke splnéni nebo zajisténi splnéni dluhu vyplyvajiciho ze smlouvy o realitnim zprostfed-
kovani uzaviené mezi realitnim zprostfedkovatelem a zajemcem, ktery je spotfebitelem, nelze
pouzit sménku nebo Sek.

§ 17 Vyhradni realitni zprostiredkovani

(1) Vyhradnim realitnim zprostredkovanim se rozumi ujednani mezi realithim zprostfedkovatelem
a zajemcem ucinéné ohledné konkrétniho pfedmétu pfevodu, nebo predmétu uzivani nebo
pozivani spocivajici v omezeni prava zajemce na uzavieni smlouvy o realithim
zprostredkovani o stejném predmétu prevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivani s jinym
realithnim zprostredkovatelem, jakoz i prava zajemce na uzavreni realitni smlouvy bez
soucinnosti realitniho zprostredkovatele.

(2) Ujednani o vyhradnim realitnim zprostredkovani muze nabyt ucéinnosti nejdfive dnem
uzavieni smlouvy o realitnim zprostiredkovani mezi tymiz smluvnimi stranami a ohledné téhoz
predmétu prevodu, nebo predmétu uzivani nebo pozivani.

(3) Na ujednani o vyhradnim realitnim zprostfedkovani, které neni obsazeno ve smlouveé o
realitnim zprostfedkovani, se pouziji § 9 odst. 2 a § 13 obdobné.

(4) Vyhradni realitni zprostredkovani lze se zajemcem, ktery _je spotrebitelem, ujednat jen na
dobu uréitou, nejdéle vS§ak na dobu 6 mésict. Tato doba muize byt opakované prodlouzena.
Prodlouzeni Ize ujednat nejdfive 30 dnd pfed dnem uplynuti ujednané doby.

§ 18 Vypovéd

Bylo-li realitni zprostredkovani se spotrebitelem ujednano na dobu neuréitou, vypovédni
doba muze Cinit nejvySe 1 mésic.

§ 19 Provize

(1) Neni-li dale stanoveno jinak, je provize splatna nejdfive dnem uzavreni realitni smlouvy. (tzn.
smlouvy kupni, najemni, podnajemni, sménné atd.)
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(2) Ujednat splatnost provize tak, aby nastala prede dnem uzavreni realitni smlouvy nebo
pfed splnénim odkladaci podminky ucinnosti realitni smlouvy, Ize jen tehdy, jestlize smlouva o
realitnim zprostfedkovani obsahuje pouceni o tom, Ze splatnost provize neni vazana na
uzavfeni realitni smlouvy nebo na splnéni odkladaci podminky uc€innosti realitni smlouvy.

Splatnost provize muze byt v téchto pfipadech vazana nejdrive na obstarani prilezitosti
zajemci k uzavreni realitni smlouvy.

(3) Je-li se zajemcem, ktery je spotfebitelem, ujednana zaloha na provizi, nesmi €init vice nez dvé
tfetiny ujednané provize.

(4) Byla-li smlouva (minéno realitni smlouva), k jejimuz uzavfeni se vztahoval vznik prava
realitniho zprostfedkovatele na provizi, uzaviena z divodu necinnosti, pochybeni nebo
neposkytnuti odpovidajici soucinnosti realitniho zprostfedkovatele az po zaniku zavazku ze
smlouvy o realitnim zprostredkovani, nema realitni zprostredkovatel pravo pozadovat
provizi po zajemci, ktery je spotiebitelem.

§ 20 Kontrola

(1) Kontrolu nad dodrzovanim povinnosti stanovenych v § 5 (bezuhonnost) vykona-vaji
obecni zivnostenské uarady. Zivnostensky ufad je opravnén si vyzadat vypis z evidence
Rejstfiku trest(i podle zakona o Rejstfiku tresttl. Zadost o vydani vypisu z evidence Rejstfiku
trestd a vypis z evidence Rejstiiku tresti se predavaji v elektronické podobé zpusobem
umoznujicim dalkovy pfistup.

(2) Kontrolu nad dodrzovanim povinnosti stanovenych v § 4 (iUschova) vykonavaji obecni
zivnostenské urady.

(3) Kontrolu nad dodrzovanim povinnosti podle § 7 odst. 1, 2 a 4 (pojisténi) vykonava
ministerstvo.(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR)

(4) Zivnostensky Ufad zrusi zivnostenské opravnéni realitnimu zprostiedkovateli, ktery nezajisti,
aby jeho skuteCnym majitelem byla osoba splfujici podminky bezuhonnosti podle § 5 odst. 1,
nebo neodvola fyzickou osobu podle § 5 odst. 4 nebo pravnickou osobu podle § 5 odst. 5 véty
druhé.

§ 21 Prestupky

(1) Pravnicka osoba nebo podnikajici fyzicka osoba se jako realitni zprostfedkovatel dopusti
prestupku tim, Ze:
a) nesplni nékterou z povinnosti podle § 4, (dschova)
b) neni pojisténa podle § 7 odst. 1 nebo 2, nebo
¢) nesplni nékterou z povinnosti podle § 7 odst. 4. (neprediozi MMR CR doklad o poji§téni)

(2) Za prestupek Ize uloZit pokutu
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a) do 500000 K¢, jde-li o prestupek podle odstavce 1 pism. a),
b) do 1000000 K¢, jde-li o pfestupek podle odstavce 1 pism. b),
c¢) do 100000 K¢, jde-li o prestupek podle odstavce 1 pism. c).

8§ 22 Projednavani prestupku

Pfestupky podle § 21 odst. 1 pism. a) projednavaji obecni Zivnostenské ufady. Pfestupky podle

§ 21 odst. 1 pism. b) a c) projednava ministerstvo. (MMR CR- Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR)
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I1l. Zakon &. 89/2012 Sb. OBCANSKY ZAKONIK (zkratka NOZ)
Autor : Ing. Antonin Zahalka

Kolegové, nejprve si musime definovat zakladni pojmy, abychom pak pochopili jednotliva
paragrafova znéni.

Pojem pravo:

Pravo je soubor obecné zavaznych pravidel chovani, vytvoreny statem v urcité zvlastni
formé, jde o statem vynutitelny souhrn pravnich norem. Pravo je pfesné stanoveny systém
pravnich norem, zajistény statni moci a zabezpeceny statnim donucenim. K tomu, aby
ob&an mohl vyuzit svych prav &i je u€innym zplsobem chranit a aby si byl také védom svych
povinnosti, které s pravy uzce souviseji, potfebuje vykazovat alesponn minimalni znalost
zakladnich ustanoveni naseho pravniho fadu.

Pravni védomi:

pravni védomi je védomi o existenci prava - aniz by byla pfimo vyzadovana znalost prava.
Pravni védomi je tedy na platném pravu nezavisly systém nazord o tom, co je opravnéno a co je
zakazano. Je tedy dulezité, aby realitni zprostredkovatel mél pravni védomi!

Zakladni déleni prava:

pravo soukromé a pravo veiejné a obé prava tvofi tzv. pravni soustavu CR

Pro pravo verejné je typicka nerovnost zu€astnénych subjektl, jeden ze subjektl vystupuje v
pozici silnéjsiho.

Pro pravo soukromé je naopak typicka rovnost vztahu subjektl prava, kde vzajemna prava a
povinnosti jsou upravovana smiuvné.

Druhy prav - pravni soustava CR:

Vigvivs

svobody obcanl, usporadani statu, rozdéleni statni moci a jeji vykon. Zakladnimi prameny
prava ustavniho jsou Ustava, Listina zakladnich prav a svobod CR a ustavni zakony.

Trestni pravo — se déli na trestni pravo hmotné a trestni pravo procesni. Trestni pravo hmotné
upravuje trestnépravni odpovédnost subjektl, definuje trestny €in a vymezuje tresty, které lze
za trestné Ciny ulozit. Zakladnim pramenem trestniho prava hmotného je trestni zakon.
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Trestni pravo procesni upravuje postup organu Cinnych v trestnim Fizeni tak, aby trestné ciny
byly objasnény a pachatelé nalezité potrestani.

Spravni pravo — upravuje vykon statni moci, vefejnou spravu a uzemni samospravu. Déli se
na cast obecnou, zvlastni a procesni. Toto pravni odvétvi neni komplexné upraveno jednim
zakonikem. Uprava spravniho prava zahrnuje nespodet zakon(i a podzakonnych pravnich
pfedpisu. Mezi nejvyznamnéjsi zakony fadime zakon o obcich, zakon o krajich, zakon o
spravnim fizeni.

Financéni pravo — upravuje finan¢ni hospodareni statu a jeho jednotlivych vefejnopravnich
subjektl, zahrnuje pfedevsim pravo danové, devizové, ménové. Hlavnimi prameny prava
finanéniho jsou zakon o statnim rozpoctu, danové zakony, devizovy zakon, celni zakon.

Mezinarodni pravo soukromé a procesni - je odvétvim ¢eského pravniho fadu, které
zahrnuje pravni normy, které jsou vyluéné uréeny pro Upravu vztah( prava ob&anského,
obchodniho, rodinného a pracovniho s cizim prvkem,

Obc¢anské pravo — se podobné jako pravo trestni déli na obCanské pravo hmotné a ob&anskeé
pravo procesni. Obanské pravo hmotné - upravuje majetkové vztahy fyzickych a pravnickych
osob, majetkové vztahy mezi témito osobami a statem a vztahy vyplyvajici z prava na ochranu
osobnosti.

Pramenem obéanského prava hmotného je obéansky zakonik (NOZ). Pramenem

obéanského prava procesniho je obéansky soudni fad (OSR). Obéanské pravo hmotné
nas bude zejména zajimat!

Obchodni pravo — upravuje postaveni podnikatelt, obchodni zavazkové vztahy a dalSi vztahy
s podnikanim souvisejici. Pramenem obchodniho prava je Zakon o korporacich -(zkratka
ZOK)

Pracovni pravo — upravuje pracovnépravni vztahy a vztahy souvisejici s vykonem prace, f{j.
vztahy vyplyvajici z pracovniho poméru tykajici se dovolené, mzdy, odpovédnosti za Skodu,
ochrany zdravi pfi praci aj. Hlavnimi prameny pracovniho prava jsou zakonik prace, zakon
0 zaméstnanosti.

Rodinné pravo — upravuje otazky manzelstvi, vztahy mezi manzely, mezi rodii a détmi,
vztahy vyplyvajici z nahradni rodinné vychovy. Prameny prava rodinného jsou prfedevsim
Obcansky zakonik
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Obcéanské pravo: je nejdulezitéjSi cast soukromého prava, déli se na obéanské pravo
hmotné, které je obsazeno v obanském zakoniku a obéanské pravo procesni, které je
obsazeno v obanském soudnim fadu

Pravni subjektivita:

je zpusobilost mit a nabyvat (pozbyvat) prava a povinnosti a byt u¢astnikem pravnich
vztah(. Kazdy ¢lovék nabyva pravni subjektivitu narozenim a pozbyva smrti. PIné zpusobilosti
vSak Clovék nabyva az dovrSenim 18 ti let

Subjekty ob¢ansko-pravnich vztah:

o Fyzické osoby

o Pravnické osoby (korporace, nadace, fondy)
. Stat
o Uzemni samostatné celky (obce a kraje)

My se nadale budeme zabyvat jen soukromym pravem z néhoz nejdilezitéjsi ¢asti je obéanské
pravo.

Obcanské pravo je kodifikovano zakonem ¢. 89/2012 Sb. tzv. Novym obcéanskym
zakonikem (NOZ) Tento zakon je velmi dulezity pro vasi realitni praxi , méjte ho proto ve
své knihovné !

Zakon ¢. 89/2012 Sb. Obcéansky zakonik - (tzv. novy obéansky zakonik zkr. NOZ) je
zakladni normou, ktery kodifikuje “soukromé pravo “ v Ceské republice. Tento zakon, ktery
vstoupil v platnost (byl uvefejnén ve Sbirce zakond CR) pod &. 89/2012 Sb. v roce 2012 nabyl
aéinnosti dnem 1.1. 2014 a vystidal tak dosavadni Ceskoslovensky ob&ansky zakonik platny
od roku 1964.

Soucasné s rekodifikaci soukromého prava doslo | k rekodifikaci “obchodniho prava”, a to z. €.
90/2012 Sh. Zakon o obchodnich spoleénostech a druzstvech (tzv. Zakon o obchodnich
korporacich - zkr. ZOK), ktery je zakladni normou pro kodifikaci obchodniho prava.

Zkratky NOZ a ZOK je dobré si zapamatovat!!
Historie soukromého (civilniho) prava

V oblasti soukromého prava existuje kontinentalni evropska tradice jiz od konce osmnactého
stoleti kdy vznikaly tzv. civilni kodexy v Némeckych zemich (Bavorsky &i Prusky codex) a v roce
1804 vznikl ve Francii jeden ze zakladi pozdéjSich obCanskych zakonikll v mnoha zemich
Evropy, a to tzv. CODE CIVIL. Ten byl rozSifovan po celé kontinentalni Evropé pomoci
napoleonskych valek.
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Pramenem (zdrojem) obcCanského prava jsou pravni normy (I nepsané), zasady prava (|
nepsané), Zakladni listina prav a svobod (Ustava CR).

NOZ ma zakladni zasady, které jsou uvedeny v § 3 zakona a jedna se o tyto zasady:

* AUTONOMIE VULE CLOVEKA

* OCHRANA SLABSIHO (v nasem pripadé ochrana spotrebitele)

* ZASADA PACTA SUNT SERVANDA - tzn. “ smlouvy se maji plnit “
* DANY SLIB ZAVAZUJE

* ZASADA POCTIVOSTI

* ZAKAZ ZNEUZIVANI PRAVA

Neplatnost pravnich ukoni:

Jde o stavy, kdy pravni ukon vznikl, ale protoze vykazuje urcité vady, je neplatny a zamyslené
nasledky se zfetelem k vadé nenastanou.

Neplatnost absolutni — nastava primo ze zakona a pusobi vii¢i vSem, mlize se ji dovolavat
kazdy, kdo ma na tom pravni zajem. Mezi divody absolutni neplatnosti patfi napf. rozpor se
zakonem ¢i dobrymi mravy, obchazeni zakona, nedostatek svobody a vaznost vule(pod
natlakem at jiz fyzickym nebo psychickym), neurcitost (nelze spolehlivé a pfesné zjistit obsah)
a nesrozumitelnost projevu (zmate¢né napsana zavét).

Neplatnost relativni — podstatou je zde skuteénost, ze pravni ukon, ktery se povazuje za
platny, vyvolava pravni nasledky, a je platny az do té doby, nez je jeho neplatnost
namitnuta nebo prohlasena (srovnej z § 9 odstr. 2 Realitniho zakona). Této neplatnosti se na
rozdil od neplatnosti absolutni mize dovolat pouze ucéastnik daného pravniho vztahu. Pokud toto
ucastnik neucini, povazuje se relativné neplatny pravni ukon za platny. Nasledky relativni
neplatnosti nastanou v okamziku, kdy se opravnény ucastnik neplatnosti dovola, coz musi byt
ucinéno v obecné ftfileté promliCeci dobé. Mezi dlavody relativni neplatnosti patfi napf.
nedostatek smluvené formy projevu, nedostatek souhlasu jiného u€astnika, opomenuti
neopomenutelného dédice pfi psani zavéti a;.

Dilezité !

Projevena vule musi byt svobodna, vazna, ur€ita a srozumitelna, oprosténa od moznosti omylu
a tisné. Nedostatek svobody vle je jednani pod natlakem fyzickym a psychickym.
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Platnost a u¢innost zakonu
(Zakon ¢. 309/1999 Sb. Zakon o Shirce zakontl)

Ustavni zakony, zékony, zékonna opatfeni, nafizeni viady a vyhlasky se vyhlasuji ve Sbirce
zakond.
Platnost zakonu: Pravni pfedpisy nabyvaji platnosti dnem jejich vyhlaseni ve Sbirce zakond.

Uéinnost zakonu: Neni-li dale stanoveno jinak, nabyvaji pravni predpisy uginnosti k 1. lednu
nebo k 1. €ervenci kalendarniho roku.
VyZaduje-li to naléhavy obecny zajem, Ize ve zvlast’ vyjimeénych pripadech stanovit

wr wawrs

zprostiedkovani).

Tridéni pravnich akonu:
pravni ukony se €leni na:
¢ jednostranné — napf. zavét, listina o vydédéni,
e dvoustranné — napf. smlouvy - ty nas budou nejvice zajimat

¢ vicestranné — smlouvy s nékolika stranami - napf. rezervaéni smlouva, smlouva o
sdruzeni atd.).

Smlouvy se ¢leni na:
e Uplatné — napf. kupni smlouva,
e bezuplatné — napf. darovaci smlouva
Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/Pr%sC3%A1vo

Paragrafova znéni Obcanského zakoniku dulezita pro praxi realitniho
zprostiredkovatele

Je nezbytné, aby realitni zprostfedkovatel Ob&ansky zakonik mél ve své knihovné a v pfipadé
potieby se k nému vracel !

Obcéansky zakonik ma celkem 3081 paragrafu a déli se do péti ¢asti: Smyslem a Uucelem
nového ob&anského zakoniku (NOZ) je upravit veSkeré soukromopravni vztahy v jednom
kodexu. Vybral jsem pro Vas jen ta paragrafova znéni, o kterych by mél realitni zprostfedkovatel
alespon obecné védét a v pfipadé pouziti v jeho praxi tyto studoval “ do hloubky “.
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CAST PRVNI - OBECNA CAST
(§ 1-§ 654) - Soukromé pravo

§4
(1) Ma se za to, ze kazda svépravna osoba ma rozum primérného ¢lovéka i schopnost uzivat
jej s béZnou péci a opatrnosti a Ze to kazdy od ni muze v pravnim styku davodné oCekavat.

§5
(1) Kdo se verejné nebo ve styku s jinou osobou prihlasi k odbornému vykonu jako
prislusnik uréitého povolani nebo stavu, dava tim najevo, ze je schopen jednat se
znalosti a peclivosti,

ktera je s jeho povolanim nebo stavem spojena. Jedna-li bez této odborné péce, jde to k
jeho tizi.
§6
(1) Kazdy ma povinnost jednat v pravnim styku poctivé.
(2) Nikdo nesmi tézit ze svého nepoctiveho nebo protipravniho €inu. Nikdo nesmi tézit ani z
protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma kontrolu.

§7

Ma se za to, Ze ten, kdo jednal urcitym zplsobem, jednal poctivé a v dobré vife.

§8

Zjevné zneuziti prava nepoziva pravni ochrany.

§ 15
(1) Pravni osobnost je zpusobilost mit v mezich pravniho fadu prava a povinnosti.
(2) Svépravnost je zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim prava a zavazovat se
k povinnostem (pravné jednat).

§18

Osoba je fyzicka, nebo pravnicka.

§19
(1) Kazdy €lovék ma vrozena, jiz samotnym rozumem a citem poznatelna pfirozena prava, a tudiz
se povaZzuje za osobu.

§20

(1) Pravnicka osoba je organizovany utvar, o kterém zakon stanovi, Ze ma pravni osobnost, nebo
jehoZz pravni osobnost zakon uzna.
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§21
Stat se v oblasti soukromého prava povazuje za pravnickou osobu. Jiny pravni predpis
stanovi, jak stat pravné jedna.

§22
(1) Osoba blizka je pfibuzny v fadé pfimé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiného
zakona upravujiciho registrované partnerstvi (dale jen ,partner®); jiné osoby v poméru
rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, pokud by ujmu,
kterou utrpéla jedna z nich, druha divodné pocitovala jako Ujmu vilastni. Ma se za to, ze
osobami blizkymi jsou i osoby seSvagrené nebo osoby, které spolu trvale ziji.

§23

Clovék ma pravni osobnost od narozeni az do smrti.

§ 55
(1) K omezeni svépravnosti Ize pfistoupit jen v zajmu Clovéka, jehoz se to tyka, po jeho zhlédnuti a
s plnym uznavanim jeho prav a jeho osobni jedine¢nosti. Pfitom musi byt dikladné vzaty v
uvahu rozsah i stupen neschopnosti ¢lovéka postarat se o vlastni zaleZitosti.

§ 56

(1) Omezit svépravnost ¢lovéka muize jen soud.

§ 118

Pravnicka osoba ma pravni osobnost od svého vzniku do svého zaniku.

Verejné rejstriky pravnickych osob

§120
(1) Do verejného rejstfiku (nebo také Obchodni rejstfik) se o pravnické osobé zapiSe alespori den
jejiho vzniku, den jejiho zruSeni s uvedenim pravniho divodu a den jejiho zaniku, jakoz i jeji
nazev, adresa sidla a pfedmét €innosti, jméno a adresa bydlisté nebo sidla kazdého Clena
statutarniho organu spolu s uvedenim zpUsobu, jakym tento organ pravnickou osobu zastupuije,
a udaju o dni vzniku nebo zaniku jejich funkce.

Korporace

§ 210

(1) Korporaci vytvafi jako pravnickou osobu spoleCenstvi osob (napf. SVJ nebo SBD)
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Dulezité:
Spotrebitel
§ 419

Spotiebitelem je kazdy Clovék, ktery mimo ramec své podnikatelské ¢innosti nebo mimo ramec
samostatného vykonu svého povolani uzavira smlouvu s podnikatelem nebo s nim jinak jedna.
Pozn. Prosim nastudovat si také souvisejici Zéakon €. 634/1992Sb. o ochrané spotiebitele.

Podnikatel
§ 420
(1) Kdo samostatné vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydéle¢nou ¢innost
zivnostenskym nebo obdobnym zptisobem se zamérem ¢init tak soustavné za ucelem
dosazeni zisku, je povazovan se zietelem k této €innosti za podnikatele.

(2) Pro ucely ochrany spotrebitele a pro ucely § 1963 se za podnikatele povazuje také kazda
osoba, ktera uzavira smlouvy souvisejici s vlastni obchodni, vyrobni nebo obdobnou
¢innosti ¢€i pfi samostatném vykonu svého povolani, popripadé osoba, ktera jedna
jménem nebo na ucet podnikatele.

§ 421

(1) Za podnikatele se povazuje osoba zapsana v obchodnim rejstriku. Za jakych podminek se
osoby zapisuji do obchodniho rejstfiku, stanovi jiny zakon.

(2) Ma se za to, ze podnikatelem je osoba, ktera ma k podnikani zivhostenské nebo jiné
opravnéni podle jiného zakona.

Dulezité pro posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny.

§ 492 Obvykla cena

(1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se uréi jako cena
obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.

Rozdéleni véci
8§ 496 Véci hmotné a nehmotné

(1) Hmotna véc je ovladatelna ¢ast vnéjSiho svéta, ktera ma povahu samostatného predmétu.
(napf. nemovitost)

(2) Nehmotné véci jsou prava, jejichz povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné podstaty. (napf.
autorské pravo)
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8§ 498 Nemovité a movité véci

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym uc¢elovym uréenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Pravni jednani
§ 545
Pravni jednani vyvolava pravni nasledky, které jsou v ném vyjadreny, jakoz i pravni nasledky
plynouci ze zakona, dobrych mravu, zvyklosti a zavedené praxe stran.

§ 546

Pravné Ize jednat konanim nebo opomenutim; muze se tak stat vyslovné nebo jinym zplsobem
nevzbuzujicim pochybnost o tom, co jednajici osoba chtéla projevit.

§ 547

Pravni jednani musi obsahem a u¢elem odpovidat dobrym mravim i zakonu.

Forma pravnich jednani
§ 559

Kazdy ma pravo zvolit si pro pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé formy omezen
ujednanim nebo zakonem.
§ 560 Dulezité !

Pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo prevadi vécné pravo
k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi.

To znamena, Ze pokud prodavame nemovitost, pfevadime tim vécné pravo a takovy prevod
vyZaduje pisemnou formu !

Verejna listina
§ 567
Verfejna listina je listina vydana organem vefejné moci v mezich jeho pravomoci nebo listina,
kterou za vefejnou listinu prohlasi zakon; to neplati, pokud trpi takovymi vadami, ze se na ni
hledi, jako by vefejnou listinou nebyla.
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§ 580

(1) Neplatné je pravni jednani, které se pri¢i dobrym mravim, jakoz i pravni jednani, které
odporuje zakonu, pokud to smysl a u€el zakona vyzaduje.

CAST TRETI
ABSOLUTNi MAJETKOVA PRAVA (§ 976 - § 1720)
§ 976

Absolutni majetkova prava pusobi vici kazdému, nestanovi-li néco jiného zakon.

Absolutni majetkova prava zahrnuji Vécna prava Dédické pravo

Systematika vécnych prav (rozuméj, prava k néjaké véci)

1. Drzba (§ 987-1010) - Drzba je faktické ovladani véci hmotné

ravo ovladat véc svou moci, nezavislou na

2. Vlastnictvi (§ 1011-1114
soucasneé existenci moci kohokoli jiného k téze véci,

K pozitivhim opravnénim vlastnika patri pravo s véci podle libosti nakladat, které
zahrnuje v podstaté kazdé faktické pusobeni na véc jako napf. pravo véc drzet, pfenechat ji

jinému, prevést ji na jiného apod.

K negativhim opravnénim vlastnika patfi jeho pravo zakazat (prfimé) ucinky jednani

jiného na jeho véc (napf. posSkozeni véci, vstup na jeho pozemek apod.)

§ 1105

Prevod vlastnického prava k nemovité véci

Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu, nabyva se

véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu (v nasem pripadé zapisem do KN).

§ 1106

Kdo nabude vlastnické pravo, nabude také prava a povinnosti s véci spojena.
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Omezeni vlastnického prava

Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich zakona libovolné nakladat a jiné osoby z toho
vyloucit.

Toto absolutni vlastnické pravo ma ale vsak sva omezeni !

Vlastniku se zakazuje nad miru pfimérenou pomériam zavazné rusit prava jinych osob,
jakoz i vykonavat takové ¢€iny, jejichz hlavnhim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo
poskodit (§ 1012 Ob&Z - tzv. generalni klauzule sousedskych prav). Jestlize jsou konkrétni
ciny, at' jiz obtéZzovani nebo ohrozeni prav jiného, konkrétné zacileny na to, aby souseda
poskodily, nelze je tolerovat, a to bez ohledu na miru pfiméfenou pomérim. Jedna se o
Sikandzni vykon prava, ktery nepoziva pravni ochrany (§ 8 Ob¢Z).

§ 1013 odst. 1 Sousedska prava

Vlastnik se zdrzi v§eho, co pusobi, ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach, svétlo, stin,
hluk, otfesy a jiné podobné u€inky (imise) vnikaji na pozemek jiného viastnika (souseda)
v mife nepfiméfené mistnim pomérum a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati i o
vnikani zvifat. Zakazuje se pfimo pfivadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na
miru takovych vlivll a na stupen obtézovani souseda, ledaze se to opira o zvlastni pravni davod.

Omezeni vlastnického prava — vyvlastnéni a pouziti véci za nahradu

Vyvlastnit Ize jen ve vefejném zajmu, na zakladé zakona a za nahradu, nelze-li dosahnout
uspokojeni vefejného zajmu jinak. - Ve stavu nouze nebo v naléhavém vefejném zajmu Ize na
nezbytnou dobu a v nezbytné mife pouzit vliastnikovu véc za nahradu.

§ 1016 Koreny stromu a previsy

Zakon opravnuje vlastnika pozemku odstranit kofeny stromu pfesahujici na jeho pozemek,
pusobi-li mu to to Skodu (napf. prasknuti zdi na stavbé&) nebo jiné obtize prevysujici zajem na
nedotéeném zachovani stromu. Podminkou odstranéni kofenu je Zadost souseda o odstranéni
kofenu; az v pfipadé, Ze tento sam v pfiméfené dobé kofeny neodstrani, je obtéZovany vlastnik
pozemku opravnén je odstranit. Pfevisy jsou vétve pfesahujici nad sousedni pozemek. Plati pro
né stejné podminky odstranéni jako pro kofeny stroma.

§ 1016 Spadié plody a sazeni stromu

Plody spadlé ze strom0 a kefu na sousedni pozemek nalezi vlastnikovi sousedniho pozemku.
To neplati, je-li sousedni pozemek verejnym statkem. § 1017 Ma-li pro to viastnik pozemku
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rozumny davod, muze pozadovat, aby se soused zdrzel sazeni stromuU v tésné blizkosti
spole¢né hranice pozemku, a vysadil-li je nebo nechal-li je vzrist, aby je odstranil.

Nestanovi-li jiny pravni predpis nebo neplyne-li z mistnich zvyklosti néco jiného, plati pro
stromy dorustajici obvykle vySky pfesahujici 3 m jako pfipustna vzdalenost od spole¢né hranice
pozemku 3 m a pro ostatni stromy 1,5 m. (pozn. to se tyka napf. zivych plotu) Toto pravidlo
se neuplatni v pfipadé lesu nebo sadu, dale v pfipadé, kdyz stromy tvofi rozhradu nebo se
jedna o strom chranény podle zvlastniho zakona.

Rozhrady

Za rozhrady se povazuiji riizna, at pfirozena nebo uméla rozhrani¢eni pozemkd, jde zejména o
ploty, zdi, meze a strouhy, nicméné vyc€et rozhrad v § 1024 odst. 1 Ob¢Z je demonstrativni. V
zakoné je stanovena vyvratitelna domnénka ( Dokud neni dokazan opak, plati za
prokazanou skutecnost, pro kterou je v zakoné stanovena) domnénka, o tom, ze
rozhrady jsou spolecné.

Vstup na sousedni pozemek

Na sousedni pozemek je mozné vstoupit jenom v zakonem uvedenych pripadech,
neexistuje-li mezi sousedy dohoda (napr. sluzebnost nebo najemni vztah). Zejména jde o
tyto pfipady: udrzba sousedniho pozemku (§ 1021) stavebni prace na sousednim pozemku (§
1022) pronasledovani zvifat a véci (§ 1014)

3. Spoluvlastnictvi (§ 1115-1239

Spoluvlastnicky podil
§ 1117
Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci, toto pravo je omezeno stejnym pravem
kazdého dalSiho spoluvlastnika

Spoluvlastnicky podil

§ 1121

Kazdy ze spoluvlastnikt je uplnym vlastnikem svého podilu.

§ 1122

(1) Podil vyjadiuje miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spole¢né viile a na
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci.

(2) Velikost podilu vyplyva z pravni skuteCnosti, na niz se zaklada spoluvlastnictvi nebo ucast
spoluvlastnika ve spoluvlastnictvi. To spoluvlastnikim nebrani, aby si velikost podill ujednali jinak;
takové ujednani musi splhovat nalezitosti stanovené pro prevod podilu.
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POZOR'!

DalSi § 1124 Obc¢Z. je kolegové velmi dllezity pro pochopeni, jak postupovat v pripadé
zprostredkovani prodeje spoluvlastnického podilu vaseho klienta

Pozn. NOZ ( novy obCansky zakonik svou novelou z Cervence roku 2020 vyznamné omezil
predkupni pravo pro spoluviastniky v pfipadé prodeje podilu na nemovité véci

§ 1124

(1) Bylo-li spoluvlastnictvi zalozeno pofrizenim pro pfipad smrti ( zavéti €i dédickou
smlouvou) nebo jinou pravni skutec¢nosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a
povinnosti od pocatku ovlivnit, a prevadi-li néktery ze spoluvlastnikdi svlj podil, maji
ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu 6ti mésici ode dne vzniku spoluvlastnictvi
predkupni pravo, ledaze spoluvlastnik podil prevadi jinému spoluvlastniku nebo svému
manzelu, sourozenci nebo pfibuznému v radé pfimé. Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak
predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podilt.

Znamena to tedy, ze pokud vas klient prodava jen svuj idealni spoluvlastnicky
podil, ktery bylo zalozeno zpravidla zavéti ¢i jinou dédickou dohodou, maji ostatni
podilovi spoluvlastnici predkupni pravo jen po dobu 6ti mésicti od data vzniku této
pravni skute€nosti. Tzn., Zze realitni zprostfedkovatel by mél pfi zprostredkovani prodeje
spoluvlastnického podilu svého klienta také zkoumat , zda tato lhiata je jeSté v béhu ¢Ci
nikoliv. Takovou informaci realitni zprostredkovatel zjisti zpravidla z ¢asti E — nabyvaci
tituly z aktualniho Listu vlastnictvi.

Pokud vsak spoluvlastnicky podil byl zalozen jinak nez dédickou dohodou nebo zavéti
( napf. kupni smlouvou) tak pro takové pripady bylo zakonné predkupni pravo zruseno.

Znalost této skutecnosti je u zkousky také vyzadovana !

Pro pochopeni vyznamu spoluvlastnictvi je nutné si jesté vysvétlit, jaké druhy
spoluvlastnictvi existuji a jak vlastné spoluvlastnictvi vznika.

Spoluvlastnictvi vétSinou vznikd zpravidla v dUsledku dédéni, nebo tfeba pfFi rozvodu
manzelstvi v ramci vypofadani spole¢ného jméni manzell. Jako spoluvlastnik mate pravo
drzet, uzivat a nakladat se spoleCnym majetkem podle libosti. Vase pravo je vSak omezeno
pravem ostatnich spoluvlastniki( viz. § 1117 Ob¢2)

pravni teorie rozliSuje nékolik typu spoluvlastnictvi:

Bezpodilové vlastnictvi — tzv. spoleéné jméni manzeld,( SUJM) které vznika jediné
manzelstvim. Kazdy spoluvlastnik je vlastnikem celé véci. Spolec¢né jméni manzell je tedy
specialni formou bezpodilového vlastnictvi. Vznikem manzelstvi tak cokoliv, co koupite,
budete vlastnit spoleCné. At uz je to auto, nebo bydleni, vzdy jste majitelem oba.

32



Pokud si vSak manzelé pred svatbou uzaviou predmanzelskou smlouvu, ve které se
domluvi, ze spole€né jméni mit nebudou, SUM zde neni.

Vpfipadé, ze manZzelstvi nevyjde a pozadate o rozvod, budete se muset o vSechen majetek
podélit. Pfi vypofadani tak soudce vychazi obvykle z toho, Ze maji oba byvali manzelé narok
na stejny podil ze spolecného majetku.

Podilové spoluvlastnictvi — spoluvlastnik ma z domu jen urcity podil.

Podilové spoluvlastnictvi se jesté rozdéluje na:

* Realné spoluvlastnictvi — spoluvlastnik ma prfesné uréenou Cast, ke které mu nalezi
spoluvlastnické pravo. Tento specialni druh spoluvlastnictvi vSak v ceské legislativée
nenajdete.

* Idealni spoluvlastnictvi — spoluvlastnik nevlastni konkrétni ¢ast, ma vsak pravo k celé
nemovitosti ( viz. § 1117 Obc&Z) , ale zaroven je omezen pravy ostatnich spoluvlastniku.

U podilového viastnictvi ma narok na nemovitost vice vlastniku. Jednotlivé podily mohou byt stejné
velké, ale také nemusi. Pfestoze ma kazdy vlastnik pravo k celé nemovitosti, pfi rozhodovani hraje
nejvétsi roli velikost podilu.

Bytoveé spoluvlastnictvi

§ 1158

(1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené viastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi mlize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim
alespon s dvéma byty.

(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZz i pro soubor byt
nebo nebytovych prostord.
§ 1159
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych
c¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Spoleéné casti
§ 1160

(1) Spolecné jsou alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim
jednotek spolec¢né.

(2) Spole€nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikim
jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim (napf. pravo stavby), stavebni ¢asti podstatné
pro zachovani domu v€etné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky
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k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcCita Cast pfenecha nékterému vlastniku jednotky k
vyluénému uzivani.

Pozor! Nékdy se muzete setkat s tim, Zze podily na spoleCnych Castech jsou stejné oproti
vétsiné SVJ, kde jsou spoleCné ¢asti dany velikosti podlahové plochy bytu, to zjistite z LV)

§ 1161

Neurci-li se podily na spoleénych ¢astech se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu

nebo jako stejné, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové ploSe vSech bytd v domé.

§ 1164

Zapis do vefejného seznamu

(1) Zapisem do verejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z jiného vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam.

Prohlaseni (napfr. v pripadé prevodu DR bytu do OV)
§ 1166

(1) Pri rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam se uvedou alespon

a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim uzemi,
b) udaje o jednotce, zejména
1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych byt alespori €islem a umisténim s ur€enim ucelu
uzivani,
2. ur€eni a popis spole¢nych Casti se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo uZivatelské

povaze a s pripadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku
urcité jednotky,
3. velikost podili na spole¢nych Eastech,

c) jaka vécna a jina prava a jaké zavady pfechazeji se vznikem vlastnického prava k jednotce
na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

(2) K prohlaseni se pfilozi pudorysy vSech podlazi, popfipadé jejich schémata, ur€ujici polohu byt
a spole¢nych ¢asti domu, spolu s udaji o podlahovych plochach bytu.
Zvlastni ustanoveni o prevodu jednotky ( bytu, nebytového prostoru)

(2) Pri pfrevodu vlastnického prava k jednotce prechazeji s jednotkou na nabyvatele dluhy
prevodce vici osobé odpovédné za spravu domu na prispévcich na spravu domu a
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pozemku a na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu a zalohach na tato
pInéni, mél-li je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které na nabyvatele jednotky
presly, ruci prevodce osobé odpovédné za spravu domu.

(3) Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné
za spravu domu, jaké ma dluhy podle odstavce 2, popfipadé Ze takové dluhy nejsou; potvrzeni
vyda nabyvateli se souhlasem pfevodce také osoba odpovédna za spravu domu. Ma se za to,
Ze nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit, pokud je nemohl zjistit z potvrzeni osoby odpovédné za
spravu domu nebo nevydala-li tato osoba potvrzeni bez zbyte¢ného odkladu, a€ o néj byla
pozadana.

§ 1187

(1) Vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
ma najemce bytu predkupni pravo k jednotce pfi jejim prvnim prevodu.

§ 1190

Osobou odpovédnou za spravu domu je spolec€enstvi vlastniki. Nevzniklo-li spoleCenstvi
vlastniku, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce.

Spolecenstvi viastniku
§ 1194

(1) Spolecenstvi viastniki je pravnicka osoba zalozena za ucelem zajist'ovani spravy domu
a pozemku; pfi naplfiovani svého ucelu je zplsobilé nabyvat prava a zavazovat se k
povinnostem. Spole€enstvi vlastnikl nesmi podnikat ani se pfimo i nepfimo podilet na
podnikani nebo jiné Cinnosti podnikatell nebo byt jejich spoleCnikem nebo ¢lenem.

(2) Clenstvi ve spoledenstvi vlastnik(i je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Za dluhy
spole€enstvi vlastnikl ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych
Castech.

4. Vécna prava k cizim vécem (§ 1240-1399
Dulezité !

Zasada “ superficies solo cedit ( tzv. superficialni zasada)” , Cesky to znamena “povrch
ustupuje pudé” ve vyznamu stavba je soucasti pozemku). Jedna se o pravni zasadu, podle
které pocinaje uc€innosti NOZ — nového obcanského zakona ke dni 1.1.2014 , stavby,
které se nachazeji na pozemku a jsou pevné spojené se zemi, patii neoddélitelné k

tomuto pozemku , jsou tedy jeho sou€asti a nejsou proto samostatnymi nemovitymi

vécmi.
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Tato zasada plati témér v celé Evropé. Na ceském uzemi tato zasada platila do roku 1950,
kdy byla zruSena stfednim obCanskym zakonikem. Od té doby v ceském pravu plati, Ze
vilastnik stavby mize byt odliSny od viastnika pozemku, ktery pod ni leZi. Tuto zasadu od roku
2014 pro nové vzniklé pravni vztahy obnovil v § 506 NOZ- novy obéansky zakonik.

Vyjimka ze superficialni zasady

Naopak, a to je treba si kolegové uvédomit, podle § 3055 NOZ - stavba spojena se zemi
pevnym zakladem, ktera ma jiného majitele nezZ je majitel pozemku, na kterem je tato
stavba zfizena, neni soucasti tohoto pozemku a je samostatnou nemovitou véci !

Toto je velmi dulezité, aby uchazec o zkousku znal !

A co z této zasady vyplyva pro nas realitni zprostredkovatele ?
Pozor na zakonné predkupni pravo podle § 3055 NOZ !

V pripadé prodeje takové nemovitosti, ktera je samostatnou nemovitou véci by realitni
zprostredkovatel mél vzdy zjistit, zejména z aktualniho LV ( listu vlastnictvi) , zda majitel
pozemku, na kterém stavba stoji je také jejim majitelem i nikoliv . Nékdy se stava, Ze
majitel pozemku je odliSny od majitele stavby, kterou prodavame. Tedy ..tato stavba
neni soucasti pozemku a neplati zde superficialni zasada ! V takovem pripadé ma ale
podle § 3056 NOZ viastnik pozemku na némz je takova stavba zfizena zakonné
predkupni pravo a naopak, vilastnik stavby ma zakonné predkupni pravo v pripadé,
pokud by majitel pozemku tento pozemek prodaval. Toto zakonné predkupni pravo ( na
rozdil od predkupniho prava sjednaného jako vécné pravo) vSak na LV v casti C
uvedeno neni. Pozor tedy na predkupni pravo jako pravni vadu stavby.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Superficies _solo_cedit

a) Pravo stavby (§ 1240-1256)

Pravo stavby jako vécné pravo také prolomuje zasadu superficies solo cedit (stavba je
soucasti pozemku). To znamena, Ze v tomto pfipadé stavba postavena na pozemku neni jeho
soucasti a je tedy samostatnou nemovitou véci !!

§ 1240

Pozemek mze byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo
pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou ¢&i dosud

nezfizenou.
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§ 1242

Pravo stavby je véc nemovita. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti, ale take
podléha ustanovenim o nemovitych vécech.

Vznik a zanik prava stavby
§ 1243

(1) Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrzenim, anebo, stanovi-li tak zakon, rozhodnutim
organu vefejné moci.

(2) Pravo stavby zfizené smlouvou vznika zapisem do vefejného seznamu. Zapisu do vefejného
seznamu podléha i pravo stavby vzniklé rozhodnutim organu vefejné moci.

§ 1244

(1) Pravo stavby lze zridit jen jako doc¢asné; nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let. Posledni den
doby, na kterou je pravo stavby zfizeno, musi byt patrny z vefejného seznamu.

(2) Nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrzenim, nabyva je na dobu 40 let. Jsou-li pro to spravedlivé
divody, muze soud dobu, na kterou je pravo stavby zfizeno, k navrhu dotéené strany zkratit
nebo prodlouzit.

b) vécna bfremena (sluzebnosti a realna bremena) (§ 1257-1308)

jsou dalsim pripadem, kdy absolutni pravo k nemovité véci miize byt omezeno, proto pri
vasi zprostredkovatelské ¢innosti je nutno vzdy duikladné prostudovat vypis z katastru
nemovitosti ( LV) , kde jsou v €asti “ C “Listu vlastnictvi nemovité véci pripadna
omezeni vlastnického prava ve formé vécnych bfemen uvedena

§ 1257

(1) Véc muize byt zatizena sluzebnosti, ktera postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak,
ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo nééeho se zdrzet.

§ 1260

(1) Sluzebnost se nabyva smlouvou, pofizenim pro pfipad smrti nebo vydrzenim po dobu
potfebnou k vydrzeni vliastnického prava k véci, ktera ma byt sluzebnosti zatizena.
Jaké jsou nejcastéjsi sluzebnosti, se kterymi se mizZete u nemovitosti setkat:
e sluzebnosti inZenyrskych siti
e sluzebnost bytu (tzv. vejmének)
e sluzebnost nezbytné cesty (pozemek souseda primo nesousedi s cestou)
e sluzebnost okapu (svod vody z ciziho pozemku)
e pravo pastvy apod.
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c) zastavni pravo (§ 1309-1394) -

rovnéz omezuje absolutni majetkové pravo a rovnéz toto pravo naleznete také ve vypisu z
Katastru nemovitosti ( LV) v ¢asti “C”

§ 1312

(1) Zastavni pravo se zfizuje zastavni smlouvou. V ni strany ujednaji, co je zastavou a pro
jaky dluh je zastavni pravo zfizeno; zajiStuje-li se dluh jesté nedospély nebo vice dluhd,
postaci ujednat, do jaké nejvyssi vySe jistiny se zajisténi poskytuje.

§1313
Zastavni pravo zajist'uje dluh a jeho prislusenstvi; je-li to zvlast ujednano, pak i smluvni
pokutu.

Prava a povinnosti ze zastavniho prava

§ 1353

Zastavni dluznik se zdrzi vSeho, ¢im se zastava zhorSuje na ukor zastavniho véfitele. Stane-li se
¢inem zastavniho dluznika dostatecna jistota zastavniho véfitele nedostateCnou nebo snizi-li se
nedostate¢na jistota, zastavni dluznik ji pfiméfené doplni.

§ 1376

Zanikne-li zajistény dluh, zanikne i zastavni pravo.

§ 1377
(1) Zastavni pravo zanikne, ale pohledavka trva,
a) zanikne-li zastava,
b) vzda-li se zastavni véfitel zastavniho prava,
c¢) vrati-li zastavni véfitel zastavu zastavci nebo zastavnimu dluznikovi,
d) slozi-li zastavce nebo zastavni dluznik zastavnimu véfiteli cenu zastavené véci, nebo
e) uplyne-li doba, na niz bylo zastavni pravo zfizeno.

PRAVNiIi VADY STAVEB

Co je podstatné si ke zkousce uvédomit a co byste méli u zkousky vysvétlit, abyste
uspeéli ?
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Shora uvedena omezeni vlastnického prava , tedy razné druhy vécnych bremen,
zastavni prava jakoz i dalSi prava jako napr. Predkupni pravo , Prava zakazu zcizeni ,
zakazu zatizeni, exekuce , insolvence, pravo najmu, poznamka spornosti atd. , které
naleznete v ¢asti C listu vlastnictvi se jinak také nazyvaji tzv. Pravnimi vadami o kterych
musi realitni zprostiedkovatel podle § 11 a 12 z.¢. 39/2020 Sb., Zakona o realithim
zprostiedkovani informovat nabyvatele prava ( kupujiciho, najemce). Je to kolegové nase
zakonna povinnost a proto tuto povinnost nesmime opomenout. Tato povinnost tedy
uzce souvisi s nasi procesni povinnosti posouzeni stavu nemovité véci, provedeni
prohlidky a obstarani stavebné technické dokumentace podle § 3 odst. 2 pism. b) a, d) a
e) z.€. 39/2020 Sb.

Uvédomte si také, ze nékteré pravni vady na katastru nemovitosti v ¢asti C nemusime
nalézt, nebot’ zde zapsany nejsou . Jedna se napi. o zakonné predkupni pravo ( § 3056
z.€. 89/2012 Sh. Ob¢.Z., exekuce, insolvence a nebo neexistence inzenyrskych siti.

Vénujte tedy prostudovani Listu vlastnictvi zejména ¢asti C a dalSich verejnych
registri , zvlastni pozornost , abyste vasi informacéni povinnost vyplyvajici z § 11 a 12
zakona o realitnim zprostredkovani radné splnili !

d) zadrzovaci pravo (§ 1395-1399)

je vécneé pravo K cizi véci, jehoz podstatou je opravnéni zadrzet cizi movitou véc, kterou ma
véfitel opravnéné u sebe, a to k zajisténi své pohledavky. Pozor... netyka se nemovitych
vécil!

CAST CTVRTA - RELATIVNI MAJETKOVA PRAVA

relativni majetkova prava na rozdil od absolutnich majetkovych prav pusobi jen mezi
stranami

(§ 1721 - § 3014)

Obsahuje zavazkové pravo, které pusobi jen mezi stranami (rozuméj, mezi smluvnimi
stranami). U téchto druhu prav jiz nejde o prava absolutni. Tato prava plsobi jen mezi
stranami, které si takové pravo ujednaji, napf. se jedna o vztah véfitel-dluznik

Vznik zavazku a jejich obsah

§ 1721

Ze zavazku ma véritel vic€i dluzniku pravo na urcité pInéni jako na pohledavku a dluznik ma
povinnost toto pravo spinénim dluhu uspokojit.
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Smlouva

§ 1724

(1) Smlouvou projevuji strany vuli zfidit mezi sebou zavazek a ridit se obsahem smlouvy.

§ 1725

Smlouva je uzaviena, jakmile si strany ujednaly jeji obsah. V mezich pravniho fadu je
stranam ponechano na vuli svobodné si smlouvu ujednat a urcit jeji obsah.

§ 1728
(1) Kazdy muaze vést jednani o smlouvé svobodné a neodpovida za to, Ze ji neuzavie, ledaze
jednani o smlouvé zahaji nebo v takovém jednani pokracuje, aniz ma umysl smlouvu uzavfit.

(2) Pri jednani o uzavieni smlouvy si smluvni strany vzajemné sdéli vSechny skutkové a
pravni okolnosti, o nichz vi nebo védét musi tak, aby se kazda ze stran mohla presvéddcit
o0 moznosti uzavrit plathou smlouvu a aby byl kazdé ze stran ziejmy jeji zajem smlouvu
uzavrit.

§ 1729

Dulezité:
(1) Dospéji-li strany pfi jednani o smlouvé tak daleko, Ze se uzavieni smlouvy jevi jako vysoce
pravdépodobné, jedna nepoctivé ta strana, ktera pres divodné ocekavani druhé strany v

uzavieni smlouvy jednani o uzavieni smlouvy ukongci, aniz pro to ma spravedlivy davod.

(2) Strana, ktera jedna nepoctivé, nahradi druhé strané Sskodu, nanejvys vSak v tom rozsahu,
ktery odpovida ztraté z neuzaviené smlouvy v obdobnych pfipadech.

§ 1761

Zakaz zatizeni nebo zcizeni véci pusobi jen mezi stranami, pokud nebyl zfizen jako
vécné pravo (v takovém pripadé vsak pusobi absolutné).

Zde bychom se chvili zastavili a vysvétlili si tyto pojmy:

Zakaz zatizeni je jednou z dalSich forem omezeni vlastnického prava a forma omezeni
nakladani s nemovitosti, kdy dluznik nesmi pravné zatizit predmétnou nemovitost bez
souhlasu banky napf. dalSim zastavnim pravem, zrizenim vécného bremena atd. V téchto
pripadech bude potreba si zajistit souhlas banky. V praxi se ale miZeme setkat i s
omezenim dispozi¢niho prava napfriklad pfi pronajmu nemovitosti. Pokud je tedy cilem koupé
nemovitosti jeji dalSi pronajimani, peclivé si ovérte situaci u uverujici banky.
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Vzhledem k pronajimani nemovitosti nebyva ve vétSiné pfipadl problém ziskat od banky
schvaleni. Vzdy to ale zavisi na konkrétni bance a jejich podminkach.

Stejné tak se mulzete setkat s naslednym problémem pfi zfizeni jiného zastavniho prava. V
praxi se s timto muzete potykat pfi refinancovani hypotéky, nebo prodeji nemovitosti, kdy bude
kupujici zadat o hypotecni uvér a bude tfeba zfidit své zastavni pravo vuci nemovitosti. V
téchto pfipadech bude opét potieba zajistit souhlas banky.

Zakaz zcizeni je dalSi formou omezeni vlastnického prava. V tomto pfipadé dluznik nesmi
nemovitost jakkoliv pfevést na jinou osobu, ¢imzZ je myS$len napfiklad prodej ¢i darovani
nemovitosti.

Pokud by u nemovitosti mélo dojit k prevodu na jinou osobu, je zde opét treba souhlas
véfitele (Uvérujici banky). Ten bude pozadovat i katastralni ufad jako nezbytny dokument pro
pFepis, ¢imz ma potvrzeni, Ze je banka s pfevodem seznamena a souhlasi s nim.

VySe uvedené skuteCnosti naleznete a ovéfite si na pfislusném LV nemovitosti v ¢asti C

(vécna prava zatézujici nemovitosti)
Zdroj https://www.havic.cz/blog/zastavni-pravo-zakaz-zcizeni-a-zatizeni

§1771

Drazba
(1) PFi drazbé je smlouva uzaviena pfriklepem.

(2) Jiz u€inéna nabidka se zrusi, pokud je podana vysSi nabidka, nebo pokud se drazba ukonci
jinak nez priklepem.

Smlouva o smlouvé budouci

§ 1785

Smlouvou o smlouvé budouci se nejméné jedna strana zavazuje uzavfit po vyzvani v ujednané
lhaté, jinak do jednoho roku, budouci smlouvu, jejiz obsah je ujednan alespori obecnym
zplUsobem.

§ 1786

Zavazané strané vznika povinnost uzavfit smlouvu bez zbyte¢ného odkladu poté, co ji k tomu
vyzve opravnéna strana v souladu se smlouvou o smlouvé budouci.

§ 1788

(1) Nevyzve-li opravnéna strana zavazanou stranu k uzavreni smlouvy v€as, povinnost uzavfit
budouci smlouvu zanika.
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§ 1828

Zvlastni ustanoveni o zavazcich ze smluv uzaviranych mimo obchodni prostory

(1) Sjednava-li se smlouva mimo prostor obvykly pro podnikatelovo podnikani, sdéli podnikatel
spotfebiteli pisemné udaje uvedené v § 1811 odst. 2 a § 1820 odst. 1; v jiné textové podobé jen
tehdy, pokud s tim spotfebitel souhlasil.

(2) Za smlouvu uzavienou mimo prostor obvykly pro podnikatelovo podnikani se povazuje také
smlouva uzaviena v prostoru obvyklém pro podnikatelovo podnikani, pokud k jejimu uzavieni doslo

bezprostfedné poté, co podnikatel oslovil spotfebitele mimo tyto prostory.

Zopakujme si: Odstoupeni od smlouvy uzaviené distanénim zplisobem
§ 1829

(1) Spotrebitel ma pravo odstoupit od smlouvy (bez udani divodu) ve lhuté 14 dna. Lhita
podle véty prvni bézi ode dne uzavieni smlouvy.

(2) Nebyl-li spotrebitel pou€en o pravu odstoupit od smlouvy v souladu s § 1820 odst. 1 pism.
f) NOZ muze spotiebitel od smlouvy odstoupit do jednoho roku a ¢trnacti dni ode dne

pocatku béhu lhity pro odstoupeni podle odstavce 1. Jestlize vSak byl spotfebitel poucen o
pravu odstoupit od smlouvy v této Ihuté, bézi ¢trnactidenni Ihita pro odstoupeni ode dne, kdy

spotfebitel pouceni obdrzel.§ 2063
Darovani pro pripad smrti (tzv. odkaz)

Darovani zavislé na podmince, ze obdarovany darce preZzije, se posuzuje zpravidla jako odkaz.

Koupé nemovité véci
§ 2128
(1) Pri prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje kupni smlouva formu podle § 560. ( tedy
pisemnou formu). Pro ujednani o vyhradé vlastnického prava, o pravu zpétné koupé, o

zakazu zcizeni nebo zatizeni, o vyhradé predkupniho prava.
(2) Zfizuje-li se ujednanim o vyhradé vlastnického prava, pravu zpétné koupé, zakazu zcizeni
nebo zatizeni, o vyhradé predkupniho prava vécné pravo k véci zapsané do vefejného

seznamu, vznika takové pravo az zapisem do vefejného seznamu.

§ 2129

Dulezité!!

(1) Kupujici ma pravo na primérenou slevu z kupni ceny, nema-li pozemek vyméru uréenou v
kupni smlouvé. Nema-li vS8ak pozemek vymeéru zapsanou ve vefejném seznamu, ma kupujici

pravo na pfiméfenou slevu z kupni ceny, jen bylo-li to ujednano.
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Skryté vady
Neoznamil-li kupujici prodavajicimu skrytou vadu stavby spojené se zemi pevnym
zakladem do péti let od nabyti, soud kupujicimu pravo z vadného plnéni nepfizna,
namitne-li prodavajici, ze vada nebyla véas oznamena.

Prodavajici vSak nema pravo na namitku, je-li vada disledkem skute¢nosti, o které
prodavajici v dobé odevzdani véci védél nebo musel védét. (zamléeni skryté vady).

§ 2130
Ujednaji-li strany, kdy ma kupujici nemovitou véc prevzit, nalezi kupujicimu od ujednané
doby prevzeti plody a uzitky nemovité véci. Ve stejné dobé prejde nebezpeci Skody na véci
na kupujiciho.

§ 2131

V ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité véci pouZziji pfiméfené ustanoveni o koupi movitych
VECI.

VedlejSi ujednani pfi kupni smlouvé

Vyhrada viastnického prava

§ 2132

Vyhradi-li si prodavajici k véci vlastnické pravo, ma se za to, ze se kupujici stane
vlastnikem teprve uplnym zaplacenim kupni ceny. Nebezpeci Skody na véci vSak na
kupujiciho pfechazi jiz jejim pfevzetim.

§ 2140

Predkupni pravo
(1) Ujedna-li si pfedkupnik k véci pfedkupni pravo, vznika dluzniku povinnost nabidnout véc

predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat tfeti osobé (koupéchtivému).

Sména
§ 2184

(1) Sménnou smlouvou se kazda ze stran zavazuje prevést druhé strané vlastnické pravo k véci
vyménou za zavazek druhé strany pfevést vlastnické pravo k jiné veéci.
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Najem ( obecna Uprava najmu)
§ 2201

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc k doéasnému uzivani a
najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.

§ 2202
Predmét najmu
(1) Pronajmout Ize véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout Ize i ¢ast nemovité
véci; co se dale stanovi o véci, pouzije se i pro najem jeji ¢asti.
(2) Pronajmout Ize i véc, ktera v budoucnu teprve vznikne, je-li ji mozné dostatecné presné urcit pfi
uzavfeni najemni smlouvy.

§ 2203

Je-li pronajata véc zapsana do verejného seznamu, zapiSe se do verejného seznamu i najemni
pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem najemce.

§ 2204

(1) Neujednaji-li strany dobu trvani nebo den skonceni najmu, plati, Zze se jedna o najem na
dobu neurcitou.

§ 2205

Najemni smlouva pronajimatele zavazuje

a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému ucelu,
b) udrzovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,
c¢) zajistit najemci nerusené uzivani véci po dobu najmu.

§ 2206

(1) Pronajimatel odevzda najemci véc v ujednané dobé, jinak v den nasledujici poté, co jej o to
najemce pozada.
(2) Pronajimatel odevzda najemci véc se vSim, co je tfeba k fadnému uzivani véci.

§ 2207

(1) Po dobu najmu provadi béznou udrzbu véci najemce, ledaze se k ni zavazal pronajimatel.
Ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel, ledaZe se k nékterému
zpusobu nebo druhu udrzby a k opravé nékterych vad zavazal najemce.
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§ 2208

Moznost vypovédi najmu bez vypovédni doby

(1) Oznami-li ndjemce radné a véas pronajimateli vadu véci, kterou ma pronajimatel odstranit,
a neodstrani-li pronajimatel vadu bez zbyte¢ného odkladu, takze najemce miize véc uzivat
jen s obtizemi, ma najemce pravo na pfimérenou slevu z ndjemného nebo muze provést
opravu také sam a pozadovat nahradu ucelné vynalozenych nakladu. Ztézuje-li vSak vada
zasadnim zpusobem uzivani, nebo znemoznuje-li zcela uzivani, ma najemce pravo na
prominuti nagjemného nebo muize najem vypovédét bez vypovédni doby.

Najemce
§ 2213
Najemce je i bez zvlastniho ujednani povinen uzivat véc jako radny hospodar k ujednanému
ucelu, nebo neni-li ujednan, k ucelu obvyklému, a platit najemné.

Podnajem
§ 2215
(1) Souhlasi-li pronajimatel, mize najemce zridit treti osobé k véci uzivaci pravo; byla-li
najemni smlouva uzaviena v pisemné formé&, vyzaduje i souhlas pronajimatele pisemnou
formu.

Hrubé poruseni povinnosti najemce

(2) Zridi-li najemce treti osobé uzivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele, povazuje se

vvvvvv

(srovnej s § 2274 NOZ)
Najemné
§ 2217

(1) Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujednana, plati se ve vysi obvyklé v dobé
uzavieni najemni smlouvy s pfihlédnutim k ndjemnému za najem obdobnych véci za
obdobnych podminek.

§ 2218

Najemné se plati mésicné pozadu.
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Dalsi prava a povinnosti stran
§ 2219

(1) Oznami-li to pronajimatel predem v pfimérené dobé, umozni mu najemce v nezbytném
rozsahu prohlidku véci, jakoz i pristup k ni nebo do ni za uéelem provedeni potfebné opravy
nebo udrzby véci. Pfedchozi oznameni se nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit Skodé nebo
hrozi-li nebezpeci z prodleni.

Pozor na pfipad, kdy najemce je bezkontaktni a pronajimateli se nedafi vyrozumét v pfimérené
dobé najemce o konani prohlidky

Skonéeni najmu
§ 2225
(1) Pfi skon€eni najmu odevzda najemce pronajimateli véc v misté, kde ji pfevzal, a v takovém
stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji pfevzal, s pfihlédnutim k obvyklému opotfebeni pfi fadném
uzivani, ledaze véc zanikla nebo se znehodnotila; odevzdanim se rozumi i pfedani vyklizené
nemovité véci. Byl-li pfi odevzdani véci najemci pofizen zapis obsahujici popis véci, pfihlédne
se pfi odevzdani véci pronajimateli také k nému.

Dulezité!
Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a najmu domu

§ 2235

(1) Zavazuje-li najemni smlouva pronajimatele prenechat najemci k zajisténi bytovych potfeb
najemce a popripadé i ¢lenl jeho domacnosti byt nebo dim, ktery je pfedmétem najmu,
nepfihlizi se k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle ustanoveni tohoto
pododdilu. (izv. zakazana ujednani).

(2) Ustanoveni tohoto pododdilu se nepouZiji, pfenechava-li pronajimatel najemci byt nebo dum k
rekreaci nebo jinému zjevné kratkodobému ucelu.

§ 2237
Smlouva vyzaduje pisemnou formu; pronajimatel v§8ak nema pravo namitnout vici najemci
neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.
§ 2239 Zakazana ujednani
Nepfihlizi se k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, ktera je vzhledem k okolnostem

Zjevné neprimérena.
Napf. se jedna o zakaz koufeni v byt&, zakaz chovani psi a ko¢ek, zakaz navstév apod.

Dulezité: Co se tyCe smluvnich pokut, zde doSlo zakonem ¢. 163/2020 Sb. s ucinnosti od 1. 7.
2020 k novelizaci NOZ, kdy zakaz smluvnich pokut byl odstranén.
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Najemné a jiné platby
§ 2246
(1) Strany ujednaji najemné pevnou ¢astkou. Ma se za to, Ze se najemné sjednava za jeden
mésic.
(2) Neujednaiji-li strany vySi najemného, vznikne pronajimateli pravo na najemné v takové vysi,
jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu za obdobnych
smluvnich podminek.

§ 2251

(1) Najemce plati ndjemné predem na kazdy mésic nebo na jiné ujednané platebni obdobi,
nejpozdéji do patého dne prislusného platebniho obdobi, nebyl-li ujednan den pozdé;si.

Spole€né s ndjemnym plati najemce zalohy nebo naklady na sluzby, které zajist'uje
pronajimatel; o téchto zalohach a nakladech plati § 2253 obdobné.

§ 2254
Jistota a smluvni pokuta (tzv. kauce)

(1) Ujednaji-li strany, Ze najemce da pronajimateli penézitou jistotu, Ze zaplati najemné a splini
jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nebo ujednaji-li si pro pfipad poruseni téchto povinnosti
smluvni pokutu, nesmi jistota a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu presahnout
trojnasobek mésic¢niho najemného.

(2) Pri skonéeni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci; zapocte si pritom, co mu najemce
pripadné z najmu dluzi. Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti alespon
ve vysSi zakonné sazby.

Prava a povinnosti stran

§ 2255

(1) Najemce uziva byt fadné v souladu s najemni smlouvou.
(2) Nezpusobi-li to zvySené zatizeni pro byt nebo dim, mlze najemce v byté i pracovat nebo
podnikat.

§ 2256
(1) Pronajimatel udrzuje po dobu najmu v domé nalezity pofadek obvykly podle mistnich poméra.

(2) Najemce dodrzuje po dobu najmu pravidla obvykla pro chovani v domé a rozumné pokyny
pronajimatele pro zachovani nalezitého pofadku obvyklého podle mistnich poméra.
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§ 2257
(1) Pronajimatel udrzuje po dobu najmu byt a dim ve stavu zpasobilém k uzivani.
(2) Najemce provadi a hradi pouze béznou udrzbu a drobné opravy souvisejici s uzivanim

bytu.

Zvire v byté:

§ 2258

Najemce ma pravo chovat v byté zvire, nepusobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim
obyvatelim domu obtize nepfimérené pomérim v domé. Vyvola-li chov zvifete potfebu
zvySenych nakladd na udrzbu spoleCnych ¢&asti domu, nahradi najemce tyto naklady

pronajimateli.

Clenové najemcovy domacnosti
§ 2272

(1) Najemce ma pravo prijimat ve své domacnosti kohokoli. Pfijme-li najemce nového ¢lena

Ty

své domacnosti, oznami zvySeni poctu osob Zijicich v byté bez zbyte¢ného odkladu
pronajimateli; neucini-li to najemce ani do dvou mésicu, co zména nastala, ma se za to, Ze

zavazné porusil svou povinnost.
(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si ve smlouvé souhlas s pfrijetim nového ¢lena do

najemcovy domacnosti. To neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo dalsi pripady
zvlastniho zretele hodné. Pro souhlas pronajimatele s pfijetim osoby jiné nez blizké za

¢lena najemcovy domacnosti se vyzaduje pisemna forma.

(3) Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v najemcové domacnosti zil jen takovy pocet
osob, ktery je pfriméreny velikosti bytu a nebrani tomu, aby vS§echny mohly v byté zit v
obvyklych pohodinych a hygienicky vyhovujicich podminkach.

§ 2273

Snizi-li se pocet ¢lenu najemcovy domacnosti, oznami to najemce pronajimateli bez

zbyte¢ného odkladu.

Podnajem

§ 2274

Najemce muze dat tfeti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez
souhlasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272 se pouzije pfiméfené.
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§ 2275

(1) V pripadé, ze najemce v byté sam trvale nebydli, mize dat tfeti osobé do podnajmu byt
nebo jeho Cast pouze se souhlasem pronajimatele.

§ 2276

Da-li najemce byt nebo jeho ¢ast do podnajmu treti osobé v rozporu s ustanovenim § 2274 a
2275, hrubé tim porusi svou povinnost.

§ 2277

Podnajem kon¢i spoleéné s najmem. Konci-li najem, sdéli to najemce podnajemci s uvedenim
rozhodnych skute¢nosti; jimi jsou zejména den skonceni najmu a popfipadé i délka vypoveédni
doby a pocatek jejiho béhu.

§ 2278

Podnajem skonéi nejpozdéji s najmem.

Skonéeni najmu

§ 2285

Pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu alespon tii mésict po dni, kdy mél najem bytu
skongit, a pronajimatel nevyzve v této dobé najemce, aby byt opustil, plati, ze je najem
znovu ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan drive, nejvysSe ale na dobu dvou let; to
neplati, ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje pisemnou formu.

§ 2286 Vypovéd’ najmu

K zapamatovani: vypovéd najmu vyzaduje vzdy pisemnou formu !
(1) Vypovéd najmu vyzaduje pisemnou formu a musi dojit druhé strané. Vypovédni doba bézi od

1. dne kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co vypovéd’ dosla druhé strané.
(2) Vypovi-li ndjem pronajimatel, pou€i najemce o jeho pravu vznést proti vypovédi namitky a

navrhnout pfezkoumani opravnénosti vypovédi soudem, jinak je vypovéd’ neplatna.

§ 2287

Najemce muze vypovédét najem na dobu uréitou, zméni-li se okolnosti, z nichz strany pfi vzniku
zavazku ze smlouvy o najmu zifejmé vychazely, do té miry, Ze po najemci nelze rozumné
pozadovat, aby v najmu pokracoval.
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§ 2288 Vypovéd' s vypovédni lhutou

(1) Pronajimatel mize vypovédét najem na dobu urcitou nebo neurcitou v tfimésicni
vypovédni dobé,

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

b) je-li najemce odsouzen pro umysliny trestny €in spachany na pronajimateli nebo €lenu jeho
domacnosti nebo na osobé, ktera bydli v domé, kde je najemcliv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se v tomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z dlivodu verejného zajmu potiebné s bytem nebo
domem, ve kterém se byt nachazi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné vubec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny dlivod pro vypovézeni najmu.

(2) Pronajimatel miize vypovédét najem na dobu neurcitou v tfimési¢ni vypovédni dobé i v
pripadeé, ze
a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou
domacnost a byl podan navrh na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,
b) potfebuje pronajimatel byt pro svého pfibuzného nebo pro pfibuzného svého manzela v
pfimé linii nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

(3) Vypovi-li pronajimatel najem z divodu uvedenych v odstavcich 1 a 2, uvede vypovédni
davod ve vypovédi.

§ 2290

Najemce ma pravo podat navrh soudu, aby pfezkoumal, zda je vypovéd opravnéna, do dvou
mésicu ode dne, kdy mu vypovéd dosla.

§ 2291

Poruseni povinnosti zvlast’ zavaznym zpuisobem
Vypovéd bez vypovédni doby!

(1) Porusi-li ndjemce svou povinnost zvlast' zavaznym zptisobem, ma pronajimatel pravo
vypovédét ndjem bez vypovédni doby a pozadovat, aby mu najemce bez zbyte¢-ného odkladu
byt odevzdal, nejpozdéji vSak do jednoho mésice od skon€eni najmu.

(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast’ zavaznym zplsobem, zejména nezaplatil-li
najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tfi mésicu, poskozuje-li byt nebo diim
zavaznym nebo nenapravitelnym zptasobem, zplisobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize
pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli nebo uziva-li neopravnéné byt jinym
zpusobem nebo k jinému ucelu, nez bylo ujednano.
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(3) Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v Cem spatiuje zvlast zavazné poruseni ngjemcovy
povinnosti, nebo nevyzve-li pfed doru¢enim vypovédi najemce, aby v pfiméfené dobé odstranil
své zavadné chovani, popfipadé odstranil protipravni stav, k vypovédi se nepfihlizi.

§ 2292

Najemce odevzda byt pronajimateli v den, kdy najem kongci. Byt je odevzdan, obdrzi-li
pronajimatel kli¢e a jinak mu nic nebrani v pfistupu do bytu a v jeho uzivani. Opusti-li
najemce byt takovym zpusobem, Ze najem lze bez jakychkoli pochybnosti povazovat za
skonceny, ma se byt za odevzdany ihned.

§ 2293

(1) Najemce odevzda byt ve stavu, v jakém jej pfevzal, nehledé na bézné opotiebeni pfi béZném
uzivani a na vady, které je povinen odstranit pronajimatel.

Zde bychom si vysvétlili, za jakych podminek si mizZe najemce a podndjemce zridit
trvalé bydlisté, které bude potrebovat zpravidla kvili prispévku na bydleni a prFijeti
socialnich davek.

Otazka trvalého pobytu najemce a podnajemce

O tom, kdo a jak si mUze nahlasit trvalé bydli§té hovofi zakon €. 133/2000Sb. O evidenci
obyvatel

V pripadé najmu bytu
najemce k nahlaseni trvalého pobytu dle sou¢asné pravni upravy nepotfebuje souhlas

majitele.

Ten trvaly pobyt svému najemci v byté nemiize zakazat ani v najemni smlouvé. Takové
ustanoveni by bylo neplatné. ,,Z pfihlaseni obCana k trvalému pobytu nevyplyvaji Zadna
prava k objektu ani k vlastnikovi nemovitosti.” Trvalé bydlisté tedy slouzi spise pro
evidencni ucely.

V pripadé podnajmu
Podnajemnik je na tom v tomhle ohledu hufe nez najemnik. Podle sou¢asné pravni upravy
pokud si bude chtit podnajemnik v byté, ktery uziva, zridit trvalé bydlisté, bude nutny
souhlas majitele nemovitosti. Pokud jej ziska, nebude potifebovat jen smlouvu o podnajmu,
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ale | ufedné ovérené pisemné potvrzeni opravnéné osoby o souhlasu s ohlasenim zmény
mista trvalého bydlisté. To musi podepsat majitel nemovitosti. V souvislosti s Obéanskym
zakonikem je nutné zminit jesté

Zakon €. 90/2012 Sh. Zakon o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) zkratka ZOK

Tento zakon se sice Cinnosti realitniho zprostfedkovatele tyka jen okrajové, nicméné je
dulezité, aby realitni zprostfedkovatel o tomto zakonu védél a umél poskytnout svym klientim
potfebné informace, zejména v souvislosti prodejem jejich druzstevnich bytd / resp. Uplatnym
pFfevodem jejich obchodnich podil().

Zde je nutné konstatovat, ze obvykly termin “ prodej druzstevniho bytu “ je pojmem
nespravnym. Ve skutecnosti ¢len bytového druzstva neprodava svuj byt, ale za uplatu
prevadi na nabyvatele svUj druzstevni podil v bytovém druzstvu.

Realitni zprostfedkovatel by mél umét svym klientiim vysvétlit, ¢im se liSi byt ve vlastnictvi
osobnim od prava najmu v bytu druzstevnim.

Zajemce o “koupi druzstevniho bytu” ve skuteCnosti na sebe za uplatu prevadi druzstevni
podil plvodniho ¢lena druzstva s prdvem najmu k tomuto bytu.

Vznik ¢lenstvi

§ 577

(1) Clenstvi v druzstvu vznika jen pfi splnéni véech podminek stanovenych timto zakonem
a stanovami, a to

a) pri zalozeni druzstva dnem vzniku druzstva,

b) dnem rozhodnuti pfislusného organu druzstva o pfijeti za ¢lena nebo pozdéjSim dnem
uvedenym v tomto rozhodnuti, nebo

c) prevodem nebo prechodem druzstevniho podilu.

Druzstevni podil

§ 595

(1) Druzstevni podil pfedstavuje prava a povinnosti ¢lena plynouci z €lenstvi v druzstvu.
(2) Kazdy ¢len mize mit pouze 1 druzstevni podil.
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§ 596

Druzstvo nemulze nabyt vlastni druzstevni podil, ledaze se jedna o pfeménu podle jiného pravniho
predpisu.

§ 598

Pfevod a pfechod druzstevniho podilu neni pfipustny, je-li podle stanov podminkou Elenstvi
pracovni pomér ¢lena k druzstvu; to neplati, je-li nabyvatel nebo dédic druzstevniho podilu jiz
zameéstnancem druzstva nebo se jim stane.

(2) Pravni uc€inky prevodu druzstevniho podilu nastavaji vici druzstvu dnem dorucéeni ucinné
smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu druzstvu, ledaze smlouva urCi u€inky pozdéji. Tytéz

ucinky jako doru€eni smlouvy ma doruceni prohlaseni pfevodce a nabyvatele o uzavieni takové
smiouvy.

Organy druzstva

§ 629
Organy druzstva jsou
a) Clenska schuze, c¢) kontrolni komise a
b) predstavenstvo, d) jiné organy zfizené stanovami.
§ 729

Druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor

(1) Druzstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem (dale jen ,druzstevni byt“) se rozumi byt
nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo
ktery je ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do
najmu €lenovi bytového druzstva, ktery se sdm nebo jeho pravni pfedchidce na jeho pofizeni podilel
Clenskym vkladem.

§ 731
(1) Stanovy bytového druzstva kromé nalezitosti podle § 553 obsahuji také

a) podminky, za kterych vznikne ¢€lenovi bytového druzstva pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu, a

Vv,

smlouvy o najmu druzstevniho bytu a prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva spojenych s
uzivanim druzstevniho bytu. Tato prava a povinnosti se stavaji dnem jejich vzniku pravy a
povinnostmi Clena plynoucimi z €lenstvi v bytovém druzstvu.
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Dulezité:
§ 736
Prevod druzstevniho podilu v bytovém druzstvu (laickou verejnosti oznaCovan za prodej
druzstevniho bytu)
(1) Prevoditelnost druzstevniho podilu ¢lena bytového druzstva nelze omezit ani vyloucit, pokud ma byt

nabyvatelem osoba, ktera spliuje podminky stanov pro pfijeti za ¢lena bytového druzstva.

(2) Pfevodem druzstevniho podilu, s nimz byl spojen najem druzstevniho bytu nebo pravo na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu, dochazi k pfevodu najmu druzstevniho bytu, anebo pfevodu prava
na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu v€etné vSech prav a povinnosti s tim spojenych, a to
vcetné vSech dluhu prevodce vidci bytovému druzstvu a dluhl bytového druzstva vici prevodci, které
souviseji s uzivanim druzstevniho bytu pfevodcem, anebo s pravem na uzavieni smlouvy o najmu

druzstevniho bytu za podminek uréenych stanovami.

Najem druzstevniho bytu
§ 741

(1) Neni-li dale stanoveno jinak, pouziji se pro ngjem druzstevniho bytu ustanoveni ob¢anského
zakoniku upravujici najem, najem bytu nebo najem prostoru slouziciho podnikani, a popfipadé ujednani
stanov, ktera nejsou v rozporu s donucujicimi ustanovenimi zakona.
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IV. ZAKON é&. 256/2013 Sb. ZAKON O KATASTRU NEMOVITOSTI
(KATASTRALNIi ZAKON)

Autor : Ing. Antonin Zahalka

Pravni dprava viastnického prava

Vlastnické pravo v ¢eském pravnim rfadu upraveno predevsim v Listiné zakladnich prav a
svobod v ¢l. 11 odst. 1 ,,kazdy ma pravo viastnit majetek”. Tento ¢lanek prohlasuje za zakladni
lidské pravo byt viastnikem, tj. pravo nabyvat viastnictvi. Samotna pravni uprava vlastnického
prava je nasledné obsazena v obcanském zakoniku.

Pojem katastr

Nazev” katastr “pochazi z latinského slova capitastrum. Toto latinské slovo je tvofeno ze dvou
Casti: caput, tedy hlava a tastrum, coz je listina. Slovo katastr tedy znamena listina uspofadana
podle hlav

NeZ se pustime do studia tohoto zakona, bylo by dobré si pfipomenout na zakladé jakych
historickych prament tento zakon vznikl.

Nemovitosti byly predmétem zapisu jiz od stredovéku. Od 13. stoleti existovaly tzv. ZEMSKE
DESKY. Zapisem majetku do zemskych desek se majetek staval dédicnym majetkem rodu. V
deskach zemskych byla vSak také zapisovana veSkera ustanoveni zemskych snéma - tedy vlastné
tehdejSich zakonu. Zemské desky se nachazeji v ischové katastralnich uradu.

Napfr. existovaly desky trhové (libri contractuum, quaterni contractuum), zde se zapisovaly
zmeény v drzbé nemovitosti (prodej, koupé).
V 17. stoleti existoval I. A ll. Tereziansky katastr (poddanska puda) a pansky katastr (Slechticka

puada).
Prvni spole€¢nou evidenci panské a poddanské pldy byl poté Novy josefinsky katastr.

V roce 1817 byl zalozen tzv. Stabilni katastr, ktery byl zpracovan na odborné urovni a zahrnoval
mapovou ¢ast s parcelami.

Od roku 1927 existoval pozemkovy katastr (na zakladé stabilniho katastru), ktery obsahoval
geometrické zobrazeni, soupis a popis vSech pozemki na tzemi CSR. Staré sahové méfitko
(1:2880) nahradil dekadickym (1:1000) a byl zaveden novy soufadnicovy systém Jednotné
trigonometrické sité katastralni (S-JTSK).

Tento pozemkovy katastr pfestal byt pfesny po roce 1945 z davodu konfiskaci, v 50. letech prestal
byt udrzovan a v roce 1971 byl zrusen.
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e Vroce 1956 byla zalozena tzv Jednotna evidence pudy, kiera méla za ukol evidovat fakticky stav
uzivani pady (bez ohledu na vztahy vlastnické). V ramci socialistického zespole¢enstovani tedy
soupis vlastnictvi ztratil vyznam (k pfevodu nemovitosti dochazelo uzavienim smlouvy a nikoliv
zapisem).

e S rokem 1964 byla zavedena Evidence nemovitosti, ktera zahrnovala jejich soupis Vvc.
vlastnickych prav, nicméné zapisy byly opét deklaratorni a existence vlastnictvi se na né nevazala.
Vlastnictvi prechazelo registraci smlouvy na statnim notarstvi.

e Ke dni 1.1.1993 na zakladé zakona &. 344/92 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon) a zakona €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem. vznikl Katastr nemovitosti Ceské republiky.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Katastr_nemovitost%C3%AD_%C4%8Cesk%C3%A9_repub

Spravu katastru nemovitosti Ceské republiky provadi Cesky ufad zeméméricky a katastralni
(dale jen "CUZK" ), ktery je ustiednim spravnim ufadem zemémérictvi a katastru
nemovitosti Ceské republiky se sidlem v Praze a to na zakladé zakona ¢&. 359/1992 Sb., o
zemémérickych a katastralnich organech, s uc¢innosti od 1. 1. 1993.

Zdroj: www.cuzk.cz

Od 1.1.2014 jsou tyto zakony nahrazeny zakonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon).
Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Katastr_nemovitost%C3%AD_%C4%8Cesk%C3%A9_repub

timto zakonem se budeme nyni zabyvat podrobnéji a opét to bude “ trochu nudné “

Zasady vedeni katastru nemovitosti

o zasada intabulance — ke vkladu &i zaznamu dochazi na zakladé pravomocného rozhodnuti
katastralniho uradu

o zasada dispozi¢ni — ke zméné vécnych prav dochazi na zakladé navrhu na vklad

o zasada priority — katastr dodrzuje ¢asové poradi zapisU

o zasada legality — vSechny zapisy v katastru nemovitosti jsou platné pokud jsou v souladu s
danymi zakony

o zasada speciality — zajiStuje jednoznacnost, urcitost a nespornost zapisu

o zasada dobré viry — duvéra, Ze data v katastru nemovitosti jsou v souladu se skute¢nosti, plati
vSak jen u zapist od 1.1.1993, kdy katastralni zakon vznikl

o zasada verejnosti — kazdy ma pfistup k obsahu katastru nemovitosti

o zasada oficiality — vSechny zmény se zapisuji na zakladé ufedni povinnosti
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§ 1 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je jednim z tzv. vefejnych rejstfiki (seznamd)

(1) Katastr nemovitosti (dale jen , katastr®) je verejny seznam, ktery obsahuje soubor udaju o
nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost”“) vymezenych timto zakonem zahrnuijici jejich soupis,
popis, jejich geometrické a polohové uréeni a zapis prav k témto nemovitostem.

Pro ucely tohoto zakona se rozumi

a) pozemkem Cast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim
rozhodnutim atd.

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen v katastralni mapé a oznacen
parcelnim Cislem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

Dulezité: rozdéleni pozemkovych parcel na stavebni a pozemkové parcely je dulezité zejména
u katastr(, kde jsou pozemkové parcely evidovany ve dvou €iselnych radach, a to stavebni a
pozemkoveé parcely.
e vymérou parcely vyjadieni ploSného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych
metrickych jednotkach; velikost vyméry vyplyva z geometrického uréeni pozemku a zaokrouhluje se
na celé Ctvereéni metry;

o katastralnim uzemim technicka jednotka, kterou tvofi mistopisné uzavieny a v katastru spolec¢né
evidovany soubor nemovitosti,

¢ katastralni mapou polohopisna mapa velkého méfitka s popisem, ktera zobrazuje vSechny pozemky,
které jsou predmétem katastru, katastralni uzemi a dalSi prvky polohopisu; pozemky se v katastralni
mapé zobrazuji primétem svych hranic do zobrazovaci roviny, oznacuji se parcelnimi Cisly a
znackami druhl pozemkd,

e geometrickym planem technicky podklad pro vyhotovovani listin, na zakladé kterych ma dojit ke
zménam v souboru geodetickych informaci a v souboru popisnych informaci,

¢ budovou nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a
navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni konstrukci,
Ddlezité: srovnej Katastralni a Stavebni zakon
Budova je ovsem také soucasné stavbou z hlediska Stavebniho zakona, ten v ustano-veni § 2 odst. 3

uvadi, Ze stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kteréa vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zietele na jejich stavebné technickeé provedeni, pouZzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce,
na ucel vyuziti a dobu trvani, stavbou
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e drobnou stavbou stavba s jednim nadzemnim podlazim, pokud jeji zastavéna plocha nepfesahuje 16
m? a vy$ka 4,5 m, ktera pini doplriikovou funkci ke stavbé hlavni

§ 3 Pfedmeét evidence

V katastru se eviduji
a) pozemky v podobé parcel,
b) budovy, kterym se pfidéluje €islo popisné nebo evidenéni, pokud nejsou soucasti pozemku nebo
prava stavby, (napf, garaze)
c¢) budovy, kterym se Cislo popisné ani eviden¢ni nepfidéluje, pokud nejsou souc€asti pozemku ani
prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby (napf. garaze bez €. ev.,
stavby civilni a pozarni ochrany),

d) jednotky vymezené podle obCanského zakoniku, (tedy byty a nebytové prostory)

e) jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb., (tedy byty a nebytové prostory) kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta), ve znéni pozdéjSich
predpisu,

f) pravo stavby, (zde si zopakujme zasadu “ superficies solo cedit)

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni pfedpis.

Dulezité: Zde je nutné si uvédomit, ze ve smyslu § 2 KatZ se v katastru neeviduji napf. drobné
stavby, rozestavéné stavby a podzemni stavby

V § 4 se kromé jiného dozvime, jaké informace se zapisuji do katastru k fyzickym a pravnickym osobam

O fyzické osobé se do katastru zapisuje
a) jmeéno, popfipadé jména, a pfijmeni,
b) rodné Cislo, a nema-li je, datum narozeni,
c¢) adresa mista trvalého pobytu, a nema-li ji, adresa bydlisté.
O pravnické osobé se do katastru zapisuje
a) nazev nebo obchodni firma,
b) identifikaCni €islo osoby nebo jiny obdobny identifikacni udaj, je-li pfidélen,
c) sidlo.
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ZAPIS PRAV DO KATASTRU
§6
Zapisy tykajici se prav se do katastru provadéji vkladem, zaznamem nebo poznamkou.
Vklad je zapis do katastru, kterym se zapisuji vécna prava (napf. vlastnické pravo), prava ujednana jako
vécna prava (napf. vécna bfemena, atd.), najem a pacht.

Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava (napf. pfechod
vlastnickych prav darovaci smlouvou, vydrazenim)

Poznamka je zapis do katastru, kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici se evidovanych
nemovitosti nebo v katastru zapsanych vlastnikl a jinych opravnénych. (napf. poznamka spornosti atd.)

§7

(1) Zapisy prav se do katastru provadéji na zakladé pisemnosti v listinné podobé nebo v
elektronické podobé (dale jen ,listina“). Pokud je listina vyhotovena v elektro-nické podobé&, musi
byt téZ opatfena kvalifikovanym elektronickym ¢asovym razitkem. Je-li listina v elektronické podobé
podepsana elektronickym podpisem, musi byt k podepsani pouzit uznavany elektronicky podpis. Je-li
pisemnost v elektronické podobé zapecleténa elektronickou peceti, musi byt k peCeténi pouzita
uznavana elektronicka pecet.
Pozor na nutnost uredniho ovérovani listin

(2) Nejsou-li podpisy na soukromé listiné uredné ovéreny, musi ten, kdo zapis navrhuje, prokazat
jejich pravost. Nebude-li pravost podpisu prokazana ve lhité 30 dnd od podani navrhu na zapis,
katastralni Grad Fizeni o povoleni vkladu zastavi nebo vrati listinu pfedlozenou k zapisu zaznamem
¢i poznamkou tomu, kdo listinu pfedloZil.

(3) Tyka-li se pravo, které ma byt na zakladé listiny zapsano do katastru, jen ¢asti pozemku
evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky plan, ktery ¢ast pozemku vymezuje.
Geometricky plan se povazuje za soucast listiny.

§8
V listinach pro zapis prav do katastru musi byt nemovitosti oznac¢eny udaji katastru, a to:
a) pozemek parcelnim ¢€islem s uvedenim nazvu katastralniho uzemi, ve kterém lezi, a v pripadé,
Ze jsou v katastralnim uzemi pozemky vedeny ve dvou €iselnych radach a jde o stavebni

parcelu, téz udajem o této skuteCnosti, jinak se ma za to, Ze jde o pozemkovou parcelu, (viz.
historie vzniku katastru shora)

vr  waiwvzs

pozemkove evidence s uvedenim, zda se jedna o parcelni Cislo podle pozemkového katastru,
pridélového operatu, scelovaciho operatu nebo evidence nemovitosti, s uvedenim nazvu
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katastralniho uzemi, ve kterém lezi, a s uvedenim nazvu puvodniho katastralniho uzemi, pokud byl
pozemek dotéen zménou hranice katastralniho uzemi,

c) budova, ktera neni soucasti pozemku ani prava stavby, oznacenim pozemku, na némz je
postavena, Cislem popisnym nebo evidencnim a pfislusnosti budovy k ¢asti obce, pokud je nazev
Casti obce odlisSny od nazvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je
budova postavena,

d) budova, ktera neni soucasti pozemku ani prava stavby a Cislo popisné ani evidencni se ji
nepfidéluje, je hlavni stavbou na pozemku a nejedna se o drobnou stavbu, oznaenim pozemku,
na némz je postavena, a zpusobem vyuziti,(napf. garaze, sklady vybusnin, stavby pro civilni a
pozarni ochranu)

e) Jednotka oznacéenim budovy, v niz je vymezena, pokud neni sou€asti pozemku ani prava
stavby, nebo oznaenim pozemku nebo prava stavby, jehoz soucasti je budova, v niz je
vymezena, Cislem jednotky a jejim pojmenovanim,

f) rozestavéna jednotka ozna€enim budovy, v niz je vymezena pokud neni souc¢asti pozemku ani
prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby, jehozZ soucasti je budova, v niz je
vymezena, Cislem jednotky a oznacenim, Ze se jedna o rozestavénou jednotku,

g) pravo stavby oznacenim pozemku, ke kterému je zfizeno,

zopakujme si, Zze pravo stavby je véc nemovita a proto je pfedmétem zapisu do KN
h) nemovitost evidovana v katastru podle jiného zakona oznaenim pozemku, na kterém je

postavena, a zpusobem vyuZiti.

§9
Co je tzv. plomba ?

(1) Dojde-li katastralnimu uradu navrh nebo jina listina pro zapis prav do katastru, vyzna€i u dotéenych
nemovitosti nejpozdéji nasledujici pracovni den, ze prava jsou dotéena zménou. Kazdy ma pravo
nahlédnout do prehledu doru¢enych navrht nebo listin.

(2) Poradi zapisu prav do katastru se fidi, pokud zakon nestanovi jinak, okamzikem, ve kterém
byl navrh na zapis do katastru doru€en katastralnimu uradu. Na postup katastralniho uradu pfi
zapisech prav do katastru se pouZije pfiméfené § 145 spravniho rfadu, vyjma odstavce 2 vét treti a
Ctvrté. (Pozn. § 145 zakona.¢. 500/2004 Sh. Spravni rad).

Rizeni s predstihem Zadosti

(1) Stanovi-li zakon, Ze pro vedeni fizeni ma vyznam predstih Zadosti, vyznaci spravni organ ¢asovy
udaj o jejim doruceni téZz s uvedenim hodiny a minuty doruceni. Jestlize bylo vice Zadosti doruceno
soucasné, rozhoduje udaj o tom, kdy byla poStovni zasilka obsahujici Zzadost podana. V
pochybnostech maji pfednost Zadosti pfedané spravnimu organu osobné. Nelze-li pfedstih Zadosti
urcit, urci se losem; o tom se sepise protokol.
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Dulezité:
§ 10 Pravni ucinky zapisu

Pravni u€inky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel pfisluSnému katastralnimu
uradu.

Vklad (Rozuméj-zapis do KN vkladem)
§ 11

(1) Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, proml¢eni a uznani existence nebo
neexistence téchto prav:

a) vlastnické pravo, J) sprava svéfenského fondu,

b) pravo stavby, k) vyhrada vlastnického prava,

c) vécné bremeno, 1) vyhrada prava zpétné koupé,

d) zastavni pravo, m) vyhrada prava zpétného prodeje,
e) budouci zastavni pravo, n) zakaz zcizeni nebo zatizeni,

f) podzastavni pravo, o) vyhrada prava lepSiho kupce,

g) predkupni pravo, p) ujednani o koupi na zkousku,

h) budouci vymének,
i) pfidatné spoluvlastnictvi,

q) najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika,
r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyf se souhlasem vlastnika,
s) vzdani se prava na nahradu $kody na pozemku.

(2) Vkladem se do katastru dale zapisuje rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.
(pfi pfevodu prav k druzstevnimu bytu do osobniho vlastnictvi)

§12

Vklad lze provést na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho uradu o jeho povoleni.

§13

Ugastnikem Fizeni o povoleni vkladu (dale jen ,vkladové Fizeni®) je ten, jehoZ pravo vznika, méni se
nebo se rozsifuje, a ten, jehoZ pravo zanika, méni se nebo se omezuje.

§14
Navrh na vklad
(1) Navrh na zahajeni vkladového fizeni se podava na stanoveném formulafi a musi obsahovat
a) oznaceni katastralniho ufadu, kterému je navrh urcen,
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b) oznaceni ucastnikd vkladového fizeni, a to u fyzickych osob jménem, popfipadé jmény, a pfijmenim,
adresou mista trvalého pobytu nebo u cizozemcu adresou bydlisté v ciziné, rodnym &islem, nebo, neni-
li pfidéleno, datem narozeni, a jsou-li navrhovateli, téz Cislem elektronicky Citelného identifikacniho
dokladu, pokud se jim vydava; u pravnickych osob nazvem, sidlem a identifikacnim Cislem, pokud je
pridéleno,

¢) oznaCeni nemovitosti a prav, ktera k nim maiji byt zapsana do katastru nebo z néj vymazana,

d) podpis navrhovatele.

(2) Vkladové fizeni je zahajeno také tehdy, pokud pfislusnému katastralnimu ufadu doslo od soudu nebo
soudniho exekutora jeho rozhodnuti nebo potvrzeni o pravu, které se do katastru zapisuje vkladem.

§15

Prilohou navrhu na zahajeni vkladového fizeni je

a) listina, na jejimz zakladé ma byt zapsano pravo do katastru (dale jen ,,vkladova listina“),

b) plna moc s uredné ovérenym podpisem zmochnitele, je-li u¢astnik vkladového fizeni zastoupen
zmocnéncem; pokud se provadi vklad na zakladé vefejné listiny a zmocnéncem je osoba, ktera
vefejnou listinu sepsala, podpis zmocnitele nemusi byt Ufedné ovéren,

c¢) vypis z obchodniho nebo jiného zakonem stanoveného rejstfiku, pokud je u€¢astnikem
vkladového fizeni pravnicka osoba a neni-li vypis mozno ziskat bezplatné dalkovym pfistupem v
Ceském jazyce; vypis se nevyzaduje, pokud je vkladova listina vefejnou listinou,

d) dalsi listiny, pokud jejich potfeba vyplyva z jiného pravniho pfedpisu, napf. souhlas pfislusného
organu vefejné moci s délenim nebo scelovanim pozemku nebo souhlas pfislusného organu
verejné moci k pravnimu jednani u¢astnika vkladového Fizeni.

§16

Informace o vyznaceni plomby

(1) O vyznaceni, ze pravni poméry jsou dotéeny zménou, katastralni urad informuje, nejpozdéji
den poté, co ke zméné doslo, vlastnika nemovitosti a jiného opravnéného zaslanim informace
na adresu podle § 14 odst. 1 pism. b) nebo prostrednictvim datové schranky; pokud o to
pozada, katastralni urad informuje vlastnika také elektronicky na e-mailovou adresu nebo
zpravou na mobilni telefon. U&astniky vkladového Fizeni, ktefi maji zfizenu sluzbu sledovani zmén v
katastru, informuje prostfednictvim této sluzby.

(2) Vezme-li navrhovatel navrh na vklad zpét, vkladové fizeni se zastavi pouze v pripadé, ze s tim
souhlasi vsichni uc¢astnici vkladového fizeni. § 17

(1) Ve vkladovém fizeni katastralni ufad zkouma u vkladové listiny, ktera je soukromou listinou, zda

a) spliiuje nalezitosti listiny pro zapis do katastru,
b) jeji obsah odlvodriuje navrhovany vklad,
¢) pravni jednani je uc€inéno v predepsané formé,
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d) ucCastnik vkladového fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy v opravnéni nakladat s nemovitosti,
( napf. v pfipadé omezeni zpusobilosti k pravnim tukontm)

§18

(1) Jestlize jsou podminky pro povoleni vkladu spinény, katastralni urad vklad povoli, nejdfive
vSak po uplynuti Ihaty 20 dnti ode dne odeslani informace podle § 16 odst. 1. VV opacném
pfipadé, nebo i tehdy, ztratil-li navrh pfed rozhodnutim o povoleni vkladu své pravni ucinky, navrh
zamitne.

(3) V pripadé, ze byl vklad povolen a proveden, zasle katastralni arad u¢astnikiim vkladového
fizeni vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru proveden, a vkladovou listinu vyjme ze spisu
a zalozi ji do sbirky listin. Je-li u€astnik, jehoz prava k nemovitosti podle zapisu zanikaji nebo se
omezuji, ve vkladovém fizeni zastoupen zmocnéncem, vyrozumi ho o provedeném vkladu katastralni
urad nejen prostfednictvim zmocnénce, ale i pfimo.

Zapamatujte si pojmy vkladova listina a sbirka listin
Dalezité:

(4) Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pfipustny zadny opravny prostredek, prezkumné
fizeni, obnova fizeni ani zaloba podle ustanoveni obéanského soudniho radu o fizeni ve vécech, o
nichz bylo rozhodnuto jinym organem.

Znamena to tedy, Ze pokud byl vklad jiz povolen, plati zde zasada legality. Komplikace v této véci by

pak mohla nastat v pripadé odstoupeni od kupni smlouvy jesté pred provedenim vkladu prava, aniz
by tuto skutecnost Kat. urad védél.

Zaznam (Rozuméj - zapis do KN zaznamem)
§19

Zaznamem se do katastru zapisuje

a) prislusnost organizacCnich sloZek statu a statnich organizaci hospodafit s majetkem statu,

b) pravo hospodafit s majetkem statu,

¢) sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,

d) majetek hlavniho mésta Prahy svéfeny méstskym ¢astem hlavniho mésta Prahy,

e) majetek statutarniho mésta svéfeny méstskym obvodim nebo méstskym ¢astem statutarnich mést,

f) majetek ve vlastnictvi uzemniho samospravného celku pfedany organizaéni sloZce do spravy k
jejimu vlastnimu hospodaiskému vyuZziti,

g) majetek ve vlastnictvi izemniho samospravného celku pfedany pfispévkové organizaci k
hospodareni.

(2) Navrh na zaznam musi byt dolozen listinou, ktera doklada pravo, které ma byt zapsano.
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Poznamka (Rozuméj - zapis do KN poznamkou)
§ 22

(1) Poznamku zapise katastralni urad na zakladé rozhodnuti nebo oznameni soudu, statniho
zastupce, policejniho organu, spravce dané, spravce obchodniho zavodu, vyvlastiiovaciho ufadu,

pozemkového ufadu, soudniho exekutora, drazebnika, insolvencniho spravce ¢i k dolozenému
navrhu toho, v jehoz prospéch ma byt poznamka zapsana.

§23
(1) K nemovitosti se zapisuje (kromé jiného) poznamka o

a) podaném navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem nemovitosti,
zfizenim soudcovského zastavniho prava na nemovitosti a podaném navrhu na zfizeni
exekutorského zastavniho prava,

b) exekucnim pfikazu ke spravé nemovitosti a k prodeji nemovitosti,

g) usneseni o draZzebni vyhlasce o prodeji nemovitosti,

h) vyrozuméni insolvenéniho spravce o soupisu nemovitosti, které jsou podle katastru ve vlastnictvi
jiné osoby nez dluznika,

i) usneseni o nafizeni pfedbézného opatfeni,

J) uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné,

(2) K nemovitosti se dale zapisuje poznamka o

a) zapoceti vykonu zastavniho prava,
b) ujednani poradi zastavnich prav,
¢) uvolnéni zastavniho prava,
d) svéfenském nastupnictvi,
e) zakazu nakladat s nemovitosti,
f) doCasné povaze vécného prava na zakladé zajistovaciho pfevodu,
g) predani udaje o nemovitosti do evidence Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych,
h) omezeni pfi hospodareni a nakladani s nemovitosti v souvislosti s poskytnutim podpory z
vefejnych prostredka.
Dulezité:
§ 24 Poznamka spornosti

(1) Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skuteénym pravnim stavem, osoba, jejiz vécné
pravo je dotéeno, se domaha odstranéni nesouladu, a prokaze-li, ze své pravo uplatnila u
soudu, zapiSe se na jeji zadost do katastru poznamka spornosti zapisu. (napf. v pfipadé zaloby
na urceni vlastnictvi apod.)
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Spornost zapisu vychazi kromé § 24 Zakona o katastru nemovitosti také z ustanoveni § 985

z. 6. 89/20212 Sh. Obcansky zakonik, zapis - poznamka spornosti spada také pod absolutni
majetkova prava a tedy pusobi proti kazdému.

Jedna se napr. o pripad, kdy se majitel nemovitosti dozvi, Zze bez jeho védomi bylo zapsano
vlastnické pravo jiné osobé bez pravniho duvodu ! Majitel nemovitosti ale musi prislusnému
katastralnimu pracovisti prokazat, Ze o uznani svého viastnického prava se domaha soudni cestou

(napf. Zalobou na uréeni vlastnictvi). AZ na zakladé soudniho rozhodnuti mize byt nespravny
zapis vymazan.

§33

Lhaty pro zapis do katastru
Katastralni urad provede

a) vklad na zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu bez zbyteéného odkladu od
povoleni vkladu,

b) zaznam do 30 dnl od doru€eni rozhodnuti organu verejné moci nebo jiné listiny potvrzujici nebo
osveédcujici prava,

c¢) poznamku do 30 dnl od doruceni listiny zpusobilé k vyznaeni poznamky v katastru; poznamku

katastralni ufad vymaze do 30 dnu od doruceni listiny, na zakladé které davody pro jeji vyznaceni
pominuly,

d) zapis jiného udaje do 30 dnl od doruceni listiny zpusobilé k vyznaceni zapisu v katastru.

§ 52
Nahlizeni do katastru

(1) Kazdy ma pravo do katastru nahlizet, porizovat si z néj pro svou potiebu opisy, vypisy nebo
nacrty a ziskavat z néj udaje ze sbirky listin, pokud neni stanoveno jinak.

(2) Ziskavat Gdaje z katastru formou nahliZzeni nelze z pfehledu vlastnictvi z Gzemi Ceské republiky, ze
sbirky listin a o dosazenych cenach nemovitosti.

(3) Neni-li pfehled vlastnictvi z tzemi Ceské republiky nebo Gidaj o dosazenych cenach nemovitosti

poskytnut zplisobem umozrujicim dalkovy pfistup, Ize jej poskytnout pouze osobé, ktera prokaze
svoji totoznost.

65



CUZK (Cesky Ufad zem&méticsky a katastralni )
Katastr nemovitosti spravuje Cesky Ufad zeméméfitsky a katastralni se sidlem v Praze, ktery

soucasné spravuje portal www.cuzk.cz Ten, kromé jiného umoziuje dalkovy pristup do katastru
nemovitosti (KN) podle jednotlivych katastralnich pracovist podle jejich vécné a uzemni pusobnosti a
také nahlizeni do katastru nemovitosti (KN).

Na rozdil od dalkového pfistupu do KN je Nahlizeni do KN volné pristupné vS§em uzivatelim
internetu, nevyzaduje Zadnou registraci a je bezplatné. MozZnosti vystupu jsou vSak proti Dalkovému
pfistupu do KN omezené. Vypis z katastru nemovitosti (LV) a nékteré dalSi vystupy aplikace
Nahlizeni do KN zdarma neumoziiuje, ale lze v aplikaci provést jejich nakup. Platba je
realizovana prostrednictvim platebniho portalu.

Zdroj:https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-256#cast2

Dulezité k zapamatovani:

Informace z katastru nemovitosti, kterou ziskate pouhym nahlizenim do KN je pouze informativni
a v zadném pripadé nenahrazuje Vypis z katastru nemovitosti, ktery muizete ziskat bud’ cestou
dalkového pristupu nebo osobni navstévou na prepazce KU.

Pro realitni zprostfedkovatele, ktefi se specializuji na prodej €i pronajem lesnich a zemédélskych
pozemku je dobré védét, Zze vedle KN mohou tyto pozemky vyhledavat také v tzv. Systému LPIS (Loan
Parcel Identification System). Tento verejny systém pudy je na portalu
http.//eagri.cz/public/app/Ipisext/Ipis/verejny2/plpis/. V tomto registru naleznete také uzivatele, ktery
tento druh pldy uziva a také kultury, kteri se zde péstuiji.

Praktické cvi¢eni

Nyni se prakticky seznamime s portalem www.cuzk.cz. Na vaSich PC si do internetového
vyhledavace zadejte adresu www.cuzk.cz. (zadat parcelu, stavbu, jednotku, vkladové fizeni,

katastralni mapu, list vlastnictvi a katastralni tzemi a pomoci dalkového pfistupu aktualni List
vlastnictvi nemovité véci).

List vlastnictvi
Zopakujme si: Katastr nemovitosti Ceské republiky (KN)
je soubor tdaji o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové uréeni. Jeho soucasti je evidence viastnickych a jinych vécnych prav a
dalsich, zakonem stanovenych, prav k témto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu
dulezitych udaju o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich.

Zdroj: www.cuzk.cz

66


http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://www.cuzk.cz/

Co je tedy tzv. List vlastnictvi ?

List vlastnictvi (ve zkratce LV) je vefejna listina obsahujici soupis nemovitosti, které v daném
katastralnim uzemi vlastni konkrétni vlastnik ¢i spoluvlastnici, a slouzi k prokazovani tohoto
vlastnictvi. Vydava je katastralni urad pfislusny danému katastralnimu uzemi nebo je mozné ziskat
prostifednictvim Czech POINTu. Je to prvni listina, kterou by realitni zprostredkovatel mél
provérit a zhodnotit (viz. § 11 a 12 z. €. 39/2020 Sb.

Za vydani dokumentt se plati spravni poplatek podle zakona ¢. 634/2004 Sb., o sprav-nich
poplatcich (nékteré organizace jsou vSak od tohoto poplatku osvobozeny):

e Vydani vypisu nebo opisu z katastru nemovitosti ... 100 K&
o \ydani kopie katastralni mapy, kopie mapy .........coooiiiiiiiii i, 50 K¢
e \ydani prvé a dalSi kopie listiny pofizené pfi vydani originalu listin za kazdou i jen

zapocCatou stranku formatu A4 ... e 2ee. 30 KE
o Pfijeti navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti ............ 2 000 K¢

List vlastnictvi se déli na 7 ¢asti oznaCovanych pismeny A, B, B1, C, D, E a F. Pokud néktera z asti
neobsahuje Zadné udaje, je v této ¢asti na Listu vlastnictvi uvedeno ,Bez zapisu®.

Zahlavi
V zahlavi Listu vlastnictvi je uveden nadpis listiny (,Vypis z katastru nemovitosti“ €i ,Vlastnictvi domu s

byty a nebytovymi prostory“ nebo ,Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru®), Cislo Listu vlastnictvi a
dale jsou kddem a nazvem uvedeny okres, obec a nazev katastralniho uzemi. Obsahuje téz udaj o
tom, v kolika Ciselnych fadach jsou v daném katastralnim uzemi Cislovany pozemky (zda v jedné Ci ve
dvou).

Cast A: ,Vlastnik, jiny opravnény*

Cast A obsahuje Gdaje o vlastnikovi &i spoluvlastnicich nemovitosti nebo nemovitosti, k nimz se dany List
vlastnictvi vztahuje.

Cast B: , Nemovitosti¢

Obsahuje podrobné udaje o nemovitostech, které vlastnik €i vlastnici uvedeni v ¢asti A viastni. Vypis je
rozdélen do tfech &asti podle toho, zda se jedna o vypis pozemku, staveb nebo jednotek.

U pozemku se uvadi:

e parcelni Cislo o druh pozemku
e vymeéra (v metrech Ctverecnich) o zpusob vyuziti a ochrany
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U staveb se uvadi:

o Cast obce, cislo popisné, ¢i evidencni e zpusob ochrany
o zpusob vyuziti o Cislo parcely

o typ budovy

U jednotek se uvadi:

o udaje o domé
o Cislo jednotky, pfipadné jeji umisténi

typ a zpusob vyuziti

velikost spoluvlastnického podilu na spole
o ¢nych ¢astech domu, pfipadné pozemku

V pfipadé pozemkUl evidovanych zjednodusenym zplsobem se uvadi jejich parcelni €islo a vyméra
s puvodem jejiho urceni

Pokud pravé probiha zména prava k danym nemovitostem, je to zde vyznaéeno tzv.
»plombou*

Cast B1: ,Jina prava
Pokud existuje k nékterym z nemovitosti uvedenych v ¢asti B néjaké jiné vécné pravo, jedna se o

vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B. (napf. vécné bfemeno chize a jizdy ve
prospéch nemovitosti)

Dulezité:
Cast C: ,,Omezeni vlastnického prava

Cast C uvadi informace o omezeni vlastnického prava k nemovitostem uvedenym v éasti B.
- predkupni pravo
- vécna bfremena
- zastavni pravo
- zakaz zcizeni
- zakaz zatizeni

- exekuce, insolvence
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- omezeni prava disponovat s nemovitosti

- omezeni prevodu nemovitosti

Soucasné se zde uvadéji téz listiny a fizeni, ze kterych se pfi zapisu omezeni v této casti
vychazelo.

Cast D: , Jiné zapisy“
V &asti D jsou uvedeny rizné poznamky a obsahuje téz odkazy na listiny a fizeni, z nichz se pfi
zapisu do této casti vychazelo.

Poznamka: napfriklad poznamka spornosti

Cast E: »Nabyvaci tituly a jiné podklady k zapisu“

Cast E obsahuje informace o nabyvacich dokumentech k nemovitosti. Témi mohou byt napfiklad
rozhodnuti soudu o vyporadani dédictvi, kupni smlouvy, darovaci smlouvy €i kolaudaéni rozhodnuti

apod.

Cast F: »Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam*”

Zaveérelna Cast vypisuje zemédélské pozemky z €asti B a u nich uvadi jejich parcelni €islo, kéd
bonitované ptidné ekologické jednotky (BPEJ) a jejich vyméru

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/List vlastnictv%C3%AD a www.cuzk.cz
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V. ZAKON ¢&. 183/2006 Sb. O UZEMNiM PLANOVANi A STAVEBNIM RADU
(STAVEBNI ZAKON)

Autor : Bc. Katerina Glezgo
Doporuéujeme uchazeétim si tento zakon zakoupit v podobé UZ ( Gplného znéni)

Novelizace zakonem ¢. 225/2017 Sb.

zakon €. 225/2017 Sb., ucinnost 1. 1. 2018
zmeéna dalSich 44 souvisejicich zakonu
hlavni cil: zjednodu$eni a zrychleni povolovani staveb i procesu jejich vlastni realizace

Hlavni zmény

" uplatnéni zavazného stanoviska dotCenymi organy uzemniho planovani

. pofizovani a aktualizace uzemné analytickych podklad

" spole¢né povoleni pro realizaci zaméru

. integrace posuzovani vlivll na Zivotni prostfedi do uzemniho nebo spole€¢ného Fizeni
" feSeni problematiky vstupu dot&enych organl do postupl podle stavebniho zakona a

stanoveni obsahu zavaznych stanovisek
. upfesnéni spravnich ukonl provadénych k uvadéni staveb do uzivani (kolaudace),
znovuzavedeni kolaudacniho rozhodnuti.

§1 Stavebni zakon

Tento zakon upravuje cile a ukoly tzemniho planovani, soustavu organt tzemniho planovani,
nastroje tzemniho planovani, vyhodnocovani vlivi na udrzitelny rozvoj tzemi, rozhodovani v
uzemi, moznosti slou¢eni postupt podle tohoto zakona s postupy posuzovani vlivi zamért na

Zivotni prostredi, podminky pro vystavbu, rozvoj uzemi a pro pfipravu verejné infrastruktury,
evidenci tzemné planovaci ¢innosti a kvalifikacni poZadavky pro uzemné planovaci ¢innost.

Tento zakon upravuje ve vécech stavebniho radu zejména povolovani staveb a jejich zmén,
terénnich dprav a zarizeni, uZivani a odstrariovani staveb, dohled a zvlastni pravomoci stavebnich
uradu, postaveni a opravnéni autorizovanych inspektort, soustavu stavebnich uradu, povinnosti a
odpovéednost osob pri pfipravé a provadeéni staveb.

Tento zakon dale upravuje podminky pro projektovou c¢innost a provadeéni staveb, obecné
poZadavky na vystavbu, ucely vyvlastnéni, vstupy na pozemky a do staveb, ochranu verejnych
zajmu a nékteré dalsi véci souvisejici s pfedmétem této pravni upravy.

Zdroj: Zakon €. 183/2006 Sb.
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Hlavni zmény a vychodiska pro tvorbu zakona ¢. 183/2006 Sb.

Stavebni zakon byl zpracovan z divodu zjednodus$eni a zrychleni pfipravy staveb a uzemné
planovaciho Fizeni. Uelem byla minimalizace administrativnich tkond pro realizaci staveb.
Problematika vyvlasthiovani z néj byla vy¢lenéna a oSetfena zvlastni normou, zakonem ¢. 184/2006
Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni).
Zpfesnuje dosavadni definice (napf. stavebnik, stavenisté nebo stavebni dozor) a také fadu novych
pravnich institutd. Jedna se zejména o koordinované stanovisko, pfedkupni pravo, vefejnopravni
korporace a autorizovaného inspektora. Stejné jako puvodni stavebni zakon i novy zachovava
koncepci Uzemniho planovani a stavebniho fizeni. Uzemnimu planovani se vénuje v prvni &asti,
stavebnimu fadu pak v €asti druhé. Tézisté rozhodovaci €innosti vSak bylo pfesunuto do oblasti
uzemniho planovani, které se fidi (stejné jako dfive) principem povolovacim. Ve stavebnim Fizeni
se jiz vice prosazuje princip ohlasovaci.

NejvyznamnéjSi zménou v novém stavebnim zakoneé je rozSifeni okruhu staveb, které nevyzaduiji
ohlaseni ani stavebni povoleni a rovnéz rozSifeni okruhu staveb, pro jejichz realizaci postaci pouze
ohlaseni.

Byly stanoveny také dalSi alternativy ke stavebnimu fizeni, napfiklad moznost uzavieni
vefejnopravni smlouvy, ktera nahradi uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, nebo moznost
uzavieni smlouvy s autorizovanym inspektorem, ktery provede zkracené stavebni fizeni.

Zmény nastaly i v oblasti uzivani staveb. Ve vétSiné pfipadl k uzivani stavby postaci oznameni
stavebnimu Ufadu o zaméru zahajit uzivani stavby. V oblasti tzemniho planovani doslo k rozSifeni
uzemné planovacich €innosti o nové instituty. Jedna se o pofizovani uizemné analytickych
podkladu, politiky uzemniho rozvoje, zasad uzemniho rozvoje a podminky slouc¢eni postupt pfi
posuzovani vlivu zaméru na zivotni prostredi.

Noveé jsou upraveny také podminky pfipravy uzemi pro umisténi a realizaci vefejné infrastruktury,
evidence uzemné planovaci €innosti a kvalifikacni podminky pro uzemné planovaci ¢innost. Zmény
nastaly i v problematice vyvlastiiovani. Podminky vyvlastnéni, zahajeni a prabéh fizeni a
rozhodnuti o vyvlastnéni jsou oSetfeny novou pravni upravou. Oproti plvodni Upravé jsou v novém
vyvlastfiovacim zakoné obsazeny také podminky pro zruSeni vyvlastnéni, ¢imz je posilena pravni
jistota vlastnikl pozemku a staveb. VySe nahrady za vyvlastiiované nemovitosti je dana cenou
obvyklou, ktera je stanovena znaleckym posudkem.
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§2 Zakladni pojmy

V tomto zakoné se rozumi

a) zménou v Uzemi zména jeho vyuziti nebo prostorového usporadani, véetné umistovani
staveb a jejich zmén,

b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemkil, vymezeny a uréeny k
umisténi stavby uzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a
povoluje (dale jen ,spole¢né povoleni®), anebo regulacnim planem,

c) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni
parcela a dalSi pozemkové parcely zpravidla pod spoleCnym oplocenim, tvofici souvisly
celek s obytnymi a hospodarskymi budovami,

d) zastavénym uzemim uzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle tohoto
zakona; nema-li obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym uzemim zastavéna
Cast obce vymezena k 1. zafi 1966 a vyznacena v mapach evidence nemovitosti (dale jen
"intravilan"),

e) nezastavitelnym pozemkem pozemek, jenz nelze zastavét na uzemi obce, ktera nema
vydany uzemni plan, a to:

1. pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;
2. vintravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkl o vymére vétsi nez
0,5 ha,

f) nezastavénym uzemim pozemky nezahrnuté do zastavéného Uzemi nebo do zastavitelné
plochy,

g) plochou ¢ast uzemi tvoifena jednim &i vice pozemky nebo jejich ¢asti, ktera je vymezena v
politice uzemniho rozvoje, zasadach uzemniho rozvoje nebo Uzemnim planu, popfipadé v
uzemné planovacich podkladech s ohledem na stavajici nebo pozadovany zpusob jejiho
vyuziti a jeji vyznam,

h) plochou nadmistniho, popfipadé republikového vyznamu plocha, ktera svym vyznamem,
rozsahem nebo vyuzitim ovlivni Gzemi vice obci, popfipadé uzemi vice kraju; v pfipadé

hlavniho mésta Prahy se za plochu nadmistniho vyznamu povazuje plocha celoméstského
vyznamu,

i) koridorem plocha vymezena pro umisténi vedeni dopravni a technické infrastruktury nebo
opatfeni nestavebni povahy,

j) zastavitelnou plochou plocha vymezena k zastavéni v uzemnim planu nebo v zdsadach
uzemniho rozvoje,

k) vefejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zafizeni, a to
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1. dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a
S nimi souvisejicich zafizeni;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zafizeni
technického vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod,
stavby ke snizovani ohrozeni uzemi zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro
nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikaéni vedeni vefejné
komunikacni sité a elektronické komunikaéni zafizeni vefejné komunikacni sité,
produktovody a zasobniky plynu;

3. obCanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad pro
vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou
spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi, zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu,

I) vefejné prospésnou stavbou stavba pro vefejnou infrastrukturu ur€ena k rozvoji nebo
ochrané uzemi obce, kraje nebo statu, vymezena ve vydané uzemné planovaci
dokumentaci,

m) vefejné prospésnym opatfenim opatfeni nestavebni povahy slouzici ke snizovani ohrozeni
uzemi a k rozvoji anebo k ochrané pfirodniho, kulturniho a archeologického dédictvi,
vymezené ve vydané uzemné planovaci dokumentaci,

n) uzemné planovaci dokumentaci

1. zasady uzemniho rozvoje;
2. Uzemni plan;
3. regulacni plan.

(2) V tomto zakoné se dale rozumi

a) pofizovatelem pfislusny obecni ufad, krajsky ufad, Ministerstvo pro mistni rozvoj (dale jen
"ministerstvo") nebo Ministerstvo obrany, ktery pofizuje uzemné planovaci podklady, uzemné
planovaci dokumentaci, vymezeni zastavéného uzemi nebo politiku uzemniho rozvoje,

b) stavebnim podnikatelem osoba opravnéna k provadéni stavebnich nebo montaznich praci
jako pfedmétu své Cinnosti podle zvlastnich pravnich predpisu,

c) stavebnikem osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje
provedeni stavby, terénni Upravy nebo zafizeni, jakoz i jeji pravni nastupce, a dale osoba,

ktera stavbu, terénni Upravu nebo zafizeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele
realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské Cinnosti; stavebnikem se rozumi téz investor
a objednatel stavby,

d) stavebnim dozorem odborny dozor nad provadénim stavby svépomoci vykonavany osobou,
ktera ma vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru nebo stfedni

73



vzdélani stavebniho sméru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe pfi provadéni
staveb,

e) obecnymi poZzadavky na vystavbu obecné poZadavky na vyuzivani uzemi, technické
pozadavky na stavby a obecné technické pozadavky zabezpecujici bezbariérove uzivani
staveb, stanovené provadécimi pravnimi pfedpisy.

(3) Stavbou se rozumi vesSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii,
bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. DoCasna stavba je stavba, u které stavebni ufad pfedem
omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera
slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu.

(4) Pokud se v tomto zakoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji Cast nebo
zména dokoncené stavby.

(5) Zménou dokoncené stavby je

a) nastavba, kterou se stavba zvySuje,

b) pfistavba, kterou se stavba pldorysné rozSifuje a ktera je vzajemné provozné propojena s
dosavadni stavbou,

c) stavebni Uprava, pfi které se zachovava vnéjSi pudorysné i vyskové ohrani€eni stavby; za
stavebni upravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby.

(6) Zménou stavby pred jejim dokon€enim se rozumi zména v provadéni stavby oproti jejimu
povoleni nebo dokumentaci stavby ovéfené stavebnim ufadem, nebo autorizovanym inspektorem.

(7) Zastavéna plocha pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii
a arkyra se zapocitavaji. U objektl poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén) je zastavéna
plocha vymezena obalovymi ¢arami vedenymi vné&jSimi lici svislych konstrukci do vodorovné roviny.
U zastfeSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavéna plocha
vymezena pravouhlym primétem stfeSni konstrukce do vodorovné roviny.

(8) Souborem staveb se rozumi vzajemné souvisejici stavby, jimiz se v ramci jednoho stavebniho
zaméru uskutec€riuje vystavba na souvislém Uzemi nebo za spoleCnym ucelem.

(9) Stavbou hlavni souboru staveb se rozumi stavba, ktera urCuje ucel vystavby souboru staveb.
VedlejSi stavbou v souboru staveb se rozumi stavba, ktera se stavbou hlavni svym ucelem uzivani

nebo umisténim souvisi a ktera zabezpecuje uzivatelnost stavby hlavni nebo doplnuje ucel uzivani
stavby hlavni.

§3

(1) Terénni upravou se pro ucely tohoto zakona rozumi zemni prace a zmény terénu, jimiz se
podstatné meéni vzhled prostfedi nebo odtokové pomeéry, téZebni a jim podobné a s nimi souvisejici
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prace, nejedna-li se o hornickou €innost nebo ¢innost provadénou hornickym zpusobem, napfiklad
skladovaci a odstavné plochy, nasypy, zavazky, upravy pozemku pro zfizeni hfist a sportovist,
téZebni prace na povrchu.

(2) Zafizenim se pro ucely tohoto zakona rozumi informacni a reklamni panel, tabule, deska &i jina
konstrukce a technické zafizeni, pokud nejde o stavbu podle § 2 odst. 3. V pochybnostech, zda se
jedna o stavbu nebo zafizeni, je urCujici stanovisko stavebniho ufadu. Zafizeni o celkové plose vétsi
nez 8 m? se povazuje za stavbu pro reklamu.

(3) Stavenistém se rozumi misto, na kterém se provadi stavba nebo udrZovaci prace nebo na kterém
se stavba odstranuje; zahrnuje stavebni pozemek, popfipadé zastaveny stavebni pozemek nebo
jeho ¢ast anebo Cast stavby, popfipadé, v rozsahu vymezeném stavebnim ufadem, téz jiny
pozemek nebo jeho Cast anebo Cast jiné stavby.

(4) Udrzbou stavby se rozuméji prace, jimiz se zabezpeduije jeji dobry stavebni stav tak, aby
nedochazelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouZila jeji uZivatelnost.

(5) Pokud se v tomto zakoné pouziva pojmu stavebni zamér, rozumi se tim podle okolnosti stavba,
zména dokoncené stavby, terénni Uprava, zafizeni nebo udrzba.

§4 Vykon verejné spravy

Organy uzemniho planovani a stavebni ufady postupuji ve vzajemné soucinnosti s dot€éenymi
organy chranicimi vefejné zajmy podle zvlastnich pravnich predpist nebo tohoto zakona. Dotéené
organy vydavaji:
a) zavazna stanoviska pro rozhodnuti a pro jiné ukony stavebniho ufadu nebo ukony
autorizovaného inspektora podle tohoto zakona, nestanovi-li zvlastni pravni predpis jinak,

b) stanoviska, ktera nejsou samostatnym rozhodnutim ve spravnim fizeni a jejichzZ obsah je
zavazny pro politiku uzemniho rozvoje a pro opatfeni obecné povahy podle tohoto zakona.

8§13 Obecné stavebni urady

Obecnym stavebnim ufadem je
a) ministerstvo, které je ustfednim spravnim urfadem ve vécech stavebniho fadu,
b) krajsky urad,
c¢) obecni ufad obce s rozSifenou pusobnosti,
d) povéreny obecni ufad,
e) méstsky a obecni ufad, ktery tuto pasobnost vykonaval ke dni 31. prosince 2012.

§15 Specialni stavebni urady

Specialni stavebni urady
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Pldsobnost stavebniho ufadu, s vyjimkou pravomoci ve vécech uzemniho rozhodovani, vykonavaji
u

a) staveb leteckych,

b) staveb drah,

c) staveb dalnic, silnic, mistnich komunikaci a vefejné pfistupnych ucelovych komunikaci,

d) vodnich dél
organy vykonavajici statni spravu na uvedenych usecich podle zvlastnich pravnich predpist (dale
jen "specialni stavebni ufady").

§ 16 Vojenské a jiné stavebni urady

Pusobnost stavebnich ufadd na uzemi vojenskych Ujezdl vykonavaji ujezdni urady.
Plsobnost stavebnich Gfadd, s vyjimkou pravomoci ve vécech uzemniho rozhodovani, vykonavaiji
podle tohoto zakona dale

a) Ministerstvo obrany u staveb dulezitych pro obranu statu mimo Uzemi vojenskych ujezdu, které
slouzi nebo maji slouzit k zajiStovani obrany statu a jsou zfizovany Ministerstvem obrany nebo
pravnickou osobou jim zfizenou nebo zalozenou, a u staveb slouzicich k pInéni ukol(
Narodniho Ufadu pro kybernetickou a informacni bezpecnost,

b) Ministerstvo vnitra u staveb pro bezpecnost statu, kterymi se rozumi stavby nebo jejich ¢asti
slouzici k plnéni ukoll Ministerstva vnitra, organizaCnich slozek statu zfizenych
Ministerstvem vnitra, Policie Ceské republiky, Policejni akademie Ceské republiky,
Hasiéského zachranného sboru Ceské republiky, Ufadu pro zahraniéni styky a informace a
Bezpecénostni informacni sluzby s vyjimkou staveb nebo jejich ¢asti pfevazné uzivanych pro
ucely bytové nebo rekreacni, a u staveb slouzicich k plnéni ukold Narodniho
bezpec€nostniho ufadu,

c) Ministerstvo spravedInosti u staveb pro ucely Vézeriské sluzby a jejich organizacnich jednotek,

d) Ministerstvo priimyslu a obchodu u staveb k ucelim tézby, zpracovani, transportu a ukladani
radioaktivnich surovin na uzemi vyhrazeném pro tyto ucely, u staveb souvisejicich s ulozisti
radioaktivnich odpadu obsahujicich vyluéné pfirodni radionuklidy a u staveb v arealu
aderného zafizeni, u staveb ropovodu a produktovodu a u staveb zafizeni pro prenos
elektfiny, zafizeni pro pfepravu plynu, zafizeni pro uskladnovani plynu nebo vyrobny
elektfiny o celkovém instalovaném elektrickém vykonu 100 MW a vice.

(3) Pusobnost stavebnich ufadd v dobyvacich prostorech vykonavaji obvodni bariské ufady, jde-li o
stavby, které maji slouzit otvirce, pfipravé a dobyvani vyhradnich loZisek, jakoZz i upravé a
zuSlechtovani nerostl provadénych v souvislosti s jejich dobyvanim, véetné staveb Uloznych mist pro
téZebni odpad, a skladl vybusnin, s vyjimkou staveb nalezejicich do pasobnosti Ministerstva pramysilu
a obchodu podle odstavce 2 pism. d) a staveb vodnich dél.
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(4) Stavebni urfady uvedené v odstavci 2 mohou vydat povoleni pro stavby v uzavienych prostorech
existujicich staveb bez uzemniho rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu, pokud se neméni vyskové
usporadani prostoru.

(5) V pochybnostech, zda se v konkrétnim pfipadé jedna o stavbu podle odstavce 2 nebo 3, nebo o
stavbu v pasobnosti obecného stavebniho Ufadu, plati stanovisko prFislusného jiného stavebniho
uradu.

§17- §102 Uzemni Fizeni

Prvnim stupném ve schvalovacim procesu u novostaveb, pfistaveb a nastaveb je uzemni fizeni
ukon€ené uzemnim rozhodnutim. Pravomocné uzemni rozhodnuti je pfedpokladem pro zahgjeni
stavebniho fizeni, které je ukonéené vydanim nebo zamitnutim stavebniho povoleni. Uzemni
rozhodnuti vydava prislusny stavebni ufad na zakladé uzemniho fizeni. Zakladnim podkladem pro
vydani uzemniho rozhodnuti je schvaleny uzemni plan.
Uzemnim Fizenim je fizeni o:

» umisténi stavby nebo zafizeni

* zméné vyuziti uzemi,

» zméne stavby a o zméné vlivu stavby na vyuziti uzemi,

+ déleni nebo scelovani pozemkd,

* ochranném pasmu.
Definice zakladnich pojm

Zastavéné uzemi je Uzemi vymezené uzemnim planem nebo postupem podle tohoto zakona; nema-li
obec takto vymezené zastavéné uzemi, je zastavénym uzemim zastavéna ¢ast obce vymezena k 1.
zafi 1966 a vyznacCena v mapach evidence nemovitosti.

Zastavitelnou plochou je plocha vymezena k zastavéni v uzemnim planu nebo v zasadach
uzemniho rozvoje.

Nezastavénym uzemim jsou pozemky nezahrnuté do zastavéného uzemi nebo do zastavitelné
plochy.

Nezastavitelnym pozemkem je pozemek, jenZ nelze zastavét na uzemi obce, ktera nema vydany
uzemni plan a to:

* pozemek verejné zelené a parku slouzici obecnému uzivani;

* v intravilanu zemédélsky pozemek nebo soubor sousedicich zemédélskych pozemkul o vymére
vétSi nez 0,5 ha, s tim, ze do tohoto souboru zemédélskych pozemkul se nezahrnuji zahrady o
vymére mensi nez 0,1 ha a pozemky, které jsou soucasti zastavénych stavebnich pozemku;
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* v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemkl o vymére vétsi nez 0,5 ha.

Uzemni planovani

Cilem uzemniho planovani je vytvaret pfedpoklady pro vystavbu a udrzitelny rozvoj uzemi.
Zajistuje dosazeni souladu verfejnych a soukromych zajmu na rozvoji uzemi a posuzuje vlivy na
Zivotni prostredi.

Stavebni zakon rozliSuje procesni postupy v zastavéném a nezastavéném uzemi. V nezastavéném
uzemi Ize umistovat pouze stavby pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospodarstvi, t&€zbu nerostu,
ochranu pfirody a krajiny, vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu a také stavby za ucelem
rekreace a cestovniho ruchu apod. Zména vymezeni zastavéného uzemi je mozna pouze
prostiednictvim uzemniho planu. Zakladnimi nastroji uzemniho planovani jsou uzemné planovaci
podklady (Uzemné analytické podklady, uzemni studie), politika uzemniho rozvoje a uzemné
planovaci dokumentace (zasady uzemniho rozvoje, uzemni plany a regulacni plany).

Uzemné planovaci podklady

« Uzemné analytické podklady — zachycuji dosavadni stav a vyvoj Gzemi
« Uzemni studie — vyhledy a navrhy pro dané tuzemi
Politika uzemniho rozvoje

Politika tzemniho rozvoje je novym nastrojem Gzemniho planovani s platnosti pro celé tizemi CR a
je zavazna pro dalSi uzemné planovaci dokumentaci a rozhodovani v uzemi. Navrh pofizuje
ministerstvo pro mistni rozvoj a schvaluje vlada. Politika uzemniho rozvoje vymezuje hlavni sméry
uzemniho rozvoje CR a podléha posouzeni vlivi na Zivotni prostfedi. Ma byt aktualizovana kazdé 4
roky.

§2 zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, §18 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim radu.

Uzemné planovaci dokumentace

Uzemné planovaci dokumentaci, vzdy pro své izemi vydava nové formou opatieni obecné povahy
podle Casti Sesté spravniho fadu prislusné zastupitelstvo. Vefejnost muze byt pfi pofizovani navrhu

nebo konceptu uzemné planovaci dokumentace (zasad uzemniho rozvoje, uzemniho a

regulacniho planu) dle nového stavebniho zakona zastoupena zmocnénym zastupcem vefejnosti.
Od 1.1.2007 nahrazuji regulacni plany uzemni rozhodnuti a Uzemni souhlasy pro dana uzemi.
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Zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje stanovi zejména zakladni poZzadavky na ucelné a hospodarné
usporadani uzemi kraje, vymezi plochy nebo koridory nadmistniho vyznamu a stanovi pozadavky
na jejich vyuziti. Navrh pofizuje krajsky ufad a schvaluje zastupitelstvo kraje v samostatné
pusobnosti. Zdsady uzemniho rozvoje maji byt aktualizovany kazdé 2 roky.

Dulezité ke zkousce :
Uzemni plan

Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany jeho hodnot, jeho plodného a
prostorového usporadani, uspofadani krajiny a koncepci vefejné infrastruktury; vymezi zastavéné
uzemi, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici
zastavby, k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného uzemi, pro vefejné prospésné
stavby, pro vefejné prospésna opatfeni a pro Uzemni rezervy a stanovi podminky pro vyuziti téchto
ploch a koridort. 6 Uzemni plan se pofizuje a vydava pro celé izemi obce, pro celé izemi hlavniho
mésta Prahy, pfipadné pro celé uzemi vojenského Ujezdu. Zpracovava ho pro obce ve svém
spravnim obvodu obecni Ufad obce s rozSifenou plusobnosti a vydava ho zastupitelstvo pfislusné
obce. Uzemni plan je zavazny pro vydani regulaéniho planu a rozhodovani v Gzemi a aktualizuje
se kazdé 4 roky. §36 zakona €. 183/2006 Sb., 0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu, §43 zakona
€. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu.

JAK CIST V UZEMNICH PLANECH ?
Autor : Ing. Antonin Zahalka

Kolegové, uzemni plany obci jsou a budou velmi dualezitou soucasti vasi realitni praxe,
nebot’ informace o pozemku , zejména o jeho souCasném a budoucim vyuziti , kterou obdrzite od
majitele (prodavajiciho) je nutné jesté ovéfit , zda je v souladu s Uzemnim planem dané obce.

Ne zfidka se stava, ze novy majitel pozemku zjisti, ze koupil prakticky (pro vystavbu objektu
k bydleni) bezceny pozemek . Proto vesSkeré informace od prodavajiciho ovérujte a
porovnavejte s uzemnim planem dané obce a pokud si nejste zcela jisti , tak si pro jistotu
nechte tuto informaci o mozném vyuziti pozemku ( napf. pro budouci vystavbu rodinného
domu) pisemné a s razitkem u obce potvrdit. Obec je povinna vam takovou informaci
poskytnout. Viz. obr. dole.

Jediné tak zjistite jaké je aktualni vyuziti, regulace, omezeni atd. U konkrétniho pozemku.
Pamatujte také na to, ze pozemek muize mit v Uzemnim planu vyuziti také pro jiny ucel nez pro
bydleni ( napf. Jen jako manipulaéni plocha pro zemédélsky objekt nebo vefejnouinfrastrukturu.
Pokud se tedy jedna o pozemek, na kterém hodla budouci nabyvatel stavét , napf. rodinny diim ,
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musi byt takovy pozemek k tomuto zplsobu vyuziti uréen pravé uzemnim planem. Viz. obr. dole.
Uzemni plan obce naleznete zpravidla na webovych strankach kazdé obce s rozsifenou
pusobnosti. Uzemni plany ma jiz vétsina éeskych obci.

Pfiklad : informace — potvrzeni o zastavitelnosti pozermku pro bydleni

Priklad : informace — potvrzeni o zastavitelnosti pozermku pro bydleni
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OBECNi URAD SRUBEC
Srubec, Ledenickd — Skarda 92, 370 06 Ceské Budé&jovice

vas dopis zn.:

Ze dne: 16.11. 2020 Pan

Nade znaika: e s e
Ze dne: 16.11. 2020 ==
Vyfizuje: Michal Hlavacek 373 16 Dobrd Voda
E-mail: stavby@srubec.cz

Potvrzujeme timto, fe pozemek parcelni Eislo 925/23 vk.0. Srubec, zapsany na LV & 992 u
Katastralniho dfadu v Ceskych Budéjovicich, je uréen v souladu s pfisiuinymi ustanovenimi obecné
zdvaznych prévnich pfedpisi a platnym uzemnim pldnem obce Srubec k zastavéni rodinnym domem,
lokalita oznatend jako BC — bydleni isté, viz wyfez z UP nize.

IR | L P (ﬁ
~ | Michal Hiavatek

stavebni technik
URAD SRUBEC

Cha - Skarda 92

i Srubec

BET7 200 244
E-mall pedaisinag@erabec.cz

Telefon: 387 200 244 Url: www srubec.cz E-mail: podatelna@srubec.cz DS: ujebtbf
Fax: 387 200 244 Bankovni spojeni: KB C8 £.0.: 11425-231/0100 I€0: 00245445
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UCEBNI POMUCKA - UZEMNI PLAN OBCE - piiklad

s rozdinym zplsobem vyuziti

UZEMNI
NAVRH Rgﬂm

bydleni - v bytovych domech
bydleni - v rodinnych domech - méstské a
bydleni - v rodinnych domech - venkovske

plochy smiSené obytné - méstskeé

rekreace - se specifickym vyuZitim
(OV) | obcanské vybaveni - vefejna infrastruktura




Regulaéni plan

Regulaéni plan v feSené ploSe stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemka, pro umisténi a
prostoroveé usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru uzemi a pro vytvareni pfiznivého
zivotniho prostredi. Regulaéni plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuziti pozemku, pro
umisténi a prostoroveé usporadani staveb verejné infrastruktury a vymezi vefejné prospésné stavby
nebo vefejné prospésna opatreni.

Regulacni plan v daném uzemi nahrazuje uzemni rozhodnuti (v nezastavéném uzemi vSak ne) a
je zavazny pro vSechna rozhodnuti v uzemi. Mlze byt vydan i pro uzemi kraje. Vydava ho po
vefejném projednani za ucasti dot€enych organl v samostatné pusobnosti zastupitelstvo obce ¢i
kraje.

Uzemni rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti vydava pFislugny stavebni Ufad na zékladé Gzemniho Fizeni nebo na zakladé
zjednoduSeného uzemniho fizeni. Nevydava se v rozsahu, v jakém je pro dané uzemi vydan
regulacni plan. Stary stavebni zakon umoznoval uzemni rozhodovani pouze v nevefejném
uzemnim fizeni mezi navrhovatelem a stavebnim ufadem a v nékterych pfipadech pfipoustél
slou€eni uzemniho fizeni s fizenim stavebnim. Novy stavebni zakon rozliSuje Sest mozZnosti
uzemniho rozhodovani a stanovi pfipady, kdy se vydani uzemniho rozhodnuti nevyZzaduje nebo
nevydava (napf. bleskosvody a zafizeni, které tvofi jejich sou€ast, pfenosné stavby, zafizeni a
konstrukce, jejichz doba umisténi na pozemku nepfesahne 30 dnu v roce, sjezdy z pozemnich
komunikaci na sousedni nemovitosti, atd.).

Rozhodnuti Ize dosahnout prostfednictvim regulaéniho planu, v ramci uplného uzemniho fizeni,
zjednodusSeného uzemniho fizeni, tzemniho souhlasu, na zakladé stanovenych podminek v
lzemné& planovaci informaci nebo za pouZziti vefejnopravni smlouvy. Uzemni souhlas se vyuZiva u
staveb, se kterymi souhlasi vlastnici sousednich pozemku a staveb i dot€ené organy. Souhlas se
vydava na zakladé oznameni o zaméru. Pfipady, kdy postaCi uzemni souhlas, jsou vymezeny v
zakoné.

Ve zjednoduseném Uuzemnim Fizeni je navrh uzemniho rozhodnuti po stanovenou dobu
zverejnén, a pokud nikdo nepoda ve Ihuté namitky, nabyva uzemni rozhodnuti pravni moci. §61
zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu, §79 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu

Novym institutem je moznost uzavieni verejnopravni smlouvy podle spravniho fadu, ktera po
splnéni zakonnych podminek muze nahradit uzemni rozhodnuti. Museji s ni vSak vyslovné
souhlasit vSechny osoby, které by jinak byly u€astniky pfislusného fizeni v pfipadé, Ze by se tato
smlouva neuzavirala.
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Zadatel si mdze pfedem vyzadat od pfisludného stavebniho tUfadu pisemnou tzemné planovaci
informaci, jedna se o tzv. pfedbé&znou informaci. O tuto informaci se Zada na zakonem
predepsaném formulafi, a to bud pisemné, nebo elektronicky. Jeji platnost je jeden rok, pokud
zakon nestanovi jinak. Zadost o vydani izemniho rozhodnuti se podava na zakonem
predepsanych formulafich, a to pisemné nebo elektronicky. K Zadosti Zadatel pfipoji dalSi potfebné
doklady (doklady o vlastnictvi, doklad o pravu zaloZzeném smlouvou provést stavbu, rozhodnuti a
stanoviska dotenych organu, atd.).

Zadatel musi zajistit, aby informace o jeho zaméru a o tom, Ze podal zadost o vydani tzemniho
rozhodnuti byla vyvéSena na misté uréeném stavebnim ufadem nebo na jiném vhodném misté u
stavby nebo u pozemku, na nichZz se ma zamér uskutecnit. Tato informace se vyvési ihned poté, co
bylo nafizeno vefejné ustni jednani a je odstranéna po vefejném ustnim jednani.

V uzemnim fizeni stavebni urfad posuzuje, zda je zamér zadatele v souladu s vydanou uzemné
planovaci dokumentaci, s poZzadavky vSech pfislusnych zakonl a pravnich pfedpist a s pozadavky
na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu.

Od investora je zpravidla vyzadovano zainvestovani potfebnych inzenyrskych siti mimo vlastni

stavenisté. Uzemnim rozhodnutim stavebni Ufad schvaluje navrzeny zamér a stanovi podminky pro
vyuziti uzemi a pro projektovou pfipravu stavby.

§ 103 Povoleni a ohlaseni

Stavby, terénni Upravy, zafizeni a udrzovaci prace nevyzadujici stavebni povoleni ani
ohlaseni

(1) Stavebni povoleni ani ohlaseni stavebnimu ufadu nevyzaduji
a) stavebni zaméry uvedené v § 79 odst. 2,

b) terénni Upravy uvedené v § 80 odst. 3 pism. a) nebo Upravy pozemkl uvedené v § 80 odst.
3 pism. e),

¢) udrzovaci prace, jejichz provedeni nemuze negativné ovlivnit zdravi osob, pozarni
bezpec€nost, stabilitu, vzhled stavby, Zivotni prostfedi nebo bezpecnost pfi uzivani a nejde o
udrzovaci prace na stavbé, ktera je kulturni pamatkou,

d) stavebni upravy, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se vzhled
stavby ani zpusob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivli na zivotni prostfedi a jejich
provedeni nemuze negativné ovlivnit pozarni bezpe&nost stavby a nejde o stavebni Upravy
stavby, ktera je kulturni pamatkou,

e) stavby a zafizeni, a to:
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1. stavby o jednom nadzemnim podlazi do 25m? zastavéné plochy a do 5m vysky, ne-

podsklepené, jestlize neobsahuji obytné ani pobytové mistnosti, hygienicka zafizeni ani

vytapéni, neslouZzi k ustajeni nebo chovu zvifat, neslouzi k vyrobé nebo sklado-vani hoflavych

0 N O O

kapalin nebo hoflavych plynli a nejedna se o ulozisté radioaktivnich odpadu obsahujici vyluéné
pfirodni radionuklidy nebo jaderna zafizeni;

. stavby pro zemédélstvi do 60m? zastavéné plochy a do 5m vysky, bez podsklepeni; stavby

pro zemédélstvi nad 60 m? zastavéné plochy nebo nad 5 m vysky do 300 m? zastavéné
plochy a do 7m vysky, o jednom nadzemnim podlaZzi, nepodsklepené, stavebni povoleni ani
ohlaseni stavebnimu ufadu nevyZzaduiji, ledaZe se jedna o stavby pro ustajeni zvifat nebo
chovatelstvi anebo zemédélské stavby, které maji slouzit pro skladovani a zpracovani
hoflavych latek (napf. suSiCky, sklady hoflavych kapalin, sklady chemickych hnojiv);

. stavby pro chovatelstvi o jednom nadzemnim podlaZi o zastavéné ploSe do 16 m?ado 5 m

vySky, podsklepené nejvySe do hloubky 3m;

. hadzemni a podzemni komunikac¢ni vedeni siti elektronickych komunikaci, jejich antény a

stozary, v€etné opérnych bodd nadzemniho, nebo vyty€ovacich bodd podzemniho
komunika¢niho vedeni, telefonni budky a pfipojna komunikacni vedeni sité elektronickych
komunikaci a souvisejici komunikaéni zafizeni, v€etné jejich elektrickych pfipojek, s
vyjimkou budov;

. distribu€ni soustava v elektroenergetice s vyjimkou budov;

. distribu¢ni soustava v plynarenstvi s vyjimkou budov a téZzebni plynovody;

. rozvodné tepelné zafizeni s vyjimkou budov;

. vedeni siti vefejného osvétleni, v€etné stozaru a systémdu fidici, zabezpec€ovaci, informacni

a telekomunikacni techniky;

. stavby a zafizeni pro vyrobu energie s celkovym instalovanym vykonem do 20 kW s

vyjimkou stavby vodniho dila;

10. vodovodni, kanalizaCni a energetické pfipojky a pfipojky elektronickych komunikaci v€etné

pfipojeni stavby a odbérnych zafizeni vedenych mimo budovu nebo pfipojeni staveb plnicich
doplikovou funkci ke stavbé hlavni na rozvodné sité a kanalizaci stavby hlavni;

11. zasobniky pro zkapalnéné uhlovodikové plyny do celkového objemu 5 m3 uréené vyhradné

pro odbér plynné faze;

12. zasobniky na vodu nebo jiné nehoflavé kapaliny do objemu 50 m? a do vysky 3 m;
13. nadrZe na vodu do 100 m?® obsahu ve vzdalenosti nejméné 50 m od budov s obytnymi nebo

pobytovymi mistnostmi, pokud nejde o vodni dila;

14. oploceni;

15. reklamni a informacni zafizeni;

16. vyrobky plnici funkci stavby, v€etné zakladovych konstrukci pro né;

17. odstavné, manipulaéni, prodejni, skladové nebo vystavni plochy do 300 m?, které neslouzi

pro skladovani nebo manipulaci s hoflavymi latkami nebo latkami, které mohou zpusobit
znecisténi Zivotniho prostiedi;
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18. bazén nebo sklenik v€etné souvisejiciho technického zafizeni na zastavéném stavebnim
pozemku rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci;
19. stozary pro vlajky vysky nad 8 m.

(2) OhlaSeni nebo stavebni povoleni vyzaduji zmény staveb uvedenych v odstavci 1, jejichz
provedeni by mélo za nasledek pfekroceni uvedenych parametru.

§ 104

Jednoduché stavby, terénni upravy a udrzovaci prace, u kterych postaci ohlaseni

(1) Ohlaseni stavebnimu ufadu postaci u

a) stavby pro bydleni a pro rodinnou rekreaci s jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m a
nejvyse s dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim,

b) podzemni stavby do 300 m? celkové zastavéné plochy a hloubky do 3 m, pokud nejsou
vodnim dilem nebo stavbou podle § 16 odst. 2 pism. d),

c) stavby do 300 m? celkové zastavéné plochy a vysky do 10 m, s vyjimkou staveb pro bydleni,
a haly do 1000 m? celkové zastavéné plochy a vysky do 15 m, pokud tyto stavby a haly
budou nejvysSe s jednim nadzemnim podlazim, nepodsklepené a do¢asné na dobu nejdéle 3
let; dobu doCasnosti nelze prodlouzit,

d) stavby do 70 m? celkové zastavéné plochy a do 5 m vysky s jednim nadzemnim podlazim,
podsklepené nejvySe do hloubky 3 m,

e) stavby pro reklamu podle § 3 odst. 2,

f) stavby odstavnych, manipulaénich, prodejnich, skladovych nebo vystavnich ploch o vymére
nad 300 m? nejvice v8ak do 1000 m?, které neslouzi pro skladovani nebo manipulaci s
hoflavymi latkami nebo latkami, které mohou zpusobit znecisténi zivotniho prostredi,

g) stavby zafizeni stavenisté, neuvedené v § 103 odst. 1 pism. e) bodé 1,

h) stavby opérnych zdi do vysky 1 m, které hranici s vefejné pfFistupnymi pozemnimi
komunikacemi nebo s vefejnym prostranstvim,

i) terénni Upravy neuvedené v § 103 odst. 1 pism. b),

j) udrZovaci prace na stavbé neuvedené v § 103 odst. 1 pism. c),

k) stavebni upravy pro zmény v uzivani Casti stavby, kterymi se nezasahuje do nosnych konstrukci
stavby, nemeéni se jeji vzhled a nevyZaduji posouzeni vlivi na Zivotni prostfedi.

(2) Ohlaseni postaci u zmén dokonéenych staveb uvedenych v odstavci 1, pokud jejich provedenim
nebudou prekroCeny uvedené parametry.

(3) Ohlaseni nevyzaduiji stavby a terénni upravy, u kterych to stavebni ufad podle § 78 odst. 6
stanovil.

(4) Ohlaseni je vylouc¢eno u zamérq, pro které je vyzadovano zavazné stanovisko k posouzeni vliv(
provedeni zaméru na zivotni prostfedi.
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Stavebni fizeni a stavebni povoleni
Druhym stupném procesu schvalovani a povolovani staveb je stavebni fizeni, ve kterém se
posuzuji stavebné technické parametry stavby. Ve stavebnim fizeni zada stavebnik o vydani
stavebniho povoleni na jednu stavbu nebo soubor staveb. Vysledkem stavebniho fizeni je vydani
stavebniho povoleni nebo zamitnuti Zadosti o stavebni povoleni.

Definice zakladnich pojm
Stavebni zakon zavadi fadu definic nebo dosavadni zpfesnuje.

Stavebnikem je osoba, ktera:

o pro sebe Zada vydani stavebniho povoleni nebo ohlasuje provedeni stavby, popf. pravni
nastupce této osoby;
o stavbu provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své

podnikatelské Cinnosti;

o je téZ investorem a objednatelem stavby. Stavebnikem je podle stavebniho zakona i takova
osoba, ktera provadi tzv. Cernou stavbu (tj. bez stavebniho povoleni nebo ohlaseni, popf. bez
jinych zakonnych pozadavku).

Stavebnim podnikatelem je osoba opravnéna k provadéni stavebnich praci jako pfedmétu své
cinnosti.
Stavebni dozor je odborny dozor nad provadénim stavby svépomoci vykonavany osobou, ktera ma

vysokoskolské vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru nebo stfedni vzdélani stavebniho
smeru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe pfi provadéni staveb.

Stavbou jsou veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel
vyuziti a dobu trvani.

Docéasna stavba je stavba, u které stavebni ufad pfredem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera
slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu.

Stavenistém je misto, na kterém se provadi stavba nebo udrZovaci prace; zahrnuje stavebni
pozemek, popfipadé zastaveny stavebni pozemek nebo jeho ¢ast anebo Cast stavby, popfipade, v
rozsahu vymezeném stavebnim ufadem, téz jiny pozemek nebo jeho ¢ast anebo Cast jiné stavby.
Stavebnim pozemkem je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemku, vymezeny a uréeny k umisténi
stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulaénim planem.
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Stavby vyzadujici stavebni povoleni

Stavebni povoleni se vyZaduje, pokud stavebni zakon a provadéci predpisy k nému nestanovi
jinak, u staveb vSeho druhu bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu trvani.

Stavebni povoleni se vyZaduje téZ u rekonstrukci, zejména u pfistaveb, nastaveb a u stavebnich
uprav, kdy se navrhuje zména vyuziti objektu nebo podstatné zasahy do nosnych konstrukci stavby,
plasté, stfechy, apod. U tzv. jednoduchych staveb nebo jejich pfistaveb a nastaveb muze stavebni urad
za urcitych podminek sloucit uzemni fizeni se stavebnim fizenim. Viz §104 zakona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim radu.

Realizace staveb nevyzadujicich stavebni povoleni ani ohlaseni

Ve stavebnim zakoné se vyrazné rozsifil okruh staveb i jejich zmén, terénnich uprav, zafizeni a
udrzovacich praci, které vzhledem ke své technické nenaro€nosti a zpravidla i minimalnim vlivim a
okoli nebudou pro realizaci vyZzadovat stavebni povoleni ani ohlaseni pfisluSnym stavebnim
ufadim.

Stavby, které nevyzZaduji stavebni povoleni ani ohlaseni jsou taxativné vymezeny v § 103 stavebniho
zakona. Stavebnik tedy nemusi pfi realizaci téchto staveb Zzadat stavebni ufad o stavebni povoleni
ani stavebnimu ufadu predkladat ohlaseni. Ma v8ak fadu jinych povinnosti. Je povinen o zahajeni
praci v dostatecném pfedstihu informovat vSechny osoby, které budou témito pracemi néjakym
zpusobem doteny, a musi dbat zejména na ochranu Zivota a zdravi osob nebo zvifat, na ochranu
zivotniho prostfedi a majetku a na Setrnost k sousediim.

Pokud pro uzemi neni vydan regulacni plan, je stavebnik povinen obstarat si pfed provadénim
staveb a praci uzemni souhlas nebo uzemni rozhodnuti, pokud je pro stavbu vyZadovano.

Ohlasovani staveb

Stavebni zakon vymezuje okruh staveb i jejich zmén, terénnich uprav, zafizeni a udrzovacich praci,
u kterych nebude pro realizaci vyzadovano stavebni povoleni, ale postaci ohlaseni pfislusnym
stavebnim urfaddm.

Stavby, které vyzaduji ohlaSeni jsou taxativné vymezeny v § 104 odst. 2 stavebniho zakona. Pro
stavby uvedené v odstavci 2 pism. a) az d) neni vyzadovano ani vydani uzemniho rozhodnuti nebo
uzemniho souhlasu. To ovSem plati pouze tehdy, je-li jejich navrh v souladu s obecnymi pozadavky
na vystavbu a s uzemné planovaci informaci, jsou-li umistovany v zastavéném uzemi nebo v
zastavitelné ploSe, neméni-li se jimi podstatné poméry v uzemi a nevyzaduiji.li nové naroky na
dopravni a technickou infrastrukturu.
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Nalezitosti ohlaseni
Podobné jako dosud spolu s ohlasenim téchto staveb musi stavebnik stavebnimu ufadu doloZit, Ze
0 svém stavebnim zaméru prokazatelné informoval vlastniky sousednich pozemku a staveb na

nich, a ti mohou pfislusnému stavebnimu ufadu oznamit své pfipadné namitky proti stavbé do
patnacti dnll ode dne, kdy byli stavebnikem informovani.

Ohlaseni stavby obsahuje udaje o stavebnikovi, pozemku, ohlaSené stavbé, jejim rozsahu a ucelu,
zpusobu a dobé provadéni stavby a také jeji jednoduchy technicky popis.

U doCasné stavby se v ohlaseni rovnéz uvede doba trvani stavby a navrh upravy pozemku po jejim
odstranéni. Ohlaseni stavby se dorucuje stavebnimu ufadu na pfedepsaném formulafi, véetné
vSech pfiloh, které formular pozaduje.

Nalezitosti ohlasSeni a vzor formulafe obsahuje vyhlaska ¢. 526/2006 Sb., kterou se provadé;ji
néktera ustanoveni stavebniho zakona ve vécech stavebniho radu.

Prilohy ohlaseni

Pro stavebni fizeni je v Ceské republice vyzadovana podstatné detailngjsi dokumentace nez
je obvyklé v zapadni Evropé. K ohlaseni je nutné pfipojit doklad prokazujici vlastnické pravo
nebo pravo zaloZzené smlouvou provést stavbu nebo opatfeni anebo pravo odpovidajici
vécnému bfemenu k pozemku ¢i stavbé. Toto neplati, pokud stavebni ufad muze existenci
takového prava ovéfit v katastru nemovitosti.

U staveb uvedenych v § 104 odst. 2 pism. a) az d) stavebniho zakona, (stavby pro bydleni a
rekreaci do 150 m?, podzemni stavby do 300 m?, stavby do 300 m?, stavby do 25 m?) je potfeba k
ohlaseni pfipojit kompletni projektovou dokumentaci.

Obsah a rozsah projektové dokumentace obsahuje vyhlaska €. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb.

U staveb a terénnich uprav uvedenych v § 104 odst. 2 pism. e) az i) a n) (vétrné elektrarny, terénni
upravy, stavby zafizeni stavenisté, pfipojky, stavby opérnych zdi, stavebni upravy pro zmény
uzivani stavby, pfi nichz se nezasahuje do nosnych konstrukci a neméni se vzhled) se k ohlaseni
pfipojuje projektova dokumentace, kterou tvofi situacni nacrt podle katastralni mapy s vyznacenim
jejich umisténi, hranic se sousednimi pozemky a polohy staveb na nich a jednoduché stavebni
nebo montazni vykresy specifikujici navrhovanou stavbu nebo terénni Upravy.
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Projektova dokumentace se k ohlaseni pfiklada ve dvojim nebo trojim vyhotoveni podle toho, zda
je obecni urad obce, na jejimz Uzemi stavba bude, soucasné i stavebnim ufadem nebo ne. Pokud
stavebnik neni vlastnikem stavby, pfipojuje se jedno dalSi vyhotoveni.

Viz §105 zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu.

K ohlaseni je rovnéz nutné pfipojit stanovisko dot€eného organu vyzadované zvlastnim pravnim
predpisem, napfiklad podle vodniho zakona, zakona o ochrané pfirody a krajiny, zakona o ochrané
ovzdusi, zakona o ochrané zemédélského pudniho fondu, zakona o statni pamatkové pédi, lesniho
zakona, zakona o pozemnich komunikacich a dalSich.

U vyrobkd, které plni funkci stavby, se k ohlaseni pfipoji doklad prokazujici shodu jejich vliastnosti s
pozadavky na stavby podle zvlastniho pravniho pfedpisu (napfiklad zakon €. 22/1997 Sb., o
technickych pozadavcich na vyrobky a o zméné a doplnéni nékterych zakonu ve znéni pozdéjSich
pFedpisU; nafizeni vliady €. 163/2002 Sb., kterym se stanovi technické pozadavky na vybrané
stavebni vyrobky).

Pokud uvedeny doklad nelze ziskat, pfipoji se k ohlaseni technicka dokumentace vyrobce nebo
dovozce, pfipadné jiny doklad, z néhoz bude mozné ovéfit dodrzeni pozadavkl na stavby.

Vady ohlaseni

Podané ohlaseni, které nema zakonem predepsané nalezitosti, neni ohlasenim. Pokud nebude mit
ohlaseni v8echny v zakonu uvedené nalezitosti, nebude tedy povazovano za ohlaseni a stavebni
urad se jim nebude po vécné strance zabyvat.

Stavebni ufad nebude zkoumat, zda Ize ohlaSenou stavbu provést, a neupiné (vadné) ohlaseni
usnesenim odlozi. Usneseni o odloZeni podaného ohlaseni zasle stavebnikovi do patnacti dnti ode
dne ucinéni podani spolu s pou¢enim o spravném postupu pfi ohlaSovani staveb. V pouceni musi byt
také uvedeno, Ze se stavbou nelze zapocit. Proti tomuto usneseni se mlze ohlaSovatel v patnactidenni
lhaté odvolat. Podle stavebniho zakona stavebni Ufad nema moznost reagovat na ohlaseni sdélenim,
Ze stavba vyZaduje stavebni povoleni.

Postup stavebniho uradu
Stavebni Ufad pfi ohlaseni stavby postupuje jednim z nasledujicich postupu:

a) sdéli, ze proti ohlaseni nema namitky

b) ve Ih(té 40 dnd neucini nic — pak nastava fikce souhlasu vydaného micky
c) rozhodne o zakazu provedeni stavby

Viz §108 zakona ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu.

Souhlas stavebniho Gradu
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Ohlasenou stavbu, terénni Upravy nebo zafizeni mize stavebnik provést jen na zakladé
pisemného souhlasu stavebniho ufadu. U doCasné stavby souhlas obsahuje dobu trvani stavby.
Jestlize stavebni ufad nezjisti konkrétni ddvody pro zakaz provedeni stavby, zasle stavebnikovi
(ohlasovateli) pisemny souhlas s provedenim stavby, terénni Upravy, realizaci zafizeni nebo
udrZovacich praci a ovéfi pfedloZzenou projektovou dokumentaci.

Jedno vyhotoveni projektové dokumentace si ponecha a druhé zasle stavebnikovi. Souhlas
stavebniho ufadu s ohlaSenou stavbou plati po dobu dvanacti mésicli. Souhlas nepozbyva
platnosti, pokud v této dobé bylo s ohlasenou stavbou zapoc€ato. Lhita zaina bézet dnem
nasledujicim po dni, kdy byl stavebnikovi doru¢en souhlas, nebo dnem nasledujicim po dni, kdy
uplynulo ¢tyficet dnl od ohlaseni.

Souhlas udéleny micky

Jako ochranu proti nec€innosti stavebniho Ufadu se stanovi fikce udéleni souhlasu, tzn. ze pokud
stavebnikovi nebude do 40 dnu od podani ohlaseni doru¢en souhlas nebo zakaz stavebniho ufadu s
provedenim stavby, ma se za to, Ze stavebni ufad souhlas udélil. Pfi doru€ovani tedy musi vzit
stavebni Ufad v Uvahu, Ze pisemnost muze byt dle spravniho fadu pfi nezastizeni ohlaSovatele
poStovnim doru€ovatelem uloZzena na dobu patnacti dnli na posteé.

Béhem této ulozni Ihuty nastane po deseti dnech fikce doru€eni. Pokud tedy bude stavebnikovi na
zakladé fikce doru€eni doru¢ovano rozhodnuti o zakazu provést ohlaSovanou stavbu nebo
usneseni o odlozeni ohlaSeni, nema stavebni urad k témto ukonlm k dispozici Ctyficet dnd, ale jen
tficet dnu.

Zakaz provedeni stavby

Pokud by ohlasena stavba podle byla navrzena v rozporu s Uzemné planovaci informaci, s
obecnymi pozadavky na vystavbu, byla umistovana v nezastavéném uzemi anebo byla v rozporu
se zavaznym stanoviskem dotéeného organu, stavebni ufad rozhodnutim, které je prvnim ukonem
v fizeni, provedeni ohlasené stavby zakaze.

Viz §23 zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad.

Toto rozhodnuti musi byt vydano do tficeti dni ode dne ohlaseni stavby a doru€eno ohlasovateli do
Ctyficeti dnli ode dne podani ohlaseni. Obdobné ustanoveni plati pro ohlasené stavby, terénni Upravy
nebo zafizeni podle § 104 odst. 2 pism. d) az p) stavebniho zakona (napriklad stavby do 25 m?, vétrné
elektrarny, pfipojky, opérné zdi, udrzovaci prace apod.), pokud by byly v rozporu s obecnymi
pozadavky na vystavbu, s regulacnim planem, izemnim rozhodnutim, Uzemnim souhlasem anebo se
zavaznym stanoviskem dotCeného organu.
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U vyrobkd, které pini funkci stavby, maze stavebni ufad rozhodnutim, které je prvnim ukonem v
fizeni, zakazat umisténi nebo uzivani uvedenych vyrobku, pokud by jejich pouZzitim bylo naruseno
zivotni prostredi. Ze stejnych davodu Ize nafidit i jejich odstranéni.

Stavebni zakon a spravni fad umoznuji podat proti rozhodnuti o zakazu provedeni ohlaSované
stavby odvolani. Jestlize ohladovatel poda proti rozhodnuti o zakazu stavby odvolani, rozhodnuti o

zakazu stavby nenabude pravni moci. Stavebni Ufad v téchto pfipadech muze v rozhodnuti o
zakazu stavby odejmut odkladny ucinek odvolani. Vyrok o odnéti odkladného ucinku je soucasti
rozhodnuti a nelze se proti nému odvolat.

Povolovani staveb

Stavebni fizeni je Fizeni, které vede pfislusny stavebni ufad v souladu se stavebnim zakonem a
jehoz hlavnim cilem je vydani stavebniho povoleni, jez je zakladnim pfedpokladem pro provadéni
vétSiny staveb, jejich zmén a udrzovacich pracich na nich.

Nalezitosti zadosti o stavebni povoleni

Zadost o stavebni povoleni spolu s poZzadovanou dokumentaci podava stavebnik u pFislusného
stavebniho ufadu.

Zadost obsahuje jak obecné nalezitosti, tak i zakladni udaje o poZzadovaném zaméru a identifikaéni
udaje o pozemcich a stavbach.

Nutné naleZitosti zadosti:
* jmeéno (popf. firma) a adresa Zadatele
« druh, u€el a misto stavby, predpokladany termin jejiho dokonceni a u do¢asné stavby doba jejiho
trvani.
§85 odst. 2 zakona €. 500/2004 Sb., spravni fad.

* parcelni Cisla a druhy stavebnich pozemku a sousednich pozemku s uvedenim vlastnickych nebo
jinych prav podle katastru nemovitosti

« zpracovatel projektové dokumentace stavby a zpusob provedeni stavby

+ zakladni udaje o stavbé, jejim €lenéni, technickém nebo vyrobnim zafizeni, o budoucim provozu a
o jeho vlivu na zivotni prostredi
» seznam a adresy Ucastnik( stavebniho fizeni, ktefi jsou stavebnikovi znami

Prilohy zadosti o stavebni povoleni

K Zzadosti je nutno pfipojit celou Fadu pfiloh v€etné rozsahlé projektové dokumentace. Tuto
projektovou dokumentaci stavby mohou zpracovavat pouze opravnéné osoby. Opravnénou osobou
pro projektovou a inZzenyrskou &innost jsou osoby autorizované Ceskou komorou architektti.
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Projekty siti technické a dopravni infrastruktury zpracovavaji osoby autorizované Ceskou komorou
stavebnich inzenyra.

Cizinec mize vykonavat uvedené ¢innosti ve vystavbé nemovitosti, je-li komorou uznana pfislusna
kvalifikace v jeho vlasti.

Nutné pfilohy:

« doklady, jimiz stavebnik prokazuje vlastnicka nebo jina prava k pozemkim a stavbam, pokud
stavebni ufad nemuze existenci takového prava ovéfit v katastru nemovitosti

* projektova dokumentace ve dvojim nebo trojim vyhotoveni podle toho, zda je obecni ufad obce, na
jejimz uzemi stavba bude, sou€asné i stavebnim ufadem nebo ne. Pokud stavebnik neni
vlastnikem stavby, pfipojuje se jedno dalSi vyhotoveni.

+ doklady o jednanich s organy statni spravy a s u€astniky stavebniho fizeni, pokud byla pfedem o
stavbé vedena

* souhlasy, pfipadné rozhodnuti dotéenych organu statni spravy, jestlize je prfedepisuji zvlastni
predpisy

* Uzemni rozhodnuti

* prohlaSeni kvalifikované osoby o vykonu odborného dozoru, plan kontrolnich prohlidek stavby

Projektova dokumentace stavby nutna pro stavebnimu fizeni:
* pravodni zprava

* technicka zprava

* celkova situace stavby

* stavebni vykresy pozemnich a inzenyrskych objektu

* projekt organizace vystavby (jen u staveb se zvlastnimi naroky na provadeéni).

Vady zadosti o stavebni povoleni

Stavebni fizeni je zahajeno podanim Zadosti stavebnika. Pokud stavebni ufad zjisti, Ze zadost
nebo pfedloZena projektova dokumentace nesplfiuje pfedepsané nalezitosti, vyzve stavebnika, aby
v daném terminu nedostatky odstranil popfipadé projektovou dokumentaci doplnil. Jestlize tak
stavebnik neucini, stavebni ufad fizeni zastavi.

Prezkoumavané nalezitosti:

* soulad projektové dokumentace s uzemné planovaci dokumentaci, s podminkami uzemniho
rozhodnuti nebo uzemniho souhlasu
* Uplnost projektové dokumentace
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* zpracovani projektové dokumentace opravnénou osobou

* zajisténi prijezdu ke stavbé, v€asné vybudovani technického, popfipadé jiného vybaveni
potfebného k fadnému uzivani stavby vyzadovaného zvlastnim pravnim pfedpisem

* soulad projektové dokumentace s pozadavky uplatnénymi dotéenymi organy

* soulad projektové dokumentace s obecnymi pozadavky na vystavbu.

Ugastnici Fizeni
Stavebni zakon specificky vymezuje okruh Géastnikil stavebniho Fizeni. Ugastnikem stavebniho
fizeni jsou kromé stavebnika také osoby, které maji vlastnicka nebo jina prava k pozemkim a

stavbam na nich, a to v€etné osob, které maji vlastnicka nebo jina prava k sousednim pozemkum a
stavbam na nich, pokud jejich prava mohou byt stavebnim povolenim pfimo dot¢ena.

Ugastniky jsou i dal§i osoby, kterym zvlastni zakon toto postaveni pfiznava, a spoledenstvi
vlastnikl jednotek podle zvlastniho pravniho predpisu. Pokud jde o stavbu, ktera je provadéna
svépomoci, je pak u€astnikem stavebniho fizeni také osoba, ktera na navrh stavebnika bude
odborné vést realizaci stavby nebo vykonavat odborny dozor.

Stavebni ufad je opravnén ke stavebnimu fizeni pfizvat i jiné osoby, zejména projektanta a zhotovitele
stavby, tyto osoby vSak stavebni zakon nepovaZzuje za u€astniky stavebniho fizeni.

Stavebni Ufad také muze ve stavebnim fizeni na svij naklad pfizvat autorizovaného inspektora;
navrhne-li stavebnik pfizvat autorizovaného inspektora, hradi jeho naklady.

Stejné jako v pfipadé uzemniho fizeni jsou z okruhu u€astnikd stavebniho Fizeni vylouceni najemci
byt(i, nebytovych prostor a pozemku. Ugastnikem Fizeni na rozdil od fizeni tzemniho neni obec. V
ramci stavebniho Fizeni je obec tzv. dot€enym organem. Jestlize bylo u€astnikovi fizeni
nespravnym postupem stavebniho ufadu odnata moznost ucastnit se fizeni a mohlo-li to mit
podstatny vliv na rozhodnuti, muze byt zahajeno odvolaci fizeni, a nasledné je mozna i obnova
fizeni.

Navrh na obnovu Fizeni je nutno podat ve lh(té tfi mésicl ode dne, kdy se uc€astnik dovédél o
dlvodech obnovy, nejdéle vSak do tfi let od pravni moci rozhodnuti.

Pribéh Fizeni
Stavebni Fizeni je krat$i nez izemni Fizeni a trva kolem jednoho az dvou mésict. Rizeni
zacina podanim zadosti.
Stavebni urad zkontroluje uplnost dokumentace a splnéni vSech nalezitosti. Je mu ulozena
povinnost oznamit zahajeni stavebniho fizeni dot€enym organiim statni spravy a také vSem
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znamym ucastnikiim nejméné 10 dnt pied ustnim jednanim, které muze byt spojeno s mistnim
Setfenim, pokud je to Géelné. Uéastnici maji pravo uplatnit své pfipominky a namitky.

Ve stavebnim fizeni se vSak uplatiuje zasada koncentrace. DotCené organy a ucastnici fizeni
mohou tedy sva zavazna stanoviska a namitky uplatnit nejpozdéji pfi ustnim jednani, jinak k nim
nebude pfihlédnuto. Na tuto skute€nost je povinen stavebni ufad u€astniky upozornit. Stavebni
Urad rovnéz nepfihlizi k namitkam ucéastnikl, jez mohly byt uplatnény v pfedchozich fizeni. Pokud
stavebni ufad upusti od mistniho Setfeni, popfipadé i od ustniho jednani, na zakladé toho, Ze jsou
mu dobfe znamy poméry stavenisté a zadost poskytuje dostateCny podklad pro posouzeni
navrhované stavby, pak musi urcit, do kdy mohou uc¢astnici namitky uplatnit. Takto ur¢ena Ihuta
nesmi byt kratSi nez 10 dni.

Okruhy namitek ucastniku Fizeni jsou zakonem omezeny. Lze je uplatnit proti projektové
dokumentaci, zplsobu provadéni stavby, zplsobu uzivani stavby a pozadavkim

(§113 zakona €. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu, §100 zakona €. 500/2004
Sb., spravni fad.) dot€enych organu, pokud je jim pfimo doteno vlastnické pravo, vécné bifemeno
nebo pravo stavby.

K Zzadosti o stavebni povoleni se vyjadfuji ty organy a organizace, které si to vyzadaly
v pfedchozim stupni schvalovaciho procesu, nebo které byly o vyjadfeni pozadany stavebnim
uradem.

Stavebni povoleni

Stavebni povoleni vydava prislusny stavebni urad. Ve stavebnim povoleni stanovi stavebni
urad zavazné podminky pro provedeni a uzivani stavby a noveé téz faze vystavby, jez musi
stavebnik oznamit stavebnimu aradu.

Povoleni rovnéz obsahuje rozhodnuti o namitkach uc¢astnikl, stanovuje lhGtu pro dokonéeni stavby
a dale maze urcit i podrobnéjSi pozadavky na provedeni stavby, jako napf. druh a barvu omitek
nebo krytiny, napojeni na rozvodné sité, mistni komunikace apod.

Stavebni Ufad muze také stanovit, Ze stavbu Ize uzivat jen na zakladé kolaudac¢niho souhlasu. U
stavby obsahujici technologické zafizeni stavebni ufad maze ulozit provedeni zkuSebniho provozu.
Stavebni povoleni nabyva pravni moci, pokud proti nému ucastnici fizeni nepodaji béhem
patnactidenni Ihty odvolani k pfisluSnému okresnimu ufadu. O doloZku nabyti pravni moci
stavebniho povoleni musi stavebnik pozadat pfed zahajenim stavby. Po dni nabyti pravni moci
stavebniho povoleni stavebni ufad zaSle stavebnikovi jedno vyhotoveni ovéfené projektove
dokumentace spolu se Stitkem obsahujicim identifikacni udaje o povolené stavbé.

Obsahové nélezitosti stavebniho povoleni a stitku s identifikaCnimi udaji stanovi provadéci pravni
predpis.
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DalSi vyhotoveni ovérfené projektové dokumentace zasle vlastnikovi stavby, pokud neni
stavebnikem.

Stavebni povoleni a rozhodnuti o prodlouzeni jeho platnosti jsou zavazna i pro pravni nastupce
ucastniku stavebniho Fizeni.

Povoleni pozbyva platnost uplynutim 2 let od pravni moci, pokud nebyla stavba zahajena nebo
nebyla podana Zadost o prodlouzeni stavebniho povoleni.

Je stanoveno, Zze podanim zadosti se stavi béh Ihuty platnosti stavebniho povoleni. V
pfipadé zmeény stavby pfed dokonCenim, stavebni ufad projedna s ucastniky Fizeni a
dotCenymi organy v rozsahu, v jakém se jich dotyka. Zménu stavby Ize schvalit i zapisem ve
stavebnim deniku, pokud se zmé&na nedotyka prav u€astnikl ani vefejnych zajmu dle
zvlastnich pravnich prepist a nedotyka se podminek uzemniho rozhodnuti.

Ve vymezenych pfipadech Ize stavebni povoleni nové téz nahradit vefejnopravni smlouvou o
provedeni stavby a terénnich Uprav uzavifenou mezi stavebnikem a stavebnim ufadem. S
uzavienim verejnopravni smlouvy vSak musi vyslovné souhlasit osoby, které by jinak byly u€astniky
pripadnych uzemnich Ci stavebnich fizeni, a také vSechny dotCené organy.

Zkracené stavebni rizeni

Autorizovany inspektor je opravnén osvédcit certifikatem, ze stavba mlze byt provedena, vydat
certifikat pro kolaudacéni souhlas, provadét dohled nad provadénim stavby a poskytnout expertni
soucinnost.

Podle zakona se inspektorem muze stat autorizovany architekt &i stavebni inzenyr, tedy ¢len
profesnich komor, ktery ma 15 let praxe, Cisty trestni rejstfik a slozi pfedepsané zkousky.

Stavebni zakon umoznuje vést zkracené stavebni fizeni za uCasti autorizovaného inspektora. Na
zakladé smlouvy mezi stavebnikem a autorizovanym inspektorem o provedeni kontroly projektové
dokumentace pro stavbu postaci misto stavebniho povoleni pouze zaslani oznameni stavebnimu
ufadu. K oznameni stavby se pfipoji projektova stavby a certifikat vydany autorizovanym
inspektorem.

Dokumentace se predklada ve dvojim, popf. trojim vyhotoveni. Sou€asné se pfiloZi souhlasna
zavazna stanoviska dotéenych organul a vyjadfeni osob, které by byly u€astniky stavebniho Fizeni.
Pokud ve vyjadfenich byly uplatnény namitky proti provadéni stavby, autorizovany inspektor je
posoudi a projedna s osobami, které je uplatnily. ZpUusob vyporadani namitek a zavéry, popfipadé
podklady, z nichz vychazel, pfipoji autorizovany inspektor k certifikatu.
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Zjednodusené stavebni fizeni Ize uplatnit jen u staveb, které nebudou zvlastnim pravnim
predpisem, uzemné planovaci dokumentaci nebo uzemnim rozhodnutim vyslovné oznacena jako
nezpusobila pro tento druh Fizeni.

Sloucéeni Gzemniho a stavebniho Fizeni

Stavebni Gfad miiZe spojit tzemni a stavebni fizeni. Uzemni a stavebni fizeni Ize sluovat v
pfipadé, Ze jsou pro uzemi vydany uzemni plany nebo regulacni plany.

V pfipadé nékterych jednoduchych staveb, mize stavebni Ufad na zadost stanovit pfimo v
uzemnim rozhodnuti, Ze pro tyto stavby se nebude vyZadovat stavebni povoleni ani ohlaseni.
Stavebni Ufad tak muze rozhodnout pouze v pfipadé, Zze to nevylu€uje povaha véci, ochrana

vefejnych zajmu podle zvlastnich pravnich pfedpisti nebo ochrana prav a opravnénych zajm
ucastniku fizeni.
Viz §78 zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu.

Uzivani staveb
RozliSuje se mezi stavbami nevyzadujicimi stavebni povoleni ani ohlaseni a stavbami, které je

vyzaduji, a mezi stavbami, jejichz vlastnosti mohli jejich budouci uzivatelé ovlivnit, a stavbami,
jejichz vlastnosti jejich budouci uzivatelé ovlivnit nemohli.

Pro zménu ve zplUsobu uzivani je zapotfebi povoleni zmény ucelu uzivani, tzv. rekolaudace, o
které rozhodne stavebni Ufad na Zzadost vlastnika stavby v samostatném fizeni.

Stavby nevyzadujici stavebni povoleni ani ohlaseni

Stavby nevyZadujici stavebni povoleni ani ohlaseni Ize uzivat ihned po dokonceni.

Stavby, jejichz vlastnosti mohli budouci uzivatelé ovlivnit

U staveb vyzaduijicich stavebni povoleni nebo ohlaseni nebo u staveb povolenych na zakladé
vefejnopravni smlouvy nebo certifikatu autorizovaného inzenyra je stavebnik povinen oznamit
stavebnimu ufadu zamér zapocit s uzivanim stavby nejméné 30 dnl pfedem.

Pokud stavebni ufad do 30 dn nerozhodne o zakazu uzivani stavby mize byt stavba uzivana.
Odvolani proti rozhodnuti o zakazu uzivani stavby nema odkladny u€inek. Po odstranéni
nedostatkd, pro které bylo uzivani stavby zakazano, maze byt s jejim uzivanim zapocato jen na
zakladé pisemného souhlasu stavebniho ufadu, Ze stavbu lze uzivat.
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Stavby, jejichz vlastnosti nemohli budouci uzivatelé ovlivnit

K uzivani staveb, jejichz vlastnosti nemohou budouci uZivatelé ovlivnit (napfiklad nemocnice, Skola
nebo najemni bytovy dim a dalSi), je nutny kolaudacni souhlas. Kolaudaéni fizeni provadi na navrh
stavebnika stavebni Ufad, ktery vydal stavebni povoleni.

Stavebni ufad spolu s dalSimi organy statni spravy a spravci siti provede kontrolu dokoncené
stavby a dodrzeni v§ech podminek pro stavbu vyplyvajicich ze zakon(, ze stavebniho povoleni a z
uzemniho rozhodnuti. V pfipadé zjisténych nedostatkl maze Ufad pfikazat jejich odstranéni.

Stavba rodinného domu

Zfejmé nejvyznamnéjSim pfinosem stavebniho zékona je moznost ohlaSovat nékteré rodinné
domy, a to i bez tzemniho souhlasu. Jde o stavbu rodinného domu do 150 m? zastavéné plochy, s
jednim podzemnim podlazim do hloubky 3 m, se dvéma nadzemnimi podlazimi a s podkrovim, coz
je zfejmé vubec nejCastéjsi typ rodinného domu.

Podminky pro vyuziti ohlasovaciho principu bez izemniho souhlasu

Rodinny dim musi byt umistén v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné ploSe. Tyto udaje Ize zjistit
z uzemnich planl. Stavba musi byt v souladu s obecnymi pozadavky na vystavbu (napf.
dostatecny odstup od ostatnich staveb), nesmi podstatné ménit poméry v uzemi a nesmi
vyzadovat posouzeni svého vlivu na zivotni prostfedi dle zakona €. 100/2001 Sb., o posuzovani
vlivu na Zivotni prostredi.

Stavba rovnéz nesmi vyzadovat nové naroky na dopravni a technickou infrastrukturu. Za nové
naroky se nepovaZzuje bézné napojeni prijezdu k rodinnému domu na mistni €i ucelové
komunikace, napojeni pfipojky domu na kanaliza¢ni a vodovodni sit ani napojeni na dalSi
inZenyrskeé sité.

Ukony predchazejici ohlaseni
Stavebnik o svém zaméru musi prokazatelné informovat viastniky sousednich pozemku a staveb a
dolozit, Ze proti stavbé nemaji namitek. Pokud nedojde k osobnimu jednani, je dokladem o
informovani doklad o zaslani doporu¢eného dopisu.

OdliSuje se provadéni stavby svépomoci nebo dodavatelsky. Pfi stavbé svépomoci je nutné zajistit
pisemné prohlasSeni odborné zpUsobilé osoby o vykonu stavebniho dozoru. Pokud bude stavba
rodinného domu dozorovana stavbyvedoucim, je tfeba jeho pisemné prohlaseni o tom, ze bude
fidit pribéh stavby.

K ohlaseni je rovnéz tieba zajistit zavazna stanoviska dotéenych organl vyzadovana zvlastnimi
pravnimi pfedpisy, pokud mohou byt vefejné zajmy, které tyto organy chrani a haji, provedenim
stavby rodinného domu dotéeny. Jedna se pfedevsim o organy ochrany pfirody a krajiny,

zemeédeélského pudniho fondu, pamatkové péce, dopravy na pozemnich komunikacich, a dalsi.
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Nutna jsou také stanoviska vlastnik vefejné dopravni a technické infrastruktury, na kterou se
stavba bude napojovat.
Ohlaseni

Ohlaseni se podava na stavebni ufad v misté stavby. Podani ma pevnou a zavaznou formu. Musi byt
podano pomoci formulafe, ktery je mozné ziskat na pfisluSeném stavebnim ufadé, z webovych stranek
Ministerstva pro mistni rozvoj CR i na vétsiné webovych stranek mést. K vypln&nému formulafi je tfeba

pfiloZit zakonem stanovené pfilohy, jejichZ seznam je mozné ziskat tamtéz. Uvedeny formular i s
pfilohami se doruci pfisluSnému stavebnimu ufadu.

Prilohy ohlaseni

Zakonem stanovené pfilohy:

» doklad prokazuijici vlastnické, pfipadné i jiné pravo k pozemku nebo ke stavbé, pokud toto pravo
neni oveéfitelné v katastru nemovitosti

* plna moc v pfipadé zastupovani stavebnika

» seznam a adresy vlastnikl sousednich pozemku a staveb na nich ¢ doklad o informovani sousedu
ve Vveéci ohlaseni stavby

* u staveb provadénych svépomoci pisemné prohlaseni stavbyvedouciho, Ze bude fidit provadéni
stavby, anebo prohlaseni odborné zpusobilé osoby, Ze bude vykonavat stavebni dozor

« doklad o kvalifikaci osoby, ktera bude vykonavat stavebni dozor

* projektova dokumentace

* Uzemné planovaci informace, pokud ji vyda jiny organ nez stavebni ufad, kterému se podava
ohlaseni

» zavazna stanoviska dotéenych organu vyZzadovana prislusnymi zakony

« stanoviska vlastnikd vefejné a technické infrastruktury.

Postup stavebniho uradu

Urednici stavebniho Gfadu podané ohlaseni posoudi a stavebni tGfad ve Ihiité 40 dnt
vyjadreni doruc€i stavebnikovi. Vysledkem muze byt pisemny souhlas s ohlasenou stavbou,
usneseni o odlozeni ohlaseni nebo rozhodnuti o zakazu provést ohlaSsovanou stavbu.

Pokud stavebnik béhem ¢tyficeti dnil neobdrzi od stavebniho uradu ve véci ohlasené stavby
zadné vyjadreni, plati fikce souhlasu udéleného mil¢ky a stavbu je mozné zahijit.

Souhlas vsak plati pouze jeden rok, béhem néhoz je nutné se stavbou zapogit, jinak musi
stavebnik absolvovat vyse popsany proces se vSemi nalezitostmi opét od zac¢atku. Pokud
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stavebni urad na konci fizeni vyda povoleni ke stavbé, vyda stavebnikovi tabulku ,,Stavba
povolena"” a orazitkuje vSechny vykresy jako schvalené k realizaci.

Tyto vykresy jsou zavazné a kolaudac¢ni komise na konci realizace projektu bude objekt
posuzovat a udélovat povoleni k uzivani. Na zakladé tohoto rozhodnuti budou zapojeny
inzenyrské siteé.

Po ukonceni vystavby si stavebnik zajisti geometrické zaméreni skute¢ného provedeni
stavby a poda zadost o kolaudaci stavby stavebnimu uradu, ktery vydal stavebni povoleni. K
zadosti o kolaudaci se prikladaji revizni zpravy o provedenych elektroinstalacich,
bleskosvodu a plynoinstalacich, protokol o tlakové zkousce vodoinstalaci a systému
ustiredniho topeni, protokol o provedeni zkousky nepropustnosti kanalizaci, pripadné jimky
na splasky a dalSi doklady pozadované prislusnym stavebnim uradem.

V pripadé, ze béhem vystavby doslo k drobnym zménam stavby oproti projektu, zakresli se
do projektové dokumentace skuteéné provedeni.

Dale se doklada prohlaseni odborného vedeni stavby, ze stavba je provedena v souladu se
schvalenou projektovou dokumentaci. Poté co kolaudaéni rozhodnuti nabude pravni moci,
je treba zanést stavbu rodinného domu do katastru nemovitosti.

Dulezité ke zkousce

Procesy a moznosti ziskani stavebni dokumentace
a popis zpusobu ovéreni jeji spravnosti, komplexnosti a relevance

Popis ziskani a vydani souhlasu nové stavebni dokumentace vcetné jejiho obsahu jsme si popsali
v kapitole 183/2006 Sb. Zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu. K této kapitole je dllezité
si prostudovat vyhlasku €. 499/2006 Sb. Vyhlaska o dokumentaci staveb.

Pokud vSak potfebujeme ovéfit stavajici dokumentaci, kterou nam predlozi klient pfi nabéru nové
nemovitosti. Nejdfive prohlédneme dokumentaci od klienta zda je ovéfena pfislusnym stavebnim
ufadem. Dokumentace je opatfena razitkem prislusného uradu, spisovou znackou, datem a
stvrzujicim podpisem. Ale ani to Vam nezaruci, ze je dokumentace shodna s realnim stavem
nemovitosti. Stavebnik — vlastnik nemovitosti mohl béhem uzivani stavby do nemovitosti
zasahnout a zménit jeji dispozici shodnou s projektovou dokumentaci ¢i mohl “na €erno”
pristavét k ptvodni schvalené stavbé dalSi doprovodné stavby ¢i zménit vzhled stavby.

V pripadé, ze po prohlidce stavby a dolozené dokumentace — pokud ji klient dolozi — je nutné
spravnost ovérit:
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U zodpovédného projektanta, ktery projektovou dokumentaci schvaloval

Na prislusném stavebnim uradé, kde na zadost nam vyhotovi kopii schvalené stavebni
dokumentace.

Pokud dojdeme ke zjisténi, ze skuteény stav neodpovida schvalené projektové dokumentaci, je
zapotiebi upozornit klienta, Ze je nutné, aby nechal zmény dodate¢né zanést do puvodni
projektové dokumentace a “zlegalizoval ¢erné stavby” — dodatecné povoleni staveb.

Orientace v zakladni stavebni vykresové dokumentaci,
souvisejici s €innosti zprostredkovatele v oblasti realit

Stavebni vykresy

Stavebni vykres slouzi k pfedavani informaci mezi jednotlivymi u€astniky stavby - projektant,
architekt, zhotovitel stavby, technicky dohled, zastupci stavebniho ufadu, hasicCi aj. Vykres kresleny
ve vhodné zvoleném méfitku a obsahuje vSechny informace nutné pro vyrobu konkrétni soucasti,
stroje, realizaci stavby apod. Pouziva se zjednoduSovani, zvlastnich symboll, znaek a podobné,
coz si vynutilo normalizaci hlavnich zasad kresleni vykresu — statni normy.

Technicka normalizace

Pro v8echny ucastniky jsou zavazna a musi se dodrzovat — uniformita vykresu. Proto se veSkeré
stavebni vykresy se zhotovuji podle pfedem danych pravidel. Souhrn téchto pravidel se nazyva
technicka norma. Discipling, ktera se zabyva tvorbou, dodrZzovanim a vzajemnym sladovanim
technickych norem se Fika technicka normalizace.

Druhy vykrest

Vykresova ¢ast dokumentace obsahuje grafické znazornéni vSech konstrukéni ¢asti stavby tak, aby
z dokumentace byly zfejmé jejich tvary, druhy a objemy, rozméry, technicka feSeni nosnych i
nenosnych ¢asti, vzhled objektu zvenci, orientace ke svétovym stranam, umisténi na pozemku
apod.

Vykresova ¢ast dokumentace pozemnich staveb obsahuje vykresy:
e situacni vykres,
e vykres upravy terénu,
e vykres vykopl a zakladd,
e pudorysy jednotlivych podlaZzi,
e vykresy stropd,
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o svislé rezy,
e technické pohledy,
e vykres krovu nebo vaznikové konstrukce.

Stavebni pudorys

Pddorys podlazi zobrazuje vnitini prostory objektu, jejich tvar a velikost, a to v&. rozmisténi nosnych
a nenosnych svislych konstrukci, umisténi otvor a schodist. Pro jeho zobrazeni pouzijeme tzv.
mySlenou vodorovnou rovinu (fez), kterou se objekt ,rozfizne® a horni ¢ast nad fezem se odmysli.
Hrany ,fezané® touto rovinou se zobrazi na vykrese pldorysu tlustou plnou ¢arou. Hrany viditelné
pod rovinou Fezu se kresli tenkou plnou ¢arou. Hrany téch konstrukci, které jsou soucasti téhoz
podlazi, ale nachazeji se nad mys$lenou rovinou fezu, se do pldorysu zakresluji také, ale jinym
druhem ¢&ary (tenka Cerchovana se dvéma teCkami).

Dosedél, 1995, Citanka vykrest ve stavebnictvi.ato mys$lena rovina je zpravidla vedena ve vysce
1/3 podlazi (cca 1 m nad podlahou), aby byla vedena vSemi okny a dvefmi.tak, aby byla vedena

vSemi okny a dvefmi.
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Obréazek. Pudorys. Dosedél, 1995, Citanka vykres( ve stavebnictvi.

Svisly fez

Svisly Ffez zobrazuje konstrukéni ¢asti objektu ve svislém sméru a vyplyvaji z néj vysky a tloustky
konstrukci, poloha vodorovnych konstrukci (stropu), vySky kominud, vysSkové feSeni schodisté a
otvor( ve svislych konstrukcich (okna, dvere). Pro zobrazeni svisly fez jako u pudorysu se pouzije
také mysSlena rovina, ale svisla. Pfi pohledu dovnitf budovy pfed sebou opét vidime hrany
.fezanych® konstrukci (tlusta plna ¢ara) a viditelné hrany konstrukci (tenka plna C€ara). Hrany
konstrukci neviditelné pfed rovinou fezu, se do vykresu svislych fezu nezakresluji.

Dosedsl, 1995, Citanka vykrest ve stavebnictvi.

Tato mySlena svisla rovina ma co do jeji polohy taktéz svoje pravidla a vede se zpravidla témi

vvvvvv

provadéji dvé, kolmo na sebe, takZze se vyhotovuji pro objekt fezy dva - pficny a podélny fez
oznacCované pismen, napf. svisly fez A-A a svisly fez B-B.

/
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Obrazek: Svisly rez

Pohled

Pohledy (tzv. technické) se zobrazuji jako bo¢ni pohled na fasady objektu ze vSech stran, vzdy
kolmo k fasadé (narysy). Zobrazuji se na nich v8echny hrany viditelné na fasadach, Cili nejen hran,
oken, dvefi, stfech a komina, ale také hrany vyklenku ¢i vyénélka, balkonu, rozhrani viditelnych
spar Ci barevnych €lenéni fasad.

Dosedél, 1995, Citanka stavebnich vykrest.

Pravé u vykresu zatepleni je velmi dllezité a neopominutelné barevné pojednani fasady s
uvedenim popisu téchto grafickych feSeni. Pohledy se pojmenovavaji podle sméru pohledu s
ohledem na svétové strany, tzn. Pohled severni, vychodni, jizni a zapadni.

Jeli objekt s ohledem ke svétovym stranam pootoceny, tak jako pohled severovychodni
jihovychodni, jihozapadni a severozapadni. Pro nazev pohledu plati, Ze svétova strana v nazvu je
ta, kam fasada sméruje, Cili napf. Na severnim pohledu je ta fasada, ktera smérfuje k severu.

Obrazek: Pohled

Format vykresu

Pro stanovovani tzv. formata vykresu je zakladem obdélnikovy vykresovy list o ploSe 1m?2.
Formatem vykresu jsou dohodnuté rozméry s pevné stanovenym pomérem stran. Pomér jeho stran
vychazi z tzv. zlatého fezu, coZ je obdélnik s pomérem stran 1:V2.
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Témto parametrim odpovida tzv. zakladni format AO (ti A nula) o rozméru 841 x 1189 mm.
Formatova fada vykresovych listll oznaCovana pismenem ,A” je pak pro dalSi formaty Cislovana
tak, ze kazdy dalSi format je polovinou formatu pfedchoziho, tzn., Zze rozptlenim formatu AO
vzniknou dva listy formatu A1, atd. velikost listu A2 je 420 x 594 mm, velikost listu A3 je 297 x 420
mm a velikost listu A4 (bézny kancelarsky papir) je 210 x 297 mm. Kazdy vykres je pak skladan do
velikosti formatu A4 tak, aby po sloZeni vykresu byl pravy dolni roh vykresu, kde se nachazi
popisovy ramec vykresu s identifikaci vykresu a jeho popisem (samotné dokumentace a
projektované stavby) na Celni strané (rozpiska).

Kissova, 2000, Odborné kresleni |I.

A2

A1

A4
A3

AB
AB

AS

Obrazek: Format vykresu

Méritka

Méritko (M) je pomér mezi rozméry pfedmétu na vykrese a rozméry skute¢ného pfedmétu. Méfitko
1:1 znamena, ze pfedmét je kreslen v jeho skutec¢né velikosti. Ve stavebnictvi se na vykresech
pouzivaji méfitka zmenSeni (velké pfedméty jsou na vykrese zmenseny). Tj. napf. méFitko 1:50
znamena, ze 1 cm na papife je roven 50 cm ve skute€nosti, nebo také 2 cm = 1 m. Napf. ve
strojirenstvi i elektrotechnice se pouzivaji méfitka zvétSeni (malé pfedméty jsou na vykrese
zvétSeny). PouzZivana (doporucena méfitka):

Skutectna velikost 1:1
Méfitka zmenseni 1:2, 1:5, 1:10, 1:20, 1:50, 1:100, 1:200, 1:500, 1:1000
Méritka zvétseni 2:1,5:1,10:1, 20:1, 50:1
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Méritko vykresu se taktéz na vykrese zapisuje do pfislusné kolonky popisového pole (rohového
razitka), které se umistuje do dolniho pravého rohu vykresu. Jsou-li nékteré ¢asti vykresu kresleny
v jiném méfitku, napf. soucasti vykresu kresleném v méfitku 1:50 je i zobrazeni podrobnosti
(detailu) kresleném v méfitku napf. 1:10, na vykrese se u tohoto detailu i v popisovém poli (pod

hlavnim méfitkem) uvede i toto dalSi méfitko. Pro zobrazovani staveb se na vykresech pouzivaji

tato méritka:

1:200, 1:500, 1:1000 pro situacni vykresy budov na mapovém podkladu
1:100, 1:200 pro investicni zaméry a studie budov
1:50 pro hlavni wkresy dokumentace budov (pldorysy, fezy, pohledy)
1:20, 1:10, 1:5 pro zakresleni podrobnosti (detaild)
Druhy éar

Na stavebnich vykresech se standardné zobrazuje ¢arami, uvedenymi v tabulce. Tloustky Car k
sobé& jsou v pomérech 1: 2 : 4. Cim je kresba drobnéjsi, tim tenéi sada se pouzije. V jedné kresbé
se smi pouZzit pouze jedna sada tlousték.

Tvar & Tenka cara Tlusta cara Velmi tlusta €ara

v (tloustka 0,18) (tioustka 0,35) (tloustka 0,7)
Plna
¢arkovana | - _ _ _ _\__ _ _ nepouiiva se
Cerchovana N B

- — —

Cerchovand se dvéma teckami |  _ S R (R ——
Teckovana o nepouiiva se nepouiiva se

Obrazek: Druhy car.

Koétovani

Pro znazornéni velikosti a polohy konstrukci se ve vykresech pouziva tzv. kétovani. Kéta je Cislo,
které udava skuteCnou velikost pfedmétu na vykrese bez ohledu na méfitko, ve kterém je vykres
vypracovan.
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Ve stavebnictvi se kétuii:

o délkové rozméry v milimetrech (napf. 3350 mm) a
o vySkové koty nezaokrouhlené v metrech (napf. 3,350 m). U hodnot két na vykrese se
pak jiz jednotky (mm i m) neuvadéji.
& 1 — + ™
g k ;;:BAL El
1 7 Ol o/
c 1875 125 2500
g +3,500 +-0,000
. IEEEE
:‘;ﬂ“’" =1,350 324,500
N 000 1000 1000 1000 1200 — —
r—— bt ‘lﬁq'l., 1500(850) 1500(850) ’Llﬂl
5400

Obrazek: Kotovani

Znaceni hmot

Pro znazornéni druhu materialu, ze kterych jsou konstrukce navrzeny, slouzi tzv. grafické znaceni
hmot. Provadi se v ramci ptdorysu &i svislych fezl tzv. Srafovanim téch ,fezanych ploch, které
vznikly myslenou (vodorovnou &i svislou) rovinou ptdorysu €i svislého fezu.
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SRAFY - GRAFICKE ZNACENI HMOT V REZU
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/ d - | /: /;/-7 KOV SKLO
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e

Obrazek: Druhy hmot.

Ve vykresech stavebnich uprav (napf. i u vykresu pro dodate¢né zateplovani budov) se stavajici
konstrukce kresli (ponechavaiji) Cernou barvou, nové navrhované konstrukce a prvky se zakresluji
Cervené a pfipadné bourané (odstraniované) konstrukce a prvky pak barvou Zlutou.

Kissova, 2000, Odborné kresleni I.

Zakladni pojmy ze stavebnictvi vazici se k nemovitym vécem

Zakladni pojmy ze stavebnictvi vazici se k nemovitym vécem jsme probrali v kapitole Zakon €.
183/2006 Sb. Stavebni zakon. NiZe jsou pojmy pro doplnéni:

Intravilan - je oznaCovano zastavéné uzemi vymezené uzemné planovaci dokumentaci nebo
postupem podle stavebniho zakona (viz § 59 a 60 SZ). Nema-li obec takto vymezené zastavéné

uzemi, je zastavénym uzemim zastavéna ¢ast obce vymezena k 1.9.1966 (viz také ,zastavéné
uzemi®).

Extravilan - je oznacovano uzemi lezici mimo zastavéné uzemi obce, tedy mimo jeji intravilan.
Termin neni v novém stavebnim zakoné uzivan.
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Dopravni infrastruktura — napf. stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi
souvisejicich zafizeni.

Technicka infrastruktura — vedeni a stavby a stavby s nimi provozné souvisejici zafizeni
technického vybaveni, napf. vodovody, vodojemy, kanalizace, €istirny odpadnich vod, stavby ke
snizovani ohrozeni uzemi zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s
odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni vefejné komunikacni sité a
elektronické komunikacni zafizeni vefejné komunikaéni sité, produktovody.

Obecné pozadavky na vystavbu — obecné pozadavky na vyuzivani uzemi a technické pozadavky
na stavby stanovené provadécimi pravnimi pfedpisy a dale obecné technické pozadavky
zabezpecujici uzivani staveb osobami pokrocilého véku, t€hotnymi Zenami, osobami
doprovazejicimi dité v kocarku, dité do 3 let, popfipadé osobami s mentalnim postizenim nebo
osobami s omezenou schopnosti pohybu a orientace stanovené provadécim pravnim predpisem
(,bezbariérové uzivani*).

Vymeéry staveb - pro dalSi postupy pfi ocenovani je potfeba ke stavbam zjistit nékteré zakladni
charakteristiky jako jsou zastavéna plocha (ZP), podlahova plocha (PP) nebo obestavény prostor
(OP).

Zastavéna plocha - podle vyhlasky €.441/2013 Sb. je plocha, ktera je ur€ena promitnutim svislych
obvodovych konstrukci bez izolaCnich pfizdivek vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do
pudorysné roviny.

Do zastavéné plochy se zapoditavaji i plochy arkyfu a lodzii, vyklenkd s rozméry minimalné
1,2x2,0%0,3 m; mistnosti a prostor( se sklopenym stropem pod 2 m nad 13 podlahou, sklepl a
garazi — vynasobené koeficientem 0,8; teras, balkonl a pavla¢i — vynasobené koeficientem 0,17;
sklepll a vymezenych pudnich prostor (pokud nejsou mistnostmi) — vynasobena koeficientem 0,1.

Podlahova plocha - je soucet ploch pldorysného fezu vSech mistnosti a prostoru stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, ktery prochazi v urovni horniho lice podlahy
prislusného podlazi. Plochy jednotlivych mistnosti jsou ohrani€eny povrchovymi upravami vnitiniho
lice svislych konstrukci. Pokud svislé konstrukce v ¢asteCném nebo uplném rozsahu chybi,
nahrazuje jejich funkci ortogonalni primét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce
podlahy.

K podlahové plose se nepficitaji okenni a dverni ustupky.

Obestavény prostor - je v oceriovaci discipling oproti CSN 734055 vypocet obestavéného
prostoru pozemnich stavebnich objektd ochuzen o slozku obestavéného prostoru zakladu.
Duvodem je, Zze u nékterych staveb neni k dispozici projektova dokumentace, a proto by tvar a
rozmeéry zakladovych konstrukci byly obtizné zjistiteIné. Obestavény prostor se tedy uvazuje jako
soucet obestavéného prostoru spodni stavby, obestavéného prostoru vrchni stavby a
obestavéného prostoru zastfeSeni. Obestavény prostor spodni stavby je vymezen:
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po stranach vnéjSim plastém bez izolacnich pfizdivek

neni-li méfitelné nebo podlahova konstrukce chybi, pfipocte se 0,10 m,

nahofe spodnim licem podlahy 1.NP. Obestavény prostor vrchni stavby je vymezen:

po stranach vnéjSimi plochami staveb,

dole spodnim licem podlahy 1.NP o pokud podlaha u nepodsklepenych Casti lezi vySe nez okolni
terén, zapocitava se i OP ohrani¢eny podezdivkou s primérnou rovinou terénu dole a hornim licem
podlahy 1.NP nahofe

nahofe bud hornim licem podlahy pudy, nebo u plochych &i sklonitych stfech bez pidy hornim
licem stfeSni krytiny, anebo u teras hornim licem dlazby.

Pozemky - §9 o €lenéni pozemku ze zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, klasifikuje
pozemky na:
a) stavebni pozemky,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna pada, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné
nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

Skupinu a) jesté dale rozdéluje na nezastavéné pozemky:

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemka, které byly vydanym tzemnim
rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo
uzemnim souhlasem uréeny k zastaveéni; je-li zvlastnim pfedpisem stanovena nejvysSi

pFipustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze €ast odpovidajici pfipustnému
limitu uréenému k zastavéni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy v jednotném
funkénim celku.

V jednotném funkénim celku maze byt i vice pozemku riizného druhu, napf. zastavéna
plocha a nadvori.
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4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby.

Obytna budova: stavba urCena k trvalému bydleni, ve které alespon 2/3 podlahové plochy pfipada
na byty, v€. ploch domovniho vybaveni ureného pro obyvatele jednotlivych bytl. Nezapocitavaji
se plochy spoleéného domovniho vybaveni a domovnich komunikaci. Cleni se na rodinné domy a
bytové domy.

Obytna ¢ast budovy: ¢ast budovy jiného ucelu, obsahujici byty a prostory plnici funkci domovni
komunikace a domovniho vybaveni k t€mto bytim (sklepni kéje, kolarny).

Bytovy diim: stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni, o &tyfech a vice bytech
pristupnych z domovni komunikace se spoleCnym hlavnim vstupem, pfipadné hlavnimi vstupy z
vefejné komunikace.

Rodinny dim: stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkim na
rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorti uréena k
bydleni. Rodinny dim mUze mit nejvySe tfi samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi.

Polyfunkéni diim: stavba, ktera sdruzuje vice funkci svym provozem vzajemné slucitelnych, mize
zahrnovat byty v&. domovniho vybaveni k jednotlivym bytim, jejichz souhrnna plocha je menS$i nez
2/3 podlahové plochy domu, napf. Administrativni budova.

Byt: je soubor mistnosti, popf. jedna obytna mistnost, ktera svym stavebné technickym
uspofadanim a vybavenim splfiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomu ucelu uzivan. Musi
obsahovat hygienické pfislusenstvi odpovidajici pozadavku na trvalé bydleni a spole¢né uzavieni
celého bytu.

Bydleni: je zakladni Zivotni potfebou, jejiz uspokojeni ma pro spole€¢nost mimofradny vyznam:

je to souhrn v8ech zivotnich pochod, které se odehravaiji v byté

je to socialni aktivita proto, Ze v domacnosti Zije zpravidla vice osob, ktefi tvofi rodinu

o kvalita bydleni prokazatelné ovliviiuje stabilitu rodiny, uroven vzdélani, vychovu, kulturu,
mravnost a vychovu.

Socialni bydleni: bydleni specifickych skupin obyvatelstva (stafi a nemocni, mladé rodiny s détmi,
nezaméstnani), které vyuzivaji razné formy zvyhodnéni pfi ziskani bytu.

Administrativni budova: Dle normy CSN 73 5305 Administrativni budovy a prostory z 04/2005 je
administrativni budovou stavebni objekt obsahujici nejméné na 50 % své uZitkoveé plochy kancelare.
Kancelafi se rozumi stavebné vymezeny prostor ur€eny k umisténi jednoho nebo vice kancelarskych
pracovist, kdy kancelafskym pracovistém je myslen prostor uréeny pro administrativni, koncepéni nebo
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manazerskou ¢innost (praci) jednoho pracovnika a k umisténi pracovni plochy a dalSiho zafizeni
potfebného pro tuto ¢innost.

Mezonet: Je rozlehly vicepodlazni byt, ktery je z pravidla nejCastéji vystaven v pudnich prostorach
bytového domu. Muze se jednat také o byt s vestavénym dalSim patrem, vzniknout maze, ale také
propojenim dvou nad sebou lezicich byt vnitinim schodistém.

Zdroj: https://www.banky.cz/realitni-slovnik/mezonet/?ref=copy

Zemédélska usedlost, Panelovy dum: Bytovy dim: aj. tyto definice budou uvedeny v kapitole
Druhy staveb.

Zakladni typy staveb a typy nosnych a nenosnych konstrukci

Zakladni typy staveb

Typy staveb muzeme rozdélit dle zakona ¢&. 183/2006 — viz pfiloha Tabulka druhy staveb dle
stavebniho fizeni.

Dale dle druhu stavby: CSN 73 4301

stavby pro bydleni (rodinné domy, bytové domy, do¢asné bydleni)
stavby pro rekreaci (chaty, penziony)

stavby ob&anské vystavby (Skoly, socialni stavby, nemocnice, kina)
stavby prumyslové

stavby zemédélské

stavby specialni

Rodinné domy

Rozdéleni dle urbanistického typu:

a) izolované — vyuziti vSech svétovych stran, soukromi
b) dvojdomek — 3 svétové strany, hospodarnéjsi vyuziti
c) radové domy — 2 svétové strany, ekonomické

d) retézové — prechod mezi fadovymi domy a dvojdomy

e) domy ve dvojnasobné radé — neni pfi¢né vétrani, maly pozemek, 1 sv. s.

f) étyf domy — ekonomické, ale nemaji stejnou hodnotu kvili ke svétovym stranam
g) atriové — obytné mistnosti obracené do vnitfni zahrady

h) terasové — ve svazitém terénu
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Bytové domy

a) schodist'ové — byty jsou pfistupné sch. Podesty nebo mezipodesty, V, Z
b) chodbové — byty jsou pfistupné ze spole¢né chodby uprostied domu

c) pavlacové — byty pfistupné z chodby umisténé na dvorni priceli domu
d) sendvi¢ové — kombinace chodbového a schodistového

e) mezonetové domy — zvlastni druh sendvi¢ového domu, 2 podlazi

Obcéanské stavby

Hlavni déleni:
Zakladni obéanska vybavenost: jesle, MS, ZS, jidelna se samoobsluhou, prodejna se
samoobsluhou
Stavby vyssSiho obéanského vybaveni: administrativni budovy, posta, zdravotni stfediska,
nakupni centra, kina, divadla, KD, senat, ambasady, ministerstva, hotely, sportovni zafizeni
— hristé, bazény, vystavisté, parkovisté.

Primyslové stavby

- jednoucelové

a) Budovy pro vyrobu
b) Budovy pro uskladnéni
- viceucelové

- jednopodlazni, vicepodlazni

Zemédélské stavby

a) budovy pro ustajeni dobytka — staj, dojirna, teletnik...
b) budovy pro skladovani produktu, atd. — sila, jimky, hnojisté, silazni Zlab...
Dale mini mlékarny, minipivovary, susky sena a pice.

Specialni stavby

s~ s g

plochy ropnych latek aj.

Typy nosnych a nenosnych stavebnich konstrukci

Zaklady

Zaklady jsou nejnizsi Casti stavby a jejich hlavni a jedinou funkci je bezpecné prenaseni tihy stavby a
vSech zatizeni z budovy na zakladovou pudu. Konstrukce zakladl jsou zavislé pfedevSim na druhu
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stavby a na unosnosti zakladové pldy. Pokud lezi unosna zemina v malé hloubce, pouzivame
zaklady plosné, jeli unosna zemina hloubéji, tak zaklady hlubinné.

- Plosné zaklady — prenasi zatiZzeni ze svislé konstrukce na plochu zakladové spary, ktera je v malé
hloubce. Mezi ploSné zaklady patfi zakladové pasy (obr. 2), zakladové patky (obr. 3) a zakladové

desky.

- .(:
| L

o

g

-

Obr. 2 Zakladovy pas Obr. 3 Zakladova patka

- Hlubinné zaklady - jsou zakladové konstrukce, kterymi se pfenasi zatizeni do zakladové pudy je-li
unosna zemina ve vétsi hloubce. Mezi hlubinné zakladani patfi piloty (obr. 4), pilife nebo studny.

Obr. 4. Zakladani na pilotach

Zaklady mohou byt provedeny nej¢astéji z betonu nebo Zelezobetonu, do bednéni nebo bez
bednéni, vzdy podle vykresu zakladu.

Svislé konstrukce

Svislé stavebni konstrukce (obr. 5) rozdélujeme na konstrukce nosné a konstrukce nenosné.
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Obr. 5. Pojmenovani stén: 1 — zaklady, 2 — obvodoveé steny, 3 — stfedni sténa, 4 — pricky, 5 —
schodistova sténa, 6 — schodisté, 7 — stfecha.

Svislé nosné konstrukce

podepiraji konstrukce vodorovné, se kterymi tvofi hlavni ¢asti konstrukce budovy a maji rozhodujici
vliv na stabilitu a tuhost celé budovy. Podle tvaru se svislé nosné konstrukce Cleni na pilife, sloupy
a stény.

- Pilife a sloupy jsou tyCoveé svislé konstrukéni prvky, u kterych pfevazuje vySka nad zbyvajicimi
dvéma rozméry. Jejich prifez byva obdélnikovy, Etvercovy, kruhovy nebo mnohouhelnikovy.
Sloupy maiji obvykle mensi prafez nez pilife, proto jsou zpravidla StihlejSi. Podle zplsobu
provadéni mohou byt monolitické nebo montované. NejCastéji pouzivanymi materialy jsou
Zelezobeton a ocel.

- Stény jsou svislé ploSné konstrukce, u nichz pfevazuji dva rozméry (délka a vyska) nad tretim
rozmérem (tloustkou). Stény mohou byt zdéné (napf. z cihel, kamene nebo tvarovek), z
monolitického betonu nebo z velkoplosnych dilct (panell) — obvodové stény a vnitini nosné stény.

Svislé nenosné konstrukce

kromé vlastni hmotnosti nepfenasi zadné jiné zatizeni. Podle funkce kterou plni se rozdéluji na
vnéjSi nenosné konstrukce (vypliové zdivo) a na vnitini nenosné konstrukce (pficky).
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Vyplhové zdivo tvofi jen vyplh mezi prvky nosné konstrukce a plni zejména izola¢ni funkci. Pouziva
se na obvodové plasté budov. NejCastéji je z rGznych druhl lehéenych cihel nebo tvarovek a
tvarnic.

PFiCky jsou nenosné stény, jejichz ucelem je rozdélovat vnitfky budov na jednotlivé prostory a
mistnosti. Podle technologie vyroby a montaze se pficky rozdéluji na zdéné (napf. z cihel), celistvé
(napf. betonové) a montované (z panelll). Podle pouzitého staviva mame pficky keramicke,
betonové, dfevéné, kovové popripadé z kombinaci téchto materiald.

Komin - je svisla stavebni konstrukce, ktera slouzi k odvadéni plynnych spalin od spotfebice paliv
do volného ovzdusSi. Napojuji se tedy na néj kamna, pece, krby nebo kotle. Horké spaliny v kominé
== ~%8i hustotu nez vzduch okolo, stoupaiji proto kominem vzhlru a na jejich
nisto je nasavan Cerstvy vzduch. Tlaku, ktery Zzene vzduch kominem, se
fika tah komina.Hlavni ¢asti komina (obr. 6) jsou kominovy priiduch,
ninovy plast, sopouch, vymetaci otvor, vybiraci otvor a kominova
. Kominy mohou byt jednovrstvé a vicevrstve.
ovrstvy komin ma priduch vytvofen pouze kominovym plastém, pouziva
youze u spotiebiCl na tuha paliva. Komin miize byt nosna i nenosna
konstrukce.
Vicevrstvy komin ma prdduch vytvofen kominovou vioZzkou umisténou
ym plasti. Nékdy muze byt jesté vzduchova mezera nebo vrstva izolace.
Tyto kominy jsou pfedepsany pro spotfebiCe na plyn a kapalna
paliva.

Obr. 6. Hlavni ¢asti kominu. 1 — kominovy prichod, 2 — vymetaci
— sopouch, 4 — vybiraci otvor

Vodorovné konstrukce

Za vodorovné konstrukce stavebnich objektu se povazuiji stropy, klenby, zavéSené podhledy,
konstrukce previslé a zakladove desky.

Nosné vodorovné konstrukce

Stropy — jsou vodorovné nosné konstrukce, které rozdéluji prostor budovy na jednotliva podlazi.
VlyztuZzuji budovu ve vodorovném sméru, zajistuji jeji tuhost a stabilitu. Uelem stropu je bezpeéné
prenaset vlastni hmotnost i dalSi zatizeni do svislych podpor. Hlavnim hlediskem pro rozdéleni

stropl jsou obvykle hmoty, z nichz je sestavena jejich nosna konstrukce.
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Podle hmoty, ktera v nosné konstrukci stropu pfevlada, rozliSujeme stropy s dfevénou nosnou
konstrukci, stropy s nosnymi prvky z ocelovych tyCi, monolitické stropy ze Zelezobetonu nebo
stropy paneloveé.

Klenby — jsou obloukové stropni konstrukce, zdéné z kamene nebo cihel. U kleneb se pfenasi
zatizeni do podpor klenby, které proto musi byt masivni nebo zajistény proti Sikmym tlakim.
Nejjednodussi a nejCastéji pouzivana je klenba valena.

Previslé konstrukce — jsou konstrukce, které vystupuji pfed pruceli budovy. Jde o fimsy, markyzy,
balkony, lodzie a arkyfe.

Balkon je pfedsazena konstrukce, pfeCnivajici pfes nosnou zed. ZvétSuje obytnou plochu a
umoznuje pobyt na Cerstvém vzduchu.

Lodzie jsou podobné konstrukce jako balkony, ale na kratSich stranach jsou ohraniCeny zcela nebo
Castecné sténou. Mohou byt zapusténé, polozapusténé nebo pfedsazené.

Nenosné vodorovné konstrukce

Zavésené podhledy — jsou vodorovné konstrukce, které svymi vlastnostmi (napf. vzhled, tepelna
izolace, pozarni odolnost) doplnuji stropni nebo stfeSni konstrukci. Jedna se o nenosné
konstrukce, které mohou byt jednoduché nebo sloZené z vice vrstev.

Schodisté - (obr. 7) jsou stavebni konstrukce uréené ke spojeni jednotlivych podlazi nebo riznych
vySkovych urovni. Musi bezpecné prenaset zatizeni osobami, pfedméty a zafizenimi
dopravovanymi po schodisti do zakladl budovy. Dale musi splfiovat pozarné bezpecnostni
pozadavky (bezpecény unik z budovy) a pozadavky na osvétleni a vétrani. Schodisté se sklada ze
schodistovych ramen a schodistovych podest.
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Obr. 7 Schodistovy prostor nazvoslovi. 1 - schodistovy prostor, 2 - schodistova zed, 3 - schodistova
ramena, 4 - zrcadlo, 5 - podesty, 6 - podestovy nosnik, 7 - stupen, 8 vystupni -Cara, 9 — zabradli.

Schodist'ové rameno je Sikma konstrukce skladajici se ze stupnit a umoznujici pohyb nahoru a
doll. Podesty jsou vodorovné konstrukce umoziujici pfechod z jednoho ramene schodisté na
druhé.

Schodisté Ize rozdélit z mnoha riznych hledisek.

NejdulezitéjSi jsou rozdéleni:

o podle funkce — hlavni, vedlejsi, podfadnd, vyrovnavaci

° podle umisténi — vnitfni, vnéjsi, terénni

o podle pudorysného tvaru - s rameny pfimymi, s rameny zakfivenymi, s rameny smiSenymi
o podle smyslu— pfima, pravotoCiva, levotocCiva

° podle materialu- kamen, cihla, beton, dfevo, ocel, kombinovana

o podle konstrukce - s plné podporovanymi stupni, s oboustranné podporovanymi stupni,
schodisté se stupni konzolovité vetknutymi, schodisté se zvlastnimi stupni

o podle odolnosti proti ohni — hoflava, nesnadno hoflava a nehoflava

. podle technologie provedeni — vyzdivana, monoliticka, svafovana, ¢asteCné montovana,

plné montovana z prefabrikovanych dilcu

Stejnou funkci jako schodisté plni rampy, s tim rozdilem, ze po rampach se mohou pohybovat téz
vozidla. Vyzaduji v8ak vétsi padorysnou plochu nez schodisté.
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Strechy

Stfecha je stavebni konstrukce, ktera ukonCuje stavbu shora a chrani ji proti povétrnostnim vlivim.
Téz odvadi vodu a brani ji v nahromadéni. Stfecha se obvykle sklada z nosné konstrukce (krovu),
izolagnich vrstev (hydroizolace, tepelna izolace, parozabrana) a krycich vrstev (vné&jsi krytina plni
ucel ochranny a vétsinou téz pohledovy; zevnitf muze byt stfecha opatfena podhledem).

Stfechy se v zasadé rozdéluji na ploché a sklonité (Sikmé a strmé), nebo na zateplené a
nezateplené.

Hlavni funkci stfechy je chranit prostor pod sebou pred povétrnostnimi vlivy (destém, snéhem,
vétrem, slunecnim zarenim apod.). V zavislosti na typu prostoru, ktery stfecha uzavira, jsou na jeji
provedeni kladeny rizné pozadavky. Mize jit v zasadé bud o uzavieny vnitfni prostor (obytny dum,
verejna budova; stfecha zateplena), Ci prostor otevieny (pfistfeSek, Cekarna, nastupisté, kryté
parkovisté; stfecha nezateplena). Obecné tedy plati, Zze stfechy uzavienych budov musi splfiovat
prisnéjSi pozadavky na izolaci.

Kazda stfecha ma za ukol odvadét vodu z horni ¢asti stavby a branit jejimu nahromadéni, jez by
mohlo postupné konstrukci stavby poskodit zatékanim &i ristem dfevokaznych hub a plisni. V
podnebnych oblastech s Castym snézenim musi byt konstrukce stfechy dostatecné pevna, aby
vahu leziciho snéhu unesla.

Stfecha budovy musi byt nalezité izolovana, aby poskytovala uzivatelim budovy patfi€énou ochranu
pred povétrnostnimi vlivy a z ni plynouci urcitou uroven pohodli. Jedna se pfedevsim o
vodotésnost a izolaci tepelnou. Vodotésna muze byt sama stfeSni krytina, tedy nejsvrchnéjsi vrstva
stfedni konstrukce; ¢asto v8ak byva doplnéna samostatnou vodotésnou vrstvou v podobé fdlie,
asfaltového pasu Ci stérky.

Zakladni stavebni prvky
Hlavni déleni: konstrukce:

Vodorovné — desky, nosniky
Svislé — sloupy, stény.

Konstrukce je soubor riznych prvkd, které jsou usporfadany tak, Ze bezpecné odolavaji véem
zatizenim bez nepfiméfenych deformaci a umozniuji tak Fadné vyuZiti stavby.

Svislé prvky poskytuji podporu vodorovnych prvku a pfenaseji zatizeni do zakladu.

Vodorovné prvky bezprostfedné umoznuji vyuziti konstrukce a prenaseji zatizeni do sloupu a
zakladu.
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Svislé prvky

Sloupy jsou svislé prvky malého prufezu, které dobfe prenaseji svislé zatizeni, jsou vsak citlivé na
vodorovné zatizeni.

Stény jsou svislé prvky male tloustky, které dobfe prenaseji svislé zatizeni, a podélné vodorovné
zatizeni, hare prfenaseji pficné vodorovné zatizeni.

Svislé zatizeni

Pri¢né zatizeni
+ POdElne
777777 zatizeni

Vodorovné prvky

Nosniky jsou vodorovné prvky, které prenaseji zatizeni z desek do slouptl, nékdy vSak nejsou
nutné.

Desky jsou vodorovné prvky, které pfenaseji svislé uzitné zatizeni do tramu a sloupu.

Nosnik podepieny

Uzitné zatizeni
sloupy

Povrchova
el v D

i,
1

|

| A T
L N Instalace  Falesny podhled
Deska podepiena tramy
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Nejcastéjsi vady a poruchy staveb majicich vliv na jejich hodnotu

O vadach staveb ( faktickych i pravnich ) se mizete dozvédét také z tohoto ¢lanku :
viz. https://faei.cz/jak-reklamovat-vadnou-nemovitost/
zdroj : web. Finanéni a ekonomické informace
Co je to vada stavby?

Vadu stavby muzeme obecné definovat jako neshodu ve skute¢ném provedeni urcitého prvku
stavby s provedenim spravnym. Plvod této neshody muze spocivat ve vadném navrhu, tedy
v projektu nebo ve vadném provedeni.

Vady v projektu
NejCastéjSimi vadami projektu jsou:

o volba nevhodného vyrobku, ktery svymi vlastnostmi neodpovida potfebam jeho pouziti v
konkrétni stavbé,

e nevhodna koncepce feseni stavby vychazejici z nedostate€ného prizkumu stavenisté nebo
objektu ur€eného k rekonstrukci,

« nevhodny navrh detailu pramenici z neznalosti nebo nezkuSenosti projektanta,

e chyba ve vypoctu nebo pouziti nespravné vypoctové metody.

Vady v provedeni
NejCastéjSimi vadami v provedeni jsou:

e pouziti nevhodného technologického postupu,

e zabudovani vadného vyrobku,

« nedodrZeni parametrt stanovenych projektem (nepovolena zaména materialu, vyrobkda,
nedodrzeni pfedepsanych rozméru, tvaru, rovinnosti a svislosti aj.),

« nedostateCné respektovani okamzitych klimatickych a jinych konkrétnich podminek pfi
realizaci stavby.

Co je to porucha stavby?

Porucha stavby je obecné ¢aste€nou nebo uplnou ztratou funkce, tvaru nebo vzhledu
kteréhokoliv funkéniho dilu stavby. Porucha se projevuje po dokon€eni stavby nebo jeji
casti bud’ jesté pred uvedenim do provozu, nebo za provozu stavby. Porucha mize byt
vyse), ale muze byt téz zapri€¢inéna nespravnym uzivanim stavby nebo jinymi, zpravidla
nepredpokladanymi vlivy (napfiklad intenzita dopravy, zemétreseni, zména rezimu spodnich
vod, vliv stavebni aktivity v okoli apod.)

Pri zjiSténi poruchy je prioritni zjistit jeji pri¢inu a podle povahy této pri€iny zpravidla
odstranit nejprve pri¢inu poruchy a teprve potom jeji nasledky, tj. viditelné nebo jinak
zietelné projevy poruchy.
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Ve stavebnim zakoné ¢. 183/2006 Sb., jenz v § 156 (PoZadavky na stavby) v odstavci 1 stanovuje:
Pro stavbu mohou byt navrzeny a pouzity jen takové vyrobky, materialy a konstrukce, jejichz
vlastnosti z hlediska zpusobilosti stavby pro navrzeny ucel zarucuji, Ze stavba pfi spravném
provedeni a bézné udrzbé po dobu pfedpokladané existence splni pozadavky:

e na mechanickou odolnost a stabilitu,

e na pozarni bezpec€nost,

e na hygienu, ochranu zdravi a zivotniho prostredi,

e na bezpelnost pfi udrzovani a uzivani stavby v€etné bezbariérového uzivani stavby,

e ona ochranu proti hluku,

e na usporu energie a ochranu tepla.

Zakon pak v odstavci 2 zdUraznuje, Ze vyrobky pro stavbu, které maji rozhodujici vyznam pro
vyslednou kvalitu stavby a pfedstavuji zvySenou miru ohrozeni opravnénych zajmda, jsou stanoveny
a posuzovany podle zvlastnich pravnich pfedpisu.

Zakladni poruchy staveb podle vyhlasky €. 268/2009 Sb.
Stavebni objekt musi vyhovét veSkerym vySe uvedenym pozadavkum na stavbu, podle vyhlasky &.
268/2009 Sb. o technickych pozadavcich na stavby. Pokud ma stavba témto vySe uvedenym
pozadavkum vyhovét, musi byt v souladu jednotlivé stavebni konstrukce a stavebni prvky.

Zakladni rozdéleni poruch staveb:

Nestatické poruchy

Jedna se o poruchy, které nemaji vliv na statiku stavby, a proto nejsou nebezpeéné. Jsou

které zhorSuji predepsané vlastnosti konstrukci, mohou byt chemickeé vlivy, vihkost, biologické vlivy,
teploty a ostatni okolnosti plsobici na konstrukci.

Vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby.

Statické poruchy

Jednim z pozadavkul na stavby je mechanicka odolnost a stabilita. Jedna se o poZadavky statické.
Statika je stru¢né feCeno Cast mechaniky, ktera se zabyva silami pusobicimi na konstrukce.
Stabilita stavby je zajisténa nosnymi konstrukcemi. Nosnymi konstrukcemi jsou zaklady, svislé
nosné konstrukce (stény, sloupy, pilife) a vodorovné nosné konstrukce (desky, tramy a pravlaky).
Pozadavky, které jsou hlavnim ukolem téchto konstrukci: stabilita a unosnost.

Unosnost konstrukce je schopnost konstrukce pfenaset zatizeni a zarover zachovavat svij tvar.
Statické poruchy jsou tedy poruchy, které vznikaji omezenou schopnosti konstrukce dostat své
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ficeni celého objektu.

Pfi¢iny vad a poruch stavebnich konstrukci ,Kvalita staveb je zavisla na mnoha okolnostech, tj. na
pfipravé stavby, realizaci a uzivani stavby. Tyto jsou pfi neodborném a nehospodarném provedeni
pri¢inou Skod na stavbach.”

Konstrukce je v prtiibéhu celého jejiho uzivani namahana riznym zatizenim, které se obecné
déli podle normy CSN 73 0035 na stalé a nahodilé.

Stalé pusobi po celou dobu trvani konstrukce coz je vlastni tiha vSech nosnych konstrukci, trvalé
soucasti nenosnych konstrukci, tlaky sypkych hornin a jinych materiall na nosné konstrukci.
Nahodilé zatiZzeni se déli na dlouhodobé a kratkodobé.

Dlouhodobé trva déle jak 6 mésicUl, jedna se o tihu konstrukci, které méni svou polohu b&éhem
uzivani (napf. pfemisténi pficky) tihou stroju a jinych technologickych zafizeni a primyslovych
objektl, nebo skladovych hmot a materialu.

Kratkodobé zatiZeni trva méné jak 6 mésicl a zahrnuje tihu osob, nabytku pusobici na konstrukci,
tihu snéhu, vétru a namrazy a mimoradné (zivelné pohromy). Vady a poruchy vznikaji nespravnym
navrhem stavby, nespravnym provedenim stavby, nespravnym uzivanim stavby, plsobenim vné&jSich
vlivl, Zivelnymi pohromami, starnutim a inavou materialu.

Nespravny navrh stavby

(VLCEK, M., I. MOUDRY, M. NOVOTNY, P. BENES a V. MACEKOVA. Poruchy a rekonstrukce staveb.
3. vyd. Brno: ERA group, (2006), s. 3. ISBN 80-736-6073-3 19.)

Ten kdo muze stat za chybnym navrhem stavby je projektant a statik. Muze se stat, Ze odbornik
nema dostateCnou kvalifikaci nebo zkuSenost v praxi a oboru. V dnesni dobé investor tlaci na
projektanta ohledné uspor a €asu. Jak projektant, tak i statik maji ovSem vzdy odpovédnost za svUj
projekt, tudiz by se neméli nikym nechat zmanipulovat. Projektant mize udélat chybu pfi navrzenim
konstrukéniho systému, pouzitim nevhodnych materiali a nedodrzenim zakonnosti. Poruchou se
mysli i nehospodarné navrzeni pudorysu. Statik mize chybovat ve statickém vypoctu. Témto
porucham lIze predejit, pokud se budou respektovat veskeré zakonnosti, normy a predpisy, které
jsou aktualné platné.

Nespravné provedeni stavby
Hlavni pfiinou vady stavby je jeji nespravné provedeni. Odbornik, tedy stavbyvedouci je

vrvs

poruchy stavby. Poruchy se €asto objevuiji pfi nedodrzeni technologickych procesl (problematika
zmrazovacich cyklu), nedostateCnych zkusenosti stavbyvedouciho. Pouzitim nevhodnych materiala
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(kvalita, pevnost) nebo jejich uplné vynechani, napfiklad u vynechani izolace se jedna o velky
problém.

Stavbyvedouci by mél na chod celé vystavby dohliZzet a nevhodny material ze stavby odstranit a
nahradit materialem vhodnym.

Nespravné uzivani stavby a zanedbana udrzba

Podle zakona &. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) dle §119
(1) ,Dokon€enou stavbu, popfipadé ¢ast stavby schopnou samotného uzivani, Ize uzivat na
zakladé oznameni stavebnimu ufadu, nebo kolaudacniho souhlasu®. Pfi vystavbé objektu je v
projektové dokumentaci uvedeno za jakym ucelem je stavba provedena a jak se ma uzivat v€etné
pfedepsané udrzby konstrukci.

Nespravné uzivani stavby se rozumi takoveé uzivani, které neni v souladu se zakonem. Neni
zkolaudovano nebo je uzivano za jinym ucelem, nez je uvedeno v uzemnim planu. Pokud se
stavba pouziva k jinym uc€elim, nez byla zkolaudovana, muze dojit ke zméné zatizeni, riziko
pretizeni.

Nepriznivé vlivy na stavbu ma také vihky provoz v mistnostech, které nejsou na tento provoz
vybaveny. Déle se jedna o vytvareni agresivniho prostredi (chemické latky, nepfiznivé dynamické
uCinky a neodborné stavebni zasahy do stavby).

Viz zakon €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu.

Plsobeni vnéjsich vlivi

Vnéjsi vlivy jsou klimatické ucinky (vitr, snih, podzemni voda, UV zafeni, dést, atd.) Stavba by méla
byt navrzena a postavena tak, aby vliviim odolavala napfiklad izolaci zakladovych konstrukci,
dobrym provedenim fasady a stfesni krytiny, apod.

Zivelné pohromy

povodnim vétSinou nijak opatfeny. Odstrafiovani nasledkl povodné je finanéné a ¢asoveé velmi
naro¢né. Z téchto divodl obce stavi protipovodriové zabrany. Pozar byva zivelnou katastrofou ve
chvili, kdy je pozarem zasazeno uzemi o VvétSi rozloze.

Podle CSN 73 0802 jsou pfedepsané pozarni odolnosti a stupné hoflavosti materialu. Na
konstrukce v objektu, které jsou vystaveny pozaru, pusobi az 1200°C tim dochazi k snizeni jejich
pevnosti, kvlli zménam mechanickym a to deformaci a trhlinami, nebo zménam fyzikalnim z
divodu pfemény vody v paru a tim pusobi tlaky na konstrukci. Mezi Zivelné pohromy dale patfi
zemeétieseni, tsunami, vybuchy sopek, tornada. V nasich klimatickych podminkach se mazeme
setkat se zemétfesenim a tornadem lokalniho chrakteru a malé sile, které nezpusobuiji vétsi Skody.
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Starnuti a unava materialu

Starnuti je pfirozené u vSech stavebnich konstrukci. Rychlost starnuti materialu je pfedevsim
zavislé na jeho kvalité, na spravném umisténi do stavby a na vlastnostech prostredi, ve kterém se
nachazi. Celkovou a pravidelnou udrzbou mizeme ucinky starnuti eliminovat.

Pozn. ( Ing. Antonin Zahalka ) Pozor !

Kolegové, chtél bych vas v souvislosti s vadami a poruchami staveb také upozornit na tzv. , skryté
vady ,. Zopakujme si, Ze podle Realitniho zakona ( z.¢. 39/2020 Sh.), ma realitni zprostfedkovatel
povinnost posoudit stav nemovité véci ( § 3 odst. 2 pism. b) ,) a splnit informacni povinnost vici
zajemci o nabyti prava podle § 12 odst. 1 z.¢. 39/2020 Sb.Skryta vada je podle § 2129 Ob¢cZ
takova vada nemovitosti, ktera existovala jiz v dobé prevzeti nemovitosti kupujicim, ale
vysla najevo dodatec¢né, tedy nebyla pri koupi zfejma a projevila se teprve pozdéji pri
uzivani nemovitosti. (zdroj : Wikipedie)

Podivejte se na video a zhodnotte si danou siuaci.

zaluji-za-skryte-vady-173408 .... doporucuji toto video prehrat vicekrat

(Zdroj : Seznam Zpravy 29.8.2021)

Podivejte se také na tento odkaz a zhodnotte situaci :
https://faei.cz/koupili-vymalovany-domek-na-hypoteku-zplesnivel-tak-ze-i-podlaha-hreje/
Podivejte se také na tento odkaz a zhodnotte situaci :
https.//www.ceskatelevize.cz/porady/1097429889-cerne-ovce/222452801080905/ - dum koupeny

na hypotéku, kde se neda bydlet !!!
(zdroj : €T 1 - Cerné ovce 5.9.2022)

Pro realitniho zprostredkovatele je velmi dilezité , aby se zjevné ( viditeIné) vady staveb ,
které by se nedbalosti realitniho zprostredkovatele pri prohlidce nemovitosti nezjistily , se
pozdéji nemohly prohlasovat za vady skryté . Skryté vady pak v ramci pétileté ochranné
Ihaty poskytuji pravni zaklad pro Zaloby na puvodni majitele nemovitosti o vraceni casti
kupni ceny - pamatujte na to kolegové a bud’te v této véci dusledni !!

Podobné situaci predejdete tim, ze dusledné splnite vase zakonné povinnosti ( viz. shora) ,
zejména tim, provedete dlslednou fyzickou prohlidku nemovitosti ( § 3 odst. 2 pism. d) z.¢.
39/2020 Sb. ), provedete fotodokumentaci ( popf. videozaznam) vad a poruch staveb, tyto
informace zanesete do vaseho pisemné zpracovaného nabérového listu a s konkrétnimi
vadami a poruchami staveb seznamite prodavajiciho, pozdéji také kupujiciho ( zajemce o
nabyti prava).

U kousky jsou tyto znalosti vyzadovany !!
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VI. Zakon ¢. 182/2006 Sb. O UPADKU A ZPUSOBECH JEHO RESENI

(INSOLVENCNi ZAKON, Ins2)
Autor : Ing. Antonin Zahalka

Zname z tisku: Cestovni kancelaF PS Tour vyhlasila upadek. Na dovolenou neodletély dvé
stovky klientua.
Co tato skutecnost znamena ?

Tato skute¢nost znamena, Ze vySe uvedena firma se dostala do predluzeni zfejmé nikoliv viastni
vinou, postupovala tak, jak ji uklada insolvencni zakon, tedy v pfipadé, Ze zjistila své
predluzeni. Tedy:

a) méla vice véritel (2 a vice)
b) nebyla schopna své dluhy splacet
¢) méla zavazky 30 dni po Ihaté splatnosti

podala na sebe podle § 98 insolvenéniho zakona dobrovolné insolvenéni navrh a dostala se
tak pod soudni ochranu prfed svymi véfiteli. Od chvile vyhlaseni insolvence je proces jejiho
oddluzeni fre§en pomoci soudniho rozhodnuti podle zakona ¢. 182/2006Sb. O upadku a zptusobech
Jjeho reSeni.

Insolvenéni zakon je proto velmi dilezity zakon pro subjekty (ob&ané, OSVC, firmy), které se
vlastni nebo cizi vinou dostanou do situace, kdy nejsou schopni splacet své zavazky (stanou
se predluzenymi) a nas pravni rad poskytuje takovym osobam nejen pravni (soudni) ochranu, ale

také upravuje i procesni postup, jakym zakonnym zplsobem se takové predluzené subjekty mohou
CasteCné nebo uplné oddluzit.

K zapamatovani:

Kazdy ob&an CR je seznamen s tim, Ze “dluhy se maji platit‘! To vyplyva z § 1721 NOZ (nového
Ob¢. zakoniku), ktery vyklada zavazkové pravo a zejména vznik zavazku.

“Ze zavazku ma véritel vici dluzniku pravo na urcité plnéni jako na pohledavku a dluznik ma
povinnost toto pravo splnénim dluhu uspokojit ”.

Vyklad nékterych pojmu:

Upadek neboli téz bankrot:

je Ceskym pravnim fadem definovany proces, prostirednictvim néhoz se fyzicka osoba nebo
jiny pravni subjekt, ktery neni schopny splacet své dluhy vériteliim, mize svych dluh
castecné nebo upiné zbavit.
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Insolvenéni fizeni - je soudni fizeni jehoz pfedmétem je dluznikav upadek nebo hrozici upadek a
zpusob jeho feseni.

K zapamatovani: Insolvencni fizeni je fizeni soudni, to je zasadni skute€nost, ktera ma zasadni
vliv na dluznika, ktery pokud bude postupovat podle tohoto zakona, je po dobu insolvence, pod
soudni ochranou. Prosim nezameénovat insolvencni fizeni a exekucni fizeni!

Zapamatovat si: pojmy upadek - bankrot - predluzeni - platebni neschopnost je jedno a

totéz!

Insolvenéni navrh - je u insolvenéniho soudu podany navrh na zahajeni insolvenéniho fizeni
Insolvenéni soud - je soud, pfed nimz probiha insolvencni fizeni

Kdy je dluznik v upadku (platebni neschopnosti)?

3InsZ

(1) Dluznik je v upadku, jestlize ma

a) vice véritelt (nejméné 2)

b) penézité zavazky po dobu delSi 30 dnt po Ihité splatnosti

c) tyto zavazky neni schopen plnit, pfic¢emz souhrn jeho zavazku prevysuje hodnotu jeho

majetku. tedy, jinak fe¢eno, dluznik nema z ¢eho vSechny své zavazky splatit !

Povinnost dluznika: Podle ustanoveni § 98 InsZ je dluznik povinen podat insolvencni navrh bez
zbyte¢ného odkladu poté, co se dozvédél nebo pfi nalezité peclivosti mél dozvédét o svém upadku.
Osoba, ktera v rozporu s uvedenym ustanovenim insolvenéni navrh nepodala, odpovida véfiteli za
Skodu nebo jinou Ujmu, kterou zpusobi porusenim této povinnosti.

Osobni bankrot (je ur¢en pro fyzické osoby)

neboli oddluzeni, je zplsob feSeni Upadku zpenézenim majetku &i splatkovym kalendarem po dobu
5 let od odsouhlaseni osobniho bankrotu tak, aby doslo k uhrazeni aspon 30% dluhu, pfi spIinéni
vSech podminek oddluzeni jsou zbylé zavazky po 5 letech prominuty

§4
Zpusob reseni upadku

(1) Zpusobem Feseni upadku nebo hroziciho Upadku dluznika v insolvencnim Fizeni (dale jen
"zpUsob feSeni upadku") se rozumi

a) konkurs,
b) reorganizace,
c) oddluzeni a
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d) zvlastni zplsoby fesSeni Upadku, které tento zakon stanovi pro urcité subjekty nebo
pro urcité druhy pripadd.

(2) Rozhodnutim insolvenéniho soudu o zpisobu feseni upadku se rozumi,

a) jde-li o konkurs nebo o néktery ze zvlastnich zpusobu rfeSeni tpadku, rozhodnuti o
prohlaseni konkursu na majetek dluznika (dale jen "rozhodnuti o prohlaseni konkursu"),

b) jde-li o reorganizaci, rozhodnuti o povoleni reorganizace a

c) jde-li o oddluzeni, rozhodnuti o povoleni oddluzeni.

§5

Zasady insolvenéniho fizeni
Insolvenéni fizeni spocCiva zejména na téchto zasadach:

a) insolvencni fizeni musi byt vedeno tak, aby zadny z u€astnikd nebyl nespravedlivé
poskozen nebo nedovolené zvyhodnén a aby se dosahlo rychlého, hospodarného a co
nejvyssiho uspokojeni veéfiteld;

d) véfitelé jsou povinni zdrZet se jednani, sméfujiciho k uspokojeni jejich pohledavek mimo
insolvencni fizeni, ledaze to dovoluje zakon.

§6
Vyjimky z plisobnosti zakona

(1) Tohoto zakona nelze pouzit, jde-li o:

a) stat,

b) uzemni samospravny celek,

¢) Ceskou narodni banku,

d) V$eobecnou zdravotni pojistovnu Ceské republiky,

e) Garancni systém finan¢niho trhu a jim spravované fondy,

f) Garanéni fond obchodnikl s cennymi papiry,

g) verejnou vysokou Skolu, nebo

h) pravnickou osobu, jestlize stat nebo vy3$Si uzemni samospravny celek pred zahajenim
insolvenc¢niho fizeni pfevzal vSechny jeji dluhy nebo se za né zarucil.

(2) Tohoto zakona nelze dale pouzit, jde-li o:

a) finanéni instituci, po dobu, po kterou je nositelem licence nebo povoleni podle zvlastnich
pravnich pfedpisu, upravujicich jeji ¢innost; toto se nevztahuje na obchodnika s cennymi
papiry,
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b) zdravotni pojist'ovnu zfizenou podle zvlastniho pravniho pfedpisu, po dobu, po kterou je
nositelem povoleni k provadéni vefejného zdravotniho pojisténi,

c) politickou stranu nebo politické hnuti v dobé vyhlaSenych voleb podle zvlastniho pravniho
predpisu.

§7b
Mistni prislusnost
(1) Pro insolvenéni fizeni je pFislusny soud, v jehoz obvodu je obecny soud dluznika. Pro
insolvencni fizeni proti dluzniku, ktery je zapsan v obchodnim rejstfiku, je pfislusny soud, v jehoz

obvodu byl obecny soud dluznika ke dni, ktery pfedchazi o 6 mésicli okamzik zahajeni insolvenéniho
fizeni; neni-li takovy soud, je prislusny soud podle véty prvni.

PROCESNIi SUBJEKTY
Procesni subjekty
§9

Procesnimi subjekty podle tohoto zakona jsou

a) insolvencni soud,

b) dluznik,

c) véritelé, ktefi uplatriuji sva prava vici dluzniku,

d) insolvenéni spravce, popfipadé dalSi spravce,

e) statni zastupitelstvi, které vstoupilo do insolvencéniho fizeni nebo do inciden&niho sporu, a
f) likvidator dluznika.

Rozhodnuti

§ 88

(1) Insolvenéni soud rozhoduje v insolvenénim fizeni usnesenim.
§ 89

(1) Neni-li dale stanoveno jinak, rozhodnuti insolvenéniho soudu vydana v insolven-€nim fizeni
jsou u€inna okamzikem jejich zverejnéni v insolvenénim rejstriku.

K zapamatovani: Insolvencni rejstrik je verejny rejstrik a naleznete na portalu Justice.cz (ISIR),
viz https://isir.justice.cz/isirsfcommon/index.do

Realitni zprostifedkovatel by mél pred uskuteénénim obchodniho pripadu provérit své
klienty také v tomto verejném rejstriku, staci jen zadat jméno a pfijmeni klienta ¢i nazev firmy a
ICO.

K zapamatovani: nezaménujte terminy “insolvence” a “exekuce”. Tyto dva pojmy spolu v
zasadé nesouvisi i kdyz obé instituce feSi stejné dusledky, a to neplaceni dluhu ze strany dluznik
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véfiteli.Zasadni rozdil mezi insolvenci a exekuci je jednak v mnozstvi véfitell, kdy u exekuce
postaci byt jeden, u insolvence musi byt splnéna podminka vice nez 2 véfitelt a také v tom, ze v
pfipadé insolvence na majetek nalezejici do majetkové podstaty zpravidla nesmi byt provadény
exekuce. DalSi, podstatny rozdil je v tom, Ze v pfipadé insolvence se jedna o dobrovolné

oddluzeni, v pfipadé exekuce se jedna zpravidla o nucené oddluzeni, kdy dluznik odmita véfiteli
uhradit dluh, ackoliv ma z ¢eho.

O exekuci budeme hovoiit v dalsi ¢asti této prednasky.

Zahajeni insolvenéniho Fizeni
§ 97
(1) Insolvencéni fizeni Ize zahdjit jen na navrh; zahajuje se dnem, kdy insolvenéni navrh dojde
vécné pfislusnému soudu.
(2) Insolvenéni navrh musi byt v listinné podobé opatien Ufedné ovéfenym podpisem osoby,
ktera jej podala; jinak se k nému nepfihlizi.

§ 98

(1) Dluznik, ktery je pravnickou osobou nebo fyzickou osobou - podnikatelem, je povinen podat
insolvenéni navrh bez zbyte€ného odkladu poté, co se dozvédél nebo pfi nalezité peclivosti mél
dozvédét o svém upadku.

§99
(1) Osoba, ktera v rozporu s ustanovenim § 98 nepodala insolvenéni navrh, odpovida vériteli za
Skodu nebo jinou Ujmu, kterou zpusobi porusenim této povinnosti.

Oznameni o zahajeni insolvenéniho Fizeni

(1) Zahajeni insolvenéniho fizeni oznami insolvencéni soud vyhlaskou, kterou zverejni nejpozdéji
do 2 hodin poté, kdy mu dosel insolvenéni navrh podany dluznikem. Vyhlaska obsahuje

a) oznaceni insolvencniho soudu, ktery ji vydal,

b) oznaceni insolvenéniho navrhovatele,

c¢) oznaceni dluznika,

d) udaj o okamziku jejiho zvefejnéni v insolvencnim rejstfiku,
e) jméno a pfijmeni osoby, ktera ji vydala,

f) den vydani.
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Insolvenéni navrh
§ 103

Insolvenéni navrh mize podat jak véritel, tak i dluznik.

(1) Insolven¢ni navrh musi kromé obecnych nalezitosti podani obsahovat oznaceni insolvenéniho
navrhovatele a oznaceni dluznika, kterého se tyka, popfipadé oznaceni jejich zastupcu. Fyzicka
osoba musi byt ozna¢ena jménem, pfijmenim a bydlistém (sidlem) a v pfipadé, ze jde o
podnikatele, téz identifikaCnim Cislem. Pravnicka osoba musi byt ozna¢ena obchodni firmou nebo
nazvem, sidlem a identifikacnim Cislem. Je-li navrhovatelem stat, musi insolvencni navrh
obsahovat oznaceni pfislusné organizacni slozky statu, ktera za stat pfed insolvencnim soudem
vystupuije.

(4) Stejnopis insolvenéniho navrhu véfitele se doru€uje pouze dluzniku, a to do vlastnich rukou.
Insolvenéni navrh dluznika se nedorucuje.

§ 104
(1) Poda-li insolvenéni navrh dluznik, je povinen k nému pfipojit

a) seznam svého majetku véetné svych pohledavek s uvedenim svych dluznikd (dale jen
"seznam majetku"),

b) seznam svych zavazku s uvedenim svych véfitelt (dale jen "seznam zavazk("), nespojil-li
s insolven¢nim navrhem navrh na povoleni oddluzeni,

c) seznam svych zaméstnancq,

d) listiny, které dokladaji upadek nebo hrozici upadek.

Nakladani s majetkovou podstatou
§ 111
(1) Nerozhodne-li insolvenéni soud jinak, je dluznik povinen zdrzet se od okamziku, kdy nastaly
ucéinky spojené se zahajenim insolvenéniho Fizeni, nakladani s majetkovou podstatou a s
majetkem, ktery do ni mize nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé&, vyuziti nebo
uréeni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.

Penézité zavazky vzniklé pred zahajenim insolvenéniho fizeni je dluznik opravnén plnit jen v
rozsahu a za podminek stanovenych timto zakonem.

Odmitnuti insolvenéniho navrhu pro zjevnou bezdivodnost
(ulozeni pokuty za neopravnény insolven¢ni navrh)
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(3) V rozhodnuti, jimz odmita insolvenéni navrh pro zjevnou bezdlivodnost, miize insolvenc¢ni
soud ulozit insolven¢nimu navrhovateli, aby za jeho podani zaplatil pokutu ur¢enou do vyse 500
000 K¢ se zietelem ke vSem okolnostem véci, zejména k okolnostem podani insolvenéniho navrhu,

nasledkim jeho podani a jejich zavaznosti, k jednani insolvenéniho navrhovatele po podani navrhu a
pfipadné ucinné snaze nahradit zplsobenou Skodu nebo odstranit Skodlivé nasledky.

Rozhodnuti o upadku
§ 136

(1) Insolvenéni soud vyda rozhodnuti o upadku, je-li osvédéenim nebo dokazovanim zjisténo, ze
dluznik je v upadku nebo ze mu upadek hrozi.

§ 139
Oznameni o vydani rozhodnuti o upadku
(1) O vydani rozhodnuti o Upadku vyrozumi insolvenéni soud:

a) organ, ktery vede obchodni nebo jiny rejstrik, v némz je dluznik zapsan (Obchodni
rejstriky, které vedou Krajské soudy),

b) finanéni urad, v jehoz obvodu ma dluznik sidlo, je-li pravnickou osobou, jinak finanéni ufad,
v jehoZz obvodu ma dluznik bydlisté; misto toho vyrozumi jiny finanéni ufad, o némz je mu
znamo, ze je spravcem dané dluznika,

c) krajskou poboéku Ufadu prace, v jejimz obvodu ma dluznik, ktery je zaméstna-vatelem,
sidlo nebo bydlisté, je-li dluznikem fyzicka osoba, ktera nema sidlo,

d) prislusny organ socialniho zabezpeceni
e) obecny soud dluznika,

f) soud, spravce dané, soudniho exekutora nebo jiny organ, u kterého podle dosavadnich
vysledkul insolvenéniho fizeni probiha

g) Ceskou narodni banku, je-li dluznik G&astnikem platebniho systému s neodvola-telnosti
zuctovani, zahrani¢niho platebniho systému s neodvolatelnosti zuc¢tovani atd.

h) organ nebo osobu, ktera vede verejny ¢€i nevefejny seznam, ktery podle zvlastniho
pravniho pfedpisu osvédcuje vlastnictvi dluznika k majetkové podstaté nebo existenci prava
dluznika naleZejiciho do majetkové podstaty, zejména:

- katastralni pracovisté, ktera v katastru nemovitosti eviduji majetek, o némz je insolvenénimu
soudu znamo, ze nalezi dluznikovi;
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- Notaiskou komoru Ceské republiky, ktera v Rejstfiku zastav eviduje majetek, o némz je
insolven&nimu soudu znamo, ze nalezi dluznikovi; Stfedisko cennych papird, které eviduje
zaknihované cenné papiry dluznika.

Stanoveni zplisobu feseni upadku
§ 148

(1) Insolvenéni soud spoji s rozhodnutim o upadku rozhodnuti o prohlaseni konkursu, je-li
dluznikem osoba, u které tento zakon vylu€uje FeSeni upadku reorganizaci nebo oddluzenim.

MAJETKOVA PODSTATA

§ 205 Pojem a rozsah majetkové podstaty, bod (1)-/4)

Obsah majetkové podstaty
§ 206
(1) Neni-li v tomto zakoné stanoveno jinak, majetkovou podstatu podle § 205 tvori zejména

a) penézni prostredky,

b) véci movité a nemovite,

c¢) podnik,

d) soubor véci a véci hromadné,

e) vkladni knizky, vkladni listy a jiné formy vkladd,

f) akcie, sménky, Seky nebo jiné cenné papiry anebo jiné listiny, jejichz pfedloZeni je nutné k
uplatnéni prava,

g) obchodni podil,

h) dluznikovy penézité i nepenézité pohledavky, v€éetné pohledavek podminénych a
pohledavek, které dosud nejsou splatné,

i) dluznikova mzda nebo plat, jeho pracovni odména jako €lena druzstva a pfijmy, které dluznikovi
nahrazuji odménu za praci, zejména dlichod, nemocenské, penézita pomoc v matefstvi,
stipendia, nahrady uchazejiciho vydélku, nahrady poskytované za vykon spole¢enskych funkci,
podpora v nezaméstnanosti a podpora pfi rekvalifikaci,

J) dalSi prava a jiné majetkové hodnoty, maji-li penézi ocenitelnou hodnotu.

§ 207

(1) Nestanovi-li tento zakon jinak, do majetkové podstaty nepatri majetek, ktery nelze postihnout
vykonem rozhodnuti nebo exekuce; véci slouzici k podnikani dluznika véak z majetkové
podstaty vylouceny nejsou.

Nezabavitelna ¢astka mzdy
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Bankovni Ucet je sice v pfipadé uvalené exekuce témér nepouzitelny, ale pfesto si z néj maze dluznik
néco malo vybrat.. Existuje totiz nezabavitelné minimum, které €ini 6118 KC. Na to ma dluznik ze
zakona pravo a hodnota se navic s kazdym ditétem nebo manzelkou zvysuje.

Co se nesmi postihnout vykonem rozhodnuti nebo exekuci?

Po vstupu do domu mél drive exekutor pravo polepit a zabavit vSe, o Cem se domnival, zZe je
majetkem dluznika. 1. 9. 2015 vstoupila v platnost novela zakona, ktera hovofi o tom, co se
zabavit nesmi:

e bézné obleceni

e bézné vybaveni domacnosti

e zdravotnické potfeby v€etné 1€kl a pristroju, které dluznik potfebuje na zakladé zdravotnich
problému.hotovost, jejiz hodnota nepresahuje dvojnasobek Zivotniho minima (3410 x 2 =
6 820 KQ).

e predméty a véci nutné k vykonavani podnikatelské Cinnosti, pokud dluznik podnika.

o fotografie tykajici se ¢lenu rodiny e pisemnosti a fotografie osobni povahy
e snubni prsteny a svatebni Saty e studijni nebo naucnou literaturu
e domaci mazlicky e détskeé hracky

Co patii do bézného vybaveni domacnosti?

VSeobecné se uvadi, ze jde o vSe, co dluznik nezbytné potrebuje k uspokojovani hmotnych
potieb, k pInéni pracovnich ukoli anebo zajisténi rodiny. Jednoduse fe¢eno jedna se o vse,
bez Ceho se v domacnosti jen tak neobejdete:

Kuchyriska linka Pracka
Kuchyriske nacini a nadobi Sporak
Lednitka Stal
Loéni pradlo Waric
Palivo Vytapéci téleso
Postel Zidle

Kdy exekutor nesmi naridit exekuci nemovitosti?

Exekutofi az na vyjimky nemohou naridit prodej nemovitosti v pfipadé, kdy ma dluznik

uhradit ¢astku do maximalni vySe 30 000 K&é. Mezi zminéné vyjimky ale na druhou stranu patfi

pripady, kdy se jedna o nehrazeni vyzivného, zdravotni ujmu ¢i odpovédnost za trestny ¢in.
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ZPUSOBY RESENI UPADKU
HLAVA |
KONKURS
Prohlaseni konkursu a jeho u€inky
§ 244

Konkurs je zplisob feseni upadku spocivajici v tom, ze na zakladé rozhodnuti o prohlaseni
konkursu jsou zjisténé pohledavky véritelti zasadné pomérné uspokojeny z vynosu zpenézeni
majetkové podstaty s tim, Ze neuspokojené pohledavky nebo jejich ¢asti nezanikaji, pokud
zakon nestanovi jinak.

REORGANIZACE

Pripustnost reorganizace
§ 316

(1) Reorganizaci se rozumi zpravidla postupné uspokojovani pohledavek véritel pfi zachovani
provozu dluznikova podniku, zajisténé opatfenimi k ozdravéni hospodareni tohoto podniku podle
insolvenénim soudem schvaleného reorganizacniho planu s pribéznou kontrolou jeho pInéni ze
strany véfiteld.

ODDLUZENI
§ 389

(1) Dluznik muaze insolvenénimu soudu navrhnout, aby jeho tpadek nebo jeho hrozici Upadek
resSil oddluzenim, jde-li o
a) pravnickou osobu, ktera podle zakona neni povazovana za podnikatele a sou¢asné nema
dluhy z podnikani, nebo
b) fyzickou osobu.
(2) Dluh z podnikani nebrani feseni dluznikova upadku nebo hroziciho upadku oddluzenim,
jestlize
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a) s tim souhlasi véfritel, o jehoz pohledavku jde; plati, ze véfitel souhlasi, pokud nejpozdéji
spolu s pfihlaskou své pohledavky vyslovné nesdéli, ze s feSenim upadku oddluzenim
nesouhlasi, a toto své stanovisko odtvodni, nebo

b) jde o pohledavku véfitele, ktera zustala neuspokojena po skon&eni insolvenéniho Fizeni, ve
kterém insolven¢ni soud zruSil konkurs na majetek dluznika podle § 308 odst. 1 pism. c)
nebo d), anebo

c¢) jde o pohledavku zajisténého véritele (napf. zastavnim pravem v pfipadé bank u hypoték)

(3) Jina osoba nez dluznik neni opravnéna navrh na povoleni oddluZzeni podat.

§ 390

(1) Navrh na povoleni oddluZzeni musi dluznik podat spolu s insolvenénim navrhem. Poda-li
insolvenéni navrh jina osoba, lze navrh na povoleni oddluZzeni podat nejpozdéji do 30 dnu od
doruceni insolvenéniho navrhu dluzniku; o tom musi byt dluznik pfi doru€eni insolvenéniho navrhu
poucen.

Rozhodnuti o schvaleni oddluzeni
§ 404
O tom, zda oddluzeni schvaluje, rozhodne insolvenéni soud neprodlené po skonéeni
jednani, pri kterém byly projednany namitky vériteld podle § 403 odst. 3, a v pfipadé, ze
véfitelé takové namitky neuplatnili nebo soud jednani k jejich projednani nenafizoval, neprodlené
po uplynuti Ihaty k jejich podani. Je-li k rozhodnuti o zplsobu oddluzeni svolana schize véfitelu,
insolvenéni soud nerozhodne dfive nez po jejim skonceni.

INSOLVENGNI REJSTRIK
§ 419

(1) Insolvencni rejstfik je informaénim systémem verejné spravy, jehoz spravcem je Ministerstvo
spravedinosti (dale jen "ministerstvo").

(2) Insolvencni rejstfik obsahuje seznam insolvenénich spravcui, seznam dluzniki a insolvenéni
spisy. Pro kazdého dluznika se vede jeden insolvencni spis.

(3) Insolvenéni rejstiik je verejné pristupny, s vyjimkou udaju, o kterych tak stanovi tento zakon.
Kazdy ma pravo do néj nahlizet a pofizovat si z n&j kopie a vypisy. Soudce insolven¢niho soudu ma
pFistup ke véem udajum vedenym v insolvencnim rejstiiku.

Na zavér jesté informace — potfebné informace muizete také ziskat na portalu Justice.cz, viz.

https://insolvence.justice.cz/
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Co se rozumi Exekuci ?

V roce 2017 se podle Exekutorské komory nachazelo v exekuci 863 tisic obéanti a z toho vice
neZ polovina z nich ma vice jak tfi exekuce. Nejhorsi situace je podle mapy v Usteckém kraji, kde

byl v exekuci téméF kazdy paty &lovék. Celkové by se dala $patna situace v CR hodnotit &islem 10
a kazdy desaty obéan Ceské republiky ma exekuci.

Vyvoj exekuci v CR — po&et exekuci neustale roste
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Zdroj: MFdnes

Je tfeba v uvodu konstatovat, Ze exekuce neni na rozdil od insolvence soudni Fizeni, nicméné
jeji proces je zakonnym zplisobem procesné upraven zakonem ¢. 120/2001 Sb. zakon o
soudnich exekutorech a exekucni €innosti (exekuc¢ni fad).

7 wr

Exekuce (nebo-li vykonavam fizeni) je, na rozdil od insolvenéniho Fizeni, nuceny vykon
exekucniho titulu, tim maze byt napriklad:
- vykonatelné rozhodnuti soudu (napf. Zaloba na vydani platebniho rozkazu)

- vykonatelny rozhod¢i nalez (v pfipadé nalezu rozhodc&iho soudu)
- notarsky zapis se svolenim k vykonatelnosti (napf. v pfipadé pujcky mezi fyz. osobami)

- vykonatelné rozhodnuti statni spravy a uzemni samospravy (neuhrazeni pokuty MHD, pohledavky
darovych uFad(i, CSSZ nebo zdravotnich pojistoven)

Exekuci vykonava exekutor, ktery postupuje podle Zakona €. 120/2001Sb, zakon o soudnich
exekutorech a exekuéni €innosti (exekuéni rad).

Narizeni exekuce je tedy jednou z moznosti, jak mize byt vlastnické pravo k nemovité véci

omezeno. Doporucuji, aby realitni zprostfedkovatel pred uzavienim smlouvy o realitnim

zprostredkovani se zajemcem o prodej nemovitosti zjistil , zda tento zajemce nema
137



omezeno pravo nakladat se svym majetkem, resp. zda je proti nému vedena (nafizena)
exekuce.

Jak zjisti realitni zprostfedkovatel, Ze na majetek jeho klienta je uvalena exekuce?

- Jedna z moznosti je informace z Centralni evidence exekuci, ktera je spravovana Exekuéni
komorou Ceské republiky ( CEE) . Ziskat takovy vypis z CEE Ize za poplatek 50,- K& na
pobockach Ceské posty , vice o tomto registru ziskate na tomto odkazu :

https://www.ceskaposta.cz/sluzby/egovernment/overeny-vypis-z-centralni-evidence-exekuci#4

nebo na webu https://www.centralniregistrdluzniku.cz/verejny-registr-dluzniku.htm

- dalsi moznosti je informace k nafizené exekuci, ktera je uvedena v ¢asti D — poznamky a
dalsi obdobné udaje na listu vlastnictvi prodavané, kupované €i pronajimané nemovitosti.

Kolegové, nepocenujte tuto skute¢cnost a vzdy si ovérte , zda vas klient nema z dlvodu
narizené exekuce zakaz s nakladanm se svym majetkem a tudiz svoji nemovitost ani prodat
( zcizit) , uSetrite si tak mnoho starosti !

Podivejte se na video z YouTube — exekuce, https://coolcredit.cz/insolvence-exekuce

Co se rozumi pod pojmem Drazba?
(Zakon €. 26/2000Sb. o vefejnych drazbach)

Drazba (aukce) - je zplusob nakupu a prodeje aktiv, majetku, zbozi nebo sluzeb tim, Ze jsou
nabidnuty k prodeji, pfevezmou se cenové nabidky a poté je pfedmét odprodan proti nejvysSi
nabidce. Pfi aukci cena neni pfedem stanovena, ale urCi se az béhem aukce v soutézi nékolika
nakupujicich ¢i prodavajicich. Zajemci podavaji své nabidky a nakonec je pravo i povinnost uzavfit
kupni smlouvu licitatorem (tj. pfedsedajicim drazbé) pfiklepnuto tomu, kdo nabidl nejlepSi cenu, a
tento vydrazitel tak ziska pravo a povinnost za tuto cenu uzavfit na predmeét aukce kupni

smlouvu.
Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Dra%C5%BEba

§ 1771 NOZ Drazba

(1) Pfi drazbé je smlouva uzaviena priklepem.

K zapamatovani: Drazbu si fada z nas spojuje jen s institutem exekuce. Z vySe uvedené
definice je zfejmé, ze tomu tak neni. Drazbu tedy mizeme oznadit za jeden ze zpusobl prodeje

aktiv, do kterych patfi mimo jiné také prodej nemovitych véci exekucni cestou.
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https://cs.wikipedia.org/wiki/Kupn%C3%AD_smlouva
https://cs.wikipedia.org/wiki/Kupn%C3%AD_smlouva
https://cs.wikipedia.org/wiki/Prod%C3%A1vaj%C3%ADc%C3%AD
https://coolcredit.cz/insolvence-exekuce
https://www.centralniregistrdluzniku.cz/verejny-registr-dluzniku.htm
https://www.ceskaposta.cz/sluzby/egovernment/overeny-vypis-z-centralni-evidence-exekuci#4

Mnoho z nas si také pojem “ drazba “ spojuje s pojmem “ aukce “, nebo se také nékdy
domnivame, ze se jedna o jedno a totéz. Dulezité je si vysvétlit, ze drazba ve smyslu § 1771
z.¢. 89/2012 Sb. ( Obcanského zakoniku) se procesné provadi podle zakona €. 26/2000 Sh.,
o vefejnych drazbach. Naopak ,, aukce ,, se procesné provadi podle § 1772 a nasl. z.¢.
89/2012 Sb. ( Obcansky zakonik) . Nepletme si tedy pojmy insolvence, exekuce, drazba a

aukce.

Drazbu jako zpUsob nabidky a prodeje nemovitosti vyuzivaji kromé jinych subjektu i exekutofi,
soudni vykonavatelé, bankovni ustavy €i organy statni spravy pfi prodeji majetku v exekuci. U
drazeb je specifické to, ze tento zplsob prodeje vyuzivaji zejména drazebnici , ktefi drazi formou
tz. nedobrovolné drazby

Drazbu mohou provadét jen drazebnici, ktefi maji koncesi Ministerstva pro mistni rozvoj.

Nas bude ze zakona o verejnych drazbach zajimat zejména to, jakym zplsobem jsou nemovitosti,
ktery se touto cestou prodava (drazi), nabizen Siroké verejnosti, nebot tato skute¢nost se primo
dotyka nasi realitni praxe pri vyhledavani nemovitosti.

Drazebnik je pravnicka nebo fyzicka osoba organizujici aukci ¢i drazbu. Drazebnik muze, ale
nemusi byt totozny s licitatorem. V Ceské republice jsou pojmy drazba a drazebnik definovany
zakonem €. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach.

Vydrazitel - u€astnik drazby, jemuz byl udélen pfiklep.

Rozdil mezi drazbou a aukci. Aukce je dobrovolny prodej majetku, naopak drazba je nuceny
prodej majetku

Dulezité: Seznam drazebnikl je databaze, kterou vede Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) podle
§7 zakona o vefejnych drazbach. Databazi MMR pfebira jako celek a na internetu publikuje server
Centralni adresa, informacni systém o drazbach a ostatnich nabidkach.

Zapamatujte si termin: Centralni adresa! Tato doména funguje od roku 2006, provozuje ji Ceska
posta. https://www.postaonline.cz/cadrvd/

Dalsi z moznosti je vyuziti Portalu drazeb Ceské exekutorské komory:

https://www.portaldrazeb.cz

Na téchto strankach realitni zprostifedkovatel ziska informace k uverejnénym drazbam, seznam
drazebnikt a dalsi potifebné informace
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Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/Dra%C5%BEebn%C3%ADk
§ 20 Drazebni vyhlaska

(1) Drazebnik vyhlasi konani drazby drazebni vyhlaskou, v niZ uvede:
a) ze jde o drazbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou drazbu, i tuto skute¢nost,
b) oznaceni drazebnika,

¢) misto, datum a ¢as zahgjeni drazby,

d) oznaceni a popis predmétu drazby a jeho prisluSenstvi, prav a zavazkd na pfedmétu
drazby vaznoucich a s nim spojenych, pokud podstatnym zplsobem ovliviuji hodnotu
predmétu drazby, popis stavu, v némz se pfedmét drazby nachazi, jeho odhadnutou nebo
zjiSténou cenu, a je-li predmétem drazby kulturni pamatka, i tuto skutecnost,

v v

f) pozaduje-li slozeni drazebni jistoty, zplsob a lhatu pro jeji slozeni, €islo U¢tu a adresu mista,
kde ma byt drazebni jistota slozena, co je dokladem o sloZeni drazebni jistoty, vysi drazebni
jistoty a zplsob jejiho vraceni; popfipadé Ize-li slozit drazebni jistotu platebni kartou nebo
Sekem,

g) zpusob uhrady ceny dosazené vydrazenim,

h) datum a €as konani prohlidky predmétu drazby, u véci movitych téZ misto konani
prohlidky a organizacni opatfeni k zabezpeceni prohlidky,

i) u spole¢né drazby poradi, ve kterém budou jednotlivé pfedméty drazby drazZeny,
J) podminky odevzdani predmétu drazby vydraziteli,

k) pfipadné upozornéni, Zze udaje o pfedmétu drazby v draZzebni vyhlaSce nebo jejich €ast,
zejmeéna pak o popisu stavu predmétu drazby a o pravech a zavazcich na pfedmétu drazby
vaznoucich, jsou uvedeny pouze podle dostupnych informaci, pfipadné Ze navrhovatel
zaruCuje vlastnosti pfedmétu drazby nebo odpovidd za jeho vady pouze v rozsahu
stanoveném drazebni vyhlaskou,

I) Ihatu pro uhrazeni ceny dosazené vydrazenim presahujici 500 000 K¢,

m) vySi odmény vybirané od vydrazitele nebo zpusob jejiho ur€eni, jeji splatnost &i ujednani o
tom, ze drazba bude provedena pro vydrazitele bezuplatné.

(2) Drazebni vyhlasku uverejni drazebnik zpusobem vzhledem k pfedmétu drazby v misté
obvyklym nejméné 15 dnti pred zahajenim drazby, neni-li dale stanoveno jinak.
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§ 16a
Elektronické drazby

(1) Drazbu Ize uskutecnit i elektronicky.

(2) Elektronicka drazba probiha na adrese ve verfejné datové siti, kde se prostfednictvim technického
zafizeni nebo programového vybaveni realizuje pfechod vlastnického nebo jiného prava, pficemz
drazebnik je povinen zajistit jednoznacné identifikovatelny pfenos datovych zprav od ucastnikl
drazby. B&Znou | elektronickou drazbu mohou provadét jen drazebnici majici koncesi MMR CR.

Vs 7

Kolegové, pokud hodlate, nebo jiz vyuzivate drazbu, jako jeden ze zpusobu nakupu

nemovitosti, je nutné se s timto zakonem dukladné seznamit.

§ 1772 Ob&Z

Verejna soutéz o nejvhodnéjsi nabidku ( AUKCE)

Aukce je tedy ve skutec¢nosti verejna soutéz o nejvhodnéjsi nabidku ve smyslu ustanoveni
§ 1772 a nasl. z.€. 89/2012 Sb. Zpravidla se v sou¢asné dobé jedna o tzv. aukci se
zapeceténou nabidkou ceny tzv. “ obalkovou metodu “ prodeje nemovitosti. Pravidla aukce
vSak neni uréena specialnim zakonem jako je tomu u drazeb.

Pozn.

V soucCasné dobé fada realitnich Ci aukénich kancelafi prodava nemovitosti svych klientd pravé
formou aukce aniz by se jednalo o klasicky prodej formou realitniho zprostfedkovani podle z.¢.
39/2020 Sh. Jde pfedev§im o maximalizaci kone¢né ceny prodeje a pro prodavajiciho je to zfejmé
velmi vyhodné. Pro kupujiciho je zde ale velké riziko, Ze nemovitost tzv. preplati, nebot nema
informaci o nabidkové cené dalSich uchazecu. Velké riziko u prodavajiciho je ovsem v tom, Ze
nemovitost prodava do posledni chvile anonymnimu kupujicimu a pfi nedostatec¢né informaci
o vadach staveb muize kupujici do 5ti let od nabyti nemovitosti Zadat prodavajiciho o slevu z kupni
ceny vzhledem k tzv. skrytym vadam. Doporucuji Vam proto, nez se seznamite blize s aukc¢ni
¢innosti , zprostredkovat prodej nemovitosti vaseho klienta klasickym , transparentnim

zpusobem, tedy vasi zprostredkovatelskou ¢innosti podle z.¢. 39/2020 Sb.

Priklad aukéni kancelare a jejich podminek aukce naleznete na tomto odkazu

https.//www.okdrazby.cz/docs/vseobecne-podminky-aukce.pdf
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VIl. ZAKLADNi DANOVE PREDPISY
Zakon o DPH €., zakon o danich z prijmu €. 586/1992Sb., zakon €. 338/1992Sh.
O dani z nemovitych véci, z. €. 235/2004Sb. O DPH)

vr waivos

véci nemovitych, které do nedavna upravovalo vybér dané z nabyti véci nemovitych, bylo
Parlamentem CR navrzeno na zru$eni a tato dan se jiZz nevybira. Znamena to tedy zasadni
skutecnost, Ze nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci (napf. pfi koupi pozemku, stavby,
jednotky, neboli bytu &i nebytového prostoru, prava stavby atd., nebo spoluvlastnického podilu na
shora uvedenych nemovitych véci jiz v CR tuto da neplati.

Proto se zaméfime na jiné druhy dani, které se v nasi realitni praxi budou objevovat a které se dani
podle jinych zakonu: zakona €. 586/1992Sb. Zakon o danich z pfijmu, a zakona ¢&. 235/2004,
Zakon o dani z pfidané hodnoty.

Zakon €. 586/1992 Sbh., Zakon o danich z prijmu

Uginnost tohoto zakona je od roku 1992 a na tomto zakoné se usnesla tehdejsi Ceska narodni
rada. Tento zakon tedy spada jesté do obdobi spole&ného statu Cechtl a Slovaki. Tento zakon,
ktery byl fadou dil€ich zakond novelizovan upravuje

Vysvétleni zakladnich pojmu

Dan je zakonem ur€ena povinna platba do rozpoctu statu Zdanovaci obdobi je zpravidla
kalendarni rok

Danovy rezident: Je poplatnik dané& z pfijm0, fyzicka osoba, ktera ma bydli$té na uzemi Ceské
republiky nebo se zde obvykle zdrzuje (pobyvaji zde alesporn 183 dnl v pfisluSném kalendarnim
roce, souvisle i v nékolika obdobich). Dafovi rezidenti jsou tedy vsichni obéané CR. Dariovi
nerezidenti jsou cizinci.

Dan z prijmu je dan ulozena fyzickym nebo pravnickym osobam, ktera se lii v zavislosti na
pfislusném druhu pfijmu nebo v pfipadé pravnickych osob zisku (zdanitelny pfijem).

Dan z pFijmu se obecné pocita jako souéin danové sazby a zdanitelného pfijmu.

Sazba dané z prijmu je u fyzickych osob 15% z danového zakladu (rozdilu mezi pfijmy a
vydaiji) a u pravnickych osob je 19% z danového zakladu, tedy rozdilu mezi pfijmy a naklady,
tedy, ze zisku
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Prijem u fyzickych osob je jakakoliv pfijata penézni ¢astka — pfijata platba (napfiklad mzda, starobni
ddchod, socialni podpora,, zatimco u pravnickych osob se jejich pfijem nazyva zisk.

vr wviwvos

pFijmu, které se dnes dle zakona definuji jako pfijmy ze samostatné Cinnosti. Patfi mezi né
napfiklad pfijmy, které vznikly na zakladé zivnostenského opravnéni, nebo ze zemédélské Cinnosti
a také dalSi zakonem definované pfijmy.

Pfrijmy ze zavislé €innosti: Pfijmy ze zaméstnani
Zaklad dané a danova ztrata
Zakladem dané je ¢astka, o kterou pfijmy plynouci poplatnikovi ve zdanovacim obdobi (jeden

kalendarni rok) pfesahuje vydaje vynaloZené na jejich dosazZeni, zajisténi a udrzeni. Pokud vydaje
prfesahnou pfijmy uvedené, je rozdil ztratou.

Sazba dané:

Sazba dané z prijmu fyzickych osob ze zakladu dané Cini 15 %. Sazba dané z prijma
pravnickych osob je v CR 19 %1 a zdanovaci obdobi zakladni je kalendaini rok, ale mize se
meénit (napf. v zemédeélstvi). Vyjimkou je sazba dané u investi¢nich, podilovych a penzijnich fondd,
pro které plati 5 %. sazba dané z pfijmu

Co jsou zdanitelné prijmy ?

Zdanitelné pfijmy jsou uvedeny v § 6 - § 10 zakona o danich z prijmu a patfi sem tyto prijmy:
patii sem....

Ostatni prijmy (§ 10).
§ 10

(1) Ostatnimi pfijmy, pfi kterych dochazi ke zvySeni majetku, pokud nejde o pfijmy podle § 6 az 9,
jsou zejména
a) prijmy z pfilezitostnych €innosti nebo z pfilezitostného najmu movitych véci, véetné prijm
ze zemeédélské vyroby a lesniho a vodniho hospodarstvi, které nejsou provozovany
podnikatelem

b) prijmy z uplatného prevodu nemovité véci,
To znamena, Ze pokud poplatnik proda nemovitou véc a nesplni tzv. Casovy test (viz.
osvobozeni od dané z prijmu), stava se poplatnikem dané z pfFijmu a je povinen dan z
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uplatného prevodu nemovité véci statu odvest, a to ve vysi 15% z jeho zisku, tedy rozdil mezi
hodnotou nemovité pfi nabyti a hodnotou (cenou) pfi jejim pfevodu (resp. prodeji).

1. Prijmy z kapitalového majetku (§ 8) (napf. z prodeje cennych papira)
2. Prijmy z podnikani a z jiné samostatné vydéle€éné ¢innosti (§ 7)
3. PFijmy z pronajmu (§ 9)

§9
Pfijmy z najmu
PFijmy z najmu, jsou pfijmy z najmu nemovitych véci nebo bytd,

PFijmy ze zavislé Cinnosti a funkEni pozitky (§ 6) jsou pFijmy ze zameéstnani

Realitni zprostfedkovatelé jsou ¢asto dotazovani na to, kdy je pfijem z prodeje nemovitosti
osvobozen od dané z pfijmu. Tyto skute€nosti jsou uvedeny v § 4 zakona o dani z pfijmu a je nutné
se s timto paragrafem pozorné seznamit.

§ 4 Osvobozeni od dané
Dulezité
(1) Od dané se osvobozuje
a) prijem z prodeje rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo jednotky, ktera nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a souvisejiciho pozemku, pokud v ném
prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostiredné pred prodejem; pfijem z
prodeje rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru, a souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté bezprostfedné pred
prodejem po dobu kratSi 2 let a pouzije-li ziskané prostredky na uspokojeni vliastni bytové
potreby;
Kolegové, zde prosim prosim pozor na novelu zakona!

Pocinaje zdanovacim obdobi roku 2021 doslo novelou zakona o danich z pfijmu €.
586/1992 Sh. ke zméné, a to ke zpfisnéni podminek pro moznost uplatnéni

osvobozeni pfijmu z prodeje rodinného domu nebo jednotky (bytu) podminéného
vynalozenim ziskanych prostredkt na obstarani vlastni bytové potieby.

Pripomenme si, ze pokud prodavajici rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo
jednotky ( bytu) , ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,
véetné souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2
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let bezprostiredné pred prodejem, je prijem z prodeje od dané z prijma podle § 4 odst. 1
pism. a) alinea prvni osvobozen. Prodavajici tedy splinil tzv. €asovy danovy test.

Zména podminek se tyka prodeje rodinného domu ¢i jednotky dle § 4 odst. 1 pism. a)
alinea druha zakona o danich z prijma. Pokud prodavajici rodinného domu a souvisejiciho
pozemku, nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru, véetné souvisejiciho pozemku, v nich mél bydlisté bezprostredné pred prodejem
méné nez 2 roky, existuji pro narok na osvobozeni takového pfijmu od dané z prijmu
fyzickych osob nové dvé podminky, a to:

1. pouziti ziskanych prostredkd na obstarani vlastni bytové potieby

a soucasné
2. podani oznameni o ziskani téchto prostiredk( poplatnikem spravci dané do konce lhuty
pro podani danového priznani za zdanovaci obdobi, ve kterém k ziskani prostredkt doslo.

Za rok 2021 je termin pro podani dariového priznani 1. dubna 2022, pripadné 2. kvétna 2022
(je-li pfiznani podavano elektronicky), nebo 1. cervence 2022 (je-li priznani podavano
poradcem).

Pozor !! V pripadé, ze poplatnik neoznami uto skuteénost spravci dané do konce zakonné
lhaty pro podani pfiznani, nemuize osvobozeni od dané z pfijml pouzit. ,,Proto doporucujte
a pripominejte vSem vasim klientum, poplatnikim dané z pfijmi v souvislosti s prodejem
nemovité véci , kterych se toto tyka, aby podali oznameni na finan¢ni urad véas a mohli
narok na osvobozeni od dané uplatnit,” 1ze pouzit | formu ,,obecné pisemnosti“.

Jestlize poplatnik oznami finan€nimu ufadu skutecnost o takto ziskanych prostfedcich, spini pouze
jednu z podminek pro osvobozeni pfijmu. DalSi podminka pro osvobozeni pfijmu spo€iva v pouziti
ziskanych prostiedkll na obstarani vlastni bytové potreby, a ta je spinéna, pokud:

. jsou pouzity tyto prostfedky na obstarani vlastni bytové potfeby do konce zdanovaciho obdobi
bezprostfedné nasledujiciho po zdanovacim obdobi, ve kterém poplatnik dané prostfedky ziskal,
nebo

. je pouzita Castka odpovidajici ziskanym prostfedkim na obstarani viastni bytové potieby pred jejich
ziskanim, nejdfive vSak ve zdanovacim obdobi bezprostfedné pfedchazejicim zdafiovacimu obdobi,
ve kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal.

Povinnost oznamit ziskani prostfedku je podminkou pro moznost uplatnéni osvobozeni od dané z

pFijmu fyzickych osob i v pfipadé dalSich osvobozeni, ktera jsou podminéna vynalozenim ziskanych
prostfedkl na obstarani vlastni bytové potfeby, tj. napf. osvobozeni pfijmu z prodeje nemovitych
véci nepfesahne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu 10 let (§ 4 odst. 1 pism. b) zdkona o danich
z pfijma) a osvobozeni nahrady za uvolnéni bytu (§ 4 odst. 1 pism. v) zakona o danich z pfijmu).

( zdroj : www.financnisprava.cz ze dne 6.12.2021)
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Co se rozumi pod pojmem bydlisté ? A co tim zakonodarce mysli ?:

Uvedl bych to na pfikladu, ktery byl v minulosti feSen Obvodnim soudem pro Prahu 5 . Prectéte si
prosim pozorné ¢lanek z internetu ( zdroj www.fintag.cz)

viz. https://www.fintag.cz/2021/12/29/koupila-byt-za-900-000-prodala-za-34-mil-kc-0-dan-se-soudi/

Co to tedy znamena pro nasi realitni praxi ? Podle mého nazoru se jedna ve shora uvedeném
pfipadu o nespravné soudni rozhodnuti, ale to je tak asi vSe, co proti tomu mohu namitat.
Rozhodujici pro pojem “bydliSté” neni ani tak v obéanském priukazu uvedené trvalé
bydlisté, ale skute¢né to, zda poplatnik v byté skute€né 2 roky prokazatelné trvale
zdrzoval (bydlel) ¢i nikoliv , resp. ve shora uvedeném pfipadu dokonce to, zda strana Zaluijici,
resp. statni zastupce ( kdyz nema dlikaz) vyvrati tvrzeni strany Zalované, ktera tvrdi, ze v byté
skute¢né 2 roky bydlela. Podle definice uvedené v zakoné o danich z prijmu je bydlisté
mistem,“kde ma poplatnik staly byt za okolnosti, z nichz Ize usuzovat na jeho umysl trvale
se v tomto byté zdrzovat”.
Tento pfipad je klasicky navod, jak obelstit ufady a pfesto byt pronajimat, aniz by poplatnik
v byté skute€né bydlel. Jak je vidét, staCi jen byt pronajmout “ tzv. na ¢erno “ , aby nebyl o
skute€ném vyuziti bytu dikaz. V tomto pfipadé... pokud by pronajimatelka byt pronajala dle
fadné najemni smlouvy, zcela jisté by ji soud odsoudil za kraceni dané a musela by dodate¢né
dan z pfijmu prodeje ( rozdil mezi cenou nakupu a cenou prodeje) svého bytu dodateéné
odveést.
Prevod druzstevniho podilu
obdobné se postupuje i u prijma z uplatného prevodu prav a povinnosti spojenych s
¢lenstvim v druzstvu, pokud doba mezi nabytim a prevodem je kratSi nez 5 roku v

souvislosti s timto pfevodem bude zruSena najemni smlouva k bytu a pouzije-li poplatnik
ziskané prostredky na uspokojeni vliastni bytové potreby;

b) prijem z prodeje nemovitych véci nebo z vyporadani spoluvlastnictvi k nhemovitym
vécem neosvobozeny podle pismene a), presahne-li doba mezi nabytim viastnického
prava k témto nemovitym vécem a jejich prodejem nebo vyporadanim spoluvlastnictvi
k nim dobu 10 let; doba 10 let se zkracuje o dobu, po kterou byly tyto nemovité véci
prokazatelné ve vlastnictvi zlstavitele v pripadé, ze jde o prodej nemovitych véci
nabytych dédénim od zustavitele, ktery byl pfibuznym v fadé pfimé nebo manzelem,
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Prevod druzstevniho podilu

s) prijem z uplatného prevodu podilu v obchodni korporaci, pfesahuje-li doba mezi jeho
nabytim a uplathym prevodem dobu 5 let; doba 5 let mezi nabytim a uplatnym
pfevodem podilu se zkracuje o dobu, po kterou byl poplatnik ¢lenem této obchodni
korporace pred preménou obchodni korporace, nebo o dobu, po kterou byl tento
podilprokazatelné ve vlastnictvi zustavitele, v pripadé, ze jde o uplatny prevod podilu
nabytého dédénim od zlstavitele, ktery byl pribuznym v fadé primé nebo manzelem;

Realitni zprostfedkovatel by mél znat alespor obecné princip zdanéni pfijmu z prodeje nemovitosti
v osobnim vlastnictvi a druzstevnich podilt, zejména druzstevnich bytu.

Zakon €. 338/1992 Sb. O dani z nemovitych véci

Seznamime se pouze se zakladnimi zasadami vybéru této dané.
Tento zakon upravuje dan z nemovitych véci, kterou tvofi:

a) dan z pozemka,
b) dan ze staveb a jednotek.

DAN Z POZEMKU
(1) Pfedmétem dané z pozemk( jsou pozemky na Uzemi Ceské republiky evidované v katastru
nemovitosti.
(2) Pfedmétem dané z pozemku nejsou kromé jinych pfipadu:
a) pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb,
e) pozemky v rozsahu odpovidajicim vysSi spoluvlastnickych podilt na nich, které jsou soucasti
zdanitelnych jednotek v budové bytového domu
Poplatnici dané - Poplatnikem dané z pozemku je vlastnik pozemku.

Zaklad dané

(1) Zakladem dané u pozemkl orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu a trvalych travnich
porostl je cena pudy zjiS§téna nasobenim skuteéné vyméry pozemku v m?2 priimérnou cenou pudy
stanovenou na 1 m? ve vyhlasce vydané na zakladé zmocnéni v § 17 tohoto zakona.
Jedna se o Vyhlasku Ministerstva zemédélstvi €. 288/2018 Sb. kterou se méni vyhlaska

€. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi
cenami zemédélskych pozemku, ve znéni pozdéjSich predpisl

147



Sazba dané(7) Sazba dané €ini u pozemki
a) orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadua 0,75 %,

b) trvalych travnich porostl, hospodarskych lest a rybnikd s intenzivnim a pramyslovym chovem
ryb 0,25 %.
(2) Sazba dané u ostatnich pozemku ¢ini za kazdy 1 m2 u
b) stavebnich pozemku 2,00 K¢,
d) zastavénych ploch a nadvofi 0,20 K&.

(4) Zakladni sazba dané podle odstavce 2 pism. b) se nasobi koeficientem

1,0 v obcich do 1 000 obyvatel

1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel

2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel

2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

- 3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutarnich méstech a ve FrantiSkovych Laznich,
Luhacovicich, Marianskych Laznich a Podébradech

- 4,5 v Praze;

DAN ZE STAVEB A JEDNOTEK

(1) Pfedmétem dané ze staveb a jednotek je, nachazi-li se na tizemi Ceské republiky,
a) zdanitelna stavba, kterou se pro ucely dané z nemovitych véci rozumi dokonena nebo
uzivana
1. budova, kterou se pro ucCely dané z nemovitych véci rozumi budova podle katastralniho

zakona,
2. inZzenyrska stavba uvedena v pfiloze k tomuto zakonu,

b) zdanitelna jednotka, kterou se pro ucely dané z nemovitych véci rozumi jednotka
dokoncCena nebo uzivana.

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek je vlastnik zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky.

Zaklad dané
(1) Zakladem dané ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je vyméra zastavéné plochy v m? podle

stavu k 1. lednu zdarnovaciho obdobi.

Zakladni sazba dané ¢ini

a) u budovy obytného domu 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy
b) u budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu uzivané pro rodinnou rekreaci 6
K¢ za 1 m? zastavéné plochy
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c) u garaze vystavéné oddélené od budov obytnych domd a u zdanitelné jednotky, jejiz
prevaZzujici ¢ast podlahové plochy je uzivana jako garaz, 8 K& za 1 m? zastavéné plochy

Mistni koeficient

Obec muze obecné zavaznou vyhlaskou pro vSechny nemovité véci na uzemi celé obce stanovit
jeden mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi dan poplatnika za
jednotlivé druhy pozemkil, zdanitelnych staveb nebo zdanitelnych jednotek, popfipadé jejich
souhrny, s vyjimkou pozemkU uvedenych v § 5 odst. 1.

Placeni dané
(1) Dan z nemovitych véci je splatna

a) u poplatniki dané provozujicich zemédélskou vyrobu a chov ryb ve dvou stejnych
splatkach, a to nejpozdéji do 31. srpna a do 30. listopadu zdanovaciho obdobi,

b) u ostatnich poplatniki dané ve dvou stejnych splatkach, a to nejpozdéji do 31. kvétna a
do 30. listopadu zdanovaciho obdobi.

Zpravidla se jedna o klienty realitnich zprostredkovateld

(2) Nepresahne-li roéni dan z nemovitych véci ¢astku 5 000 K¢, je splatna najednou, a to
nejpozdéji do 31. kvétna zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu Ize dan z nemovitych véci
zaplatit najednou i pfi vyssi ¢astce.

Danové priznani

(1) Danové pfiznani je poplatnik povinen podat pfisluSnému spravci dané do 31. ledna zdanovaciho
obdobi. Danoveé pfiznani se nepodava, pokud je poplatnik podal na nékteré z predchozich
zdanovacich obdobi nebo darn byla stanovena na nékteré z predchozich zdanovacich obdobi z
moci Ufedni a ve srovnani s timto pfedchozim zdarovacim obdobim nedoS$lo ke zméné okolnosti

rozhodnych pro stanoveni dané

Kratce bychom se jeSté méli seznamit s dalSi dani, ktera se nas dotyka, a to dan z pridané
hodnoty.

Zakon €.235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty

Vigviv s

DPH plati vSichni pfi nakupu vétsiny zbozi a proto se ji také fika univerzalni dan. Princip této dané
je tom, Ze dodavatel, pokud je registrovan jako platce, musi odveést z obchodu ¢ast hodnoty, pokud je
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tento obchod pfedmétem dané. Naopak odbératel si za jistych podminek muze zazadat o vraceni

dané, kterou pfi obchodu dodavateli (platci) zaplatil.
Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/Da%C5%88 z_p%C5%99idan%C3%A9 hodnoty

V Ceské republice byla tato dar zavedena 1.ledna 1993 a nahradila tak dfive pouzivanou daf z
obratu.

Zasadni na pochopeni této dané je rozdil mezi poplatnikem a platcem.

Poplatnikem DPH jsou vSichni jak osoby ekonomicky aktivni, tak osoby ekonomicky
neaktivni, tedy bézni ob¢ané. Platcem (rozuméj ten, kdo DPH vybira) DPH jsou jen osoby
ekonomicky aktivni, ktefi jsou k této dani povinné.

Ke zopakovani: Za jakych podminek se podnikatel fyzicka &i pravnicka osoba stava platcem dané
z pridané hodnoty, tedy osobou povinnou k dani?

VIIl. ZAKON ¢é&. 254/2004 Sb. ZAKON O OMEZENI PLATEB V
HOTOVOSTI

a 0 zméneé zakona €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatku, ve znéni
pozdéjsich predpisu

Tento zakon zakazuje provadét platby vyssi nez 270.000,- K& v hotovost a takovéto platby musime
tedy provést bezhotovostné.

Dlvodem schvaleni tohoto zakona je zejména omezeni danovych unikd a pasobeni proti
legalizaci vynosu z trestné ¢innosti, ale také zvySeni bezpecénosti zu¢astnénych subjektd,
racionalizace a optimalizace penézniho hotovostniho obéhu.

Hotovostni platbu pfekracCujici tento limit nesmi poskytovatel platby v hotovosti provést a na druhé
strané zaroven prijemce platby ji nesmi pfijmout.

Platby v cizi méné prepocitavame pro tento ucel na Ceské koruny sménnym kursem devizového
trhu vyhladenym CNB platnym ke dni provedeni platby.

Do tohoto limitu (270 000 K¢) se zapocitavaji vSechny platby v Ceské i cizi méné, provedené tymz
poskytovatelem platby témuz pfFijemci platby v pribéhu jednoho kalendarniho dne.

Zakon plati pro fyzické i pravnické osoby — tedy pro vSechny a netyka se jen podnikatel-ské
sféry.
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IX. ZAKON ¢&. 406/2000 Sb. O HOSPODARENI ENERGII

prosim neplést si s energetickym zakonem

Tento zakon zapracovava prislusné predpisy Evropské unie a v navaznosti na primo pouzitelny
predpis EU upravujici pozadavky na stitkovani budov a stanovi kromé jiného:
a) néktera opatreni pro zvysSovani hospodarnosti uziti energie a povinnosti fyzickych a
pravnickych osob pfi nakladani s energii

§7a

Prikaz energetické naroc¢nosti

Povinnost vliastnika budovy, SVJ, spravce budovy !!
(1) Stavebnik, vlastnik budovy, spole€enstvi vlastnik( jednotek nebo v pripadé, ze

spolecenstvi viastnikl jednotek nevzniklo, spravce jsou povinni

a) opatfit si prukaz energetické narocnosti PENB (dale jen ,prikaz®) pfi vystavbé novych budov
nebo pfi vétsich zménach dokoncenych budov,

d) umistit prikaz PENB v budové zplisobem podle provadéciho pravniho predpisu, pro
kterou nastala povinnost si ho opatfit podle odstavce 1 pism. a) nebo odstavce 2 a jejiz
energeticky vztazna plocha je rovna nebo vétsi nez 500 m?, nebo podle odstavce 1 pism. b)
a jejiz energeticky vztazna plocha je rovna nebo vétsi nez 250 m?, a zaroveri se jedna o
budovu ur€enou k uzivani verejnosti,

e) predkladat na vyzadani prikazy ministerstvu, Statni energetické inspekci nebo pfislusnému
kontrolnimu organu podle § 13a odst. 2.

(2) Vlastnik budovy, spoleéenstvi viastnikil jednotek nebo v pripadé, ze spolecenstvi viastniki
jednotek nevzniklo, spravce jsou povinni

a) opatrit si pritkaz (PENB)

1. pfi prodeji budovy nebo ucelené ¢asti budovy,
2. pfi pronajmu budovy,
3. od 1. ledna 2016 pfi pronajmu ucelené ¢asti budovy,

b) predlozit prakaz nebo jeho kopii

1. moznému kupujicimu budovy nebo ucelené ¢asti budovy pred uzavienim smluv tykajicich se
koupé budovy nebo ucelené Casti budovy,
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2. moznému najemci budovy nebo ucelené Casti budovy pred uzavienim smluv tykajicich se
najmu budovy nebo ucelené ¢asti budovy,

c) predat prikaz nebo jeho kopii

1. kupujicimu budovy nebo ucelené Casti budovy nejpozdéji pfi podpisu kupni smlouvy,
2 najemci budovy nebo ucelené €asti budovy nejpozdéji pfi podpisu najemni smlouvy,

d) zajistit uvedeni klasifikacni tfidy ukazatele energetické naro¢nosti podle provadéciho
pravniho pfedpisu v informacnich a reklamnich materialech pfi

1. prodeji budovy nebo ucelené Casti budovy,
2. pronajmu budovy nebo ucelené ¢asti budovy,

Pozor na povinnost zprostiedkovatele !!

e) v pripadé prodeje nebo pronajmu budovy nebo ucelené ¢asti budovy prostrednictvim
zprostiredkovatele mu predat grafickou ¢ast priikazu nebo jeji kopii; zprostredkovatel
prodeje nebo pronajmu uvede klasifikacni tfidu ukazatele energetické naroc€nosti
podle provadéciho pravniho predpisu z predané grafické ¢asti prikazu, kterou uchova
po dobu 3 let, v informacnich a reklamnich materialech, pokud zprostredko-vatel
prodeje nebo pronajmu neobdrzi grafickou ¢ast prikazu, uvede v reklamnich a

informacénich materialech nejhorsi klasifikaéni tridu, (G)

Povinnost vlastnika bytu (jednotky)
(3) Vlastnik jednotky je povinen prokazatelnym zplisobem pro naplnéni povinnosti podle

tohoto odstavce si vyzadat priikaz od spolecenstvi vlastnika jednotek nebo v pripadé, ze
spolecenstvi viastnikli jednotek nevzniklo, spravce a

a) predlozit prikaz nebo jeho kopii

1. moznému kupujicimu jednotky pred uzavienim smluv tykajicich se koupé jednotky,
2. od 1. ledna 2016 moznému najemci jednotky pfed uzavienim smluv tykajicich se najmu
jednotky,

b) predat prikaz nebo jeho kopii

1. kupujicimu jednotky nejpozdéji pri podpisu kupni smlouvy,

2. od 1. ledna 2016 najemci jednotky nejpozdéji pfi podpisu najemni smlouvy,

c¢) zajistit uvedeni klasifikac¢ni tfidy ukazatele energetické naro¢nosti podle provadé-ciho
pravniho predpisu v informacnich a reklamnich materialech
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Pozor na povinnost zprostiredkovatele !!

d) v pripadé prodeje jednotky nebo od 1. ledna 2016 pronajmu jednotky prostrednictvim
zprostiedkovatele mu predat grafickou ¢ast prikazu nebo jeji kopii; zprostredkovatel
prodeje nebo pronajmu uvede klasifikacni tfidu ukazatele energetické naroc€nosti
podle provadéciho pravniho predpisu z predané grafické casti prikazu, kterou
uchovava po dobu 3 let, v informaénich a reklamnich materialech, pokud
zprostiredkovatel prodeje nebo pronajmu neobdrzi grafickou ¢ast prikazu, uvede v

reklamnich a informaénich materialech nejhorsi klasifika€ni tridu.

(4) Priikaz plati 10 let ode dne jeho vyhotoveni nebo do provedeni vétsi zmény dokoncené
budovy, pro kterou byl zpracovan, anebo do provedeni zmény zpusobu vytapéni, chlazeni
nebo pfipravy teplé vody v této budové a musi

a) byt zpracovan pouze

1. pfisluSnym energetickym specialistou podle § 10 odst. 1 pism. b), nebo

§10
Energeticky specialista
(1) Energeticky specialista na zakladé opravnéni k vykonu Cinnosti energetického specialisty
udéleného ministerstvem

a) provadi energeticky audit a zpracovava energeticky posudek,
b) zpracovava prukaz,
¢) provadi kontroly provozovanych systému vytapéni a kombinovanych systému vytapéni a
vétrani, nebo
d) provadi kontroly provozovanych systému klimatizace a kombinovanych systému klimatizace
a vétrani.
§ 10c
Seznam energetickych specialisti

(1) Do seznamu energetickych specialist(i vedeného Ministerstvem obchodu a pramyslu CR se
zapisuji u opravnéni k vykonu ¢innosti energetického specialisty udéleného fyzické nebo pravnické
osobé

Zakladni pojmy, které by realitniho zprostredkovatele mély zajimat:

Energeticky stitek obalky budovy (ESOB) - posuzuje vyhradné tepelné izolaéni Groven
obalky stavby prostrednictvim ukazatele tepelné vodivosti, nazyvanym primérny soucinitel
prostupu tepla (Uem [W/(m?.K)]). U tohoto posudku nezalezi na lokalité, prostorové orientaci, ani
technickém vybaveni stavby. Vysledny energeticky stitek je podobny jako u PENB, avSak
muze dosahovat zcela odliSnych vysledkd.
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Dalezité:
Prikaz energetické naro€nosti budovy (PENB) slouzi k informaci o energetické naro¢nosti

provozu nemovitosti. Priilkaz energetické naro¢nosti budovy je také soucasti energetického
posudku

Od 1. ledna 2009 musi stavebni urady pozadovat (dle novely zakona ¢. 406/2000 Sb., o
hospodareni energii) prikaz energetické naroénosti budovy (PENB) pri vystavbé novych
budov nebo pfi vétSich zménach dokonéenych budov s celkovou podlahovou plochou nad 1
000 m?2.

Od 1. ledna 2013 vznikla dle dalSi novely zakona €. 406/2000 Sb. povinnost prikladat prukaz
energetické naroénosti budovy (PENB) pfi prodeji budovy nebo ucelené ¢asti budovy a pfri

pronajmu budovy.

Obsah prukazu energetické narocénosti budovy

identifikaCni udaje budovy
o typ budovy

o uziti energie v budové

o technické udaje budovy

o energetickou bilanci budovy pro standardizované uzivani a bilance energie dodané, popf.
vyrobené budovou nebo z budovy odvedené

o vysledky posouzeni proveditelnosti alternativnich systému podle § 6a odst. 4 zakona u
novych budov nad 1 000 m? celkové podlahové plochy

o doporucena opatfeni pro technicky a ekonomicky efektivni snizeni energetické narocnosti
budovy

o dobu platnosti prikazu, jméno a identifikacni Cislo osvéd¢eni osoby opravnéné vypracovat
prikaz

Kolegové, je treba také védét, ze od ledna 2022 se zasadné zprisnuji pozadavky na

vystavbu novych budov !

Zpfisnéné pozadavky se tykaji prikazu energetické naro€nosti budovy (zkracené PENB, nékdy
chybné prezdivany jako energeticky Stitek). Jeho smyslem je srovnat vSechny budovy z
hlediska energetické naro¢nosti, a to novostavby i rekonstrukce. Cilem je vyvinout tlak na
kvalitnéjSi praci projektantt a architektl, aby navrhovali nejen krasné, ale i promysSlené a provozné

nenarocné stavby.
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Jak se tedy zméni podminky od ledna 2022 ?

Usporny diim za cenu b&zného Navrhnout Gsporny diim s neomezenym rozpo&tem umi kazdy, ale
udélat usporny dim za cenu domu bézného, to umi jen mistfi v oboru. | ti k tomu dospéji skrze
spolupraci s energetickym specialistou, ktery je nauci vychytat slabé stranky navrhu hned na
sameém zacatku. Z této vzajemné spoluprace vznikaji opravdu kvalitni domy, coz je ve finale prani
snad kazdého stavebnika — ziskat za své penize skutecné kvalitni, usporny a spravné fungujici
ddm. Prikaz energetické naro¢nosti, jehoz nova podoba je platna od zari 2020, se tak stava

branou k takovym budovam.

Pro orientaci je prikaz rozdélen pismeny A az G

Prikaz je rozdélen do dvou ¢asti — prvni graficka Cast je urCena Siroké vefejnosti pro rychlou
orientaci, druha prfedevsim odbornikim pro naslednou optimalizaci domu.

V grafické Casti je pfehledné uvedena kategorie celkové energetické naroCnosti podle pismen A—
G, podobné jako u spotfebicu. Skala ukazuje, jak si budova stoji v globalnim méfitku celkové
spotfeby energie, tedy kolik energie musime na provoz domu zajistit (nakoupit nebo vytézit) z
neobnovitelnych zdroji jako je napf. uhli & zemni plyn. Cim méné& dim potiebuje této
neobnovitelné energie tim Iépe je v klasifikaci umistén. Domy s vysledkem A jsou tak koncep¢né i
technologicky nejlépe zvladnutym navrhem, naopak novostavba rodinného domu klasifikovana

jako C ¢i D je energeticky velmi naro€nou budovou, které se projektant pfilis§ nevénoval.
Zvolte radéji zemni plyn namisto elektfiny ( toto jiz bohuzel dnes neplati)

Do celkového vysledku se vyznamné promita i nizka uginnost vyroby elektrické energie v CR,
ktera v priméru Cini tézko uveéfitelnych 32 % (z vétSiny vyrabéna v uhelnych a jadernych
elektrarnach). Pro budovu vytapénou elektfinou tak musime jako spoleCnost vytéZit trojnasobek
energie, nez pro budovy vytapéné zemnim plynem. Proto stavby vyuzivajici tuto neefektivni
elektfinu jsou klasifikovany hire, nez ty vyuzivajici napriklad zemni plyn. | kdyz se elektfina
muze zdat pro stavebnika celkem dobrou volbou, pro stat jeji neucinna vyroba znamena investice
v fadu stovek miliard korun pfi vystavbé novych elektraren i nakupu paliva pro jejich hladové
turbiny. To nepfimo zatéZuje vefejné rozpoCty a do budoucna Ize olekavat i vyrazné zvySovani

cen elektfiny.
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Od roku 2022 musi byt domy klasifikovany stupném B

Dle vyhlasky ¢. 264/2020 Sb (vyhlaska o energetické naro¢nosti budov) se od ledna 2022
zpfisnuji pozadavky na vystavbu novych budov, a to zasadnim zplsobem. V zasadé

vSechny nové rodinné domy musi byt klasifikovany minimalné jako B. Ke splnéni pozadavku vede
fada cest — vénovat se beznakladovym koncep&nim vécem, jako je jednoduchy tvar budovy Ci
spravna orientace vUuci svétovym stranam vyuzivajici slunce jako zdroje tepla, nebo navysit tepelné
izolace, popf. instalovat u€inné technologie &i obnovitelné zdroje. Kazdy stavebnik si mize podle

svych preferenci vybrat svou cestu.

Kvalitni energeticky specialista
ktery... Jak ale poznat toho kvalitniho energetického specialitu, kdyz maji razitko vSichni? Ten
kvalitni s vami a projektantem vede Sirokou diskusi o zménach stavebniho konceptu Ci zefektivnéni
navrzenych technologii, je vam radcem a privodcem na cesté pripravy vaseho projektu. Snazi
se snizit mérnou potrebu tepla na vytapéni, kterou nové také najdete na grafické casti
PENBu. Podle té si kazdy sam mulze ovéfit, je-li jeho stavba skutecné nizkoenergeticka &i pasivni.
Cim niz8i mérna potfeba, tim lépe je energeticky koncept budovy zvladnuty a tim méné bude nutné

realizovat nakladnéjsi opatreni.

Co vSechno obnasi priikaz energetické narocnosti?
Prikazy energetické narocnosti mohou zpracovavat energetiCti specialisté s osvéd&enim, které
vydava Ministerstvo primyslu a obchodu CR. Pritkkaz (PENB) musi byt zpracovan uplné,
objektivné a pravdivé. Zpracovava se pro novostavby i vétsSi rekonstrukce a hodnoti tyto

parametry :

- prostup tepla obalkou budovy
- vytapéni

- chlazeni

- veétrani

- upravu vilhkosti

- pripravu teplé vody

- osvétleni
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Od A do G, aneb definice jednotlivych stupnu

Prukaz energetické naroCnosti hodnoti energetickou narocnost budovy komplexné. Jasné deklaruje,
jak je dum energeticky narony a jakymi poplatky zatéZzuje mési¢ni rozpocet. Tento udaj je podobné
zasadni jako spotifeba paliva u auta. PENB zohledriuje, z jakych materialG je dim postaven, jaké
technologie jsou pouzity pro vytapéni, chlazeni, pfipravu teplé vody nebo sviceni, €i zda a jaka

zafizeni se pouzivaji pro vétrani a upravu vihkosti.

Vysledkem je celkové zarazeni nemovitosti do jedné ze sedmi kategorii
— od mimofadné usporné (A) az po mimofadné nehospodarnou (G). Energeticky Stitek domu
znamkuje budovu pismenem, pficemz kazdé pismeno ma svou barvu. Navzdory slozitym vypoc&tim

je tak energeticky Stitek domu ve vysledku srozumitelny kazdému.

A itmavé zelenéi = mimoradné usporna

C (svétle zelend) = usporna
D (zlutd) = méné usporna
E (oranzova) = nehospodarna

F ic':ervenéi = velmi nehosiodérné

zdroj : portal dievostavitel , www.drevostavitel.cu ¢lanek ze dne 13.11.2021

Nepodcenujte spravné oznaceni kategorie PENB ve vasi inzerci — spravnost oznaceni PENB
kontroluje Ceska energeticka inspekce resp. Ministerstvo primyslu a obchodu

dole: obr. grafické ( vefejné) Casti PENB
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legislativni

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

--ﬂpodfl rony & 4082000 Sb., o hospodatend energ i, a whibiicy £ TH2013 35, 0 anargetickd ndrolnosti budov
eid L2 4RWT0

fotografie budovy

ENERGETICKA NAROCNOST BUDOVY

| Neobnovitelna primarni energie
E (Vv provezu budavy na 2ivetnl prostiedl)

Uprava T
aevidencni ¢islo
piidélené
databazi ENEX Ulice, disk:
vedenéu MPOCR PSC, misto:
Typ budovy:
Plocha obilky budovy: w
Objemovy faktor tvaru AN: mlim?
identifikace A e
nemovitosti
Celkova dodani energie
(Energe navsiupy do budovy)
zafazenido Sspord
klasifikacni tridy .
energeticke

narocnosti \

celkové hodnoty B
spotieby energie it |
pro nemovitost e |
————l 219,344 @

— 128

Ugpo ' 4
T ¥ o— 110

Mémé hodnoty  «n/(m®rox)

__________________________________________________________________________________________________

— &7

H pro celou budovu
—..W"W D 73,115

zarazeni do skupiny
vlivu budovy na
Zivotni prostredi

_—

celkovy vliv budovyv MWh

- il

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Pr%C5%AFkaz_energetick%C3%A9_n%C3%A1ro%C4%8Dnosti_budov
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X. ZAKONY PROTI PRANI PENEZ

(Smérnice EU a Rady EU ¢. 2015/849 ze dne 20.5.2015 o predchazeni vyuzivani
finanéniho systému k prani penéz a zakon ¢. 253/2008Sb. O nékterych
opatrenich proti legalizaci vynosu z trestné €innosti a financovani terorismu)

jedna se o tzv. AML zakony (anti — money — laundering)

Pfedné nutné konstatovat, Ze obé pravni normy fesi prakticky totéz, jedna na urovni EU a druha na
arovni &lenského statu, tedy CR

SMERNICE EVROPSKEHO PARLAMENTU A RADY (EU) 2015/849., ze dne 20. kvétna 2015 o
predchazeni vyuzivani finanéniho systému k prani penéz nebo financovani terorismu. Cilem
této smérnice je predchazet vyuzivani finanéniho systému Unie k prani penéz a financovani
terorismu.

Za prani penéz povazuje nasledujici jednani, pokud je pachano umysiné:

a) preména nebo pfevod majetku s védomim, Ze tento majetek pochazi z trestné Cinnosti

b) zatajeni nebo zastfeni skutecné povahy, zdroje, umisténi, nakladani, pohybu, prav k majetku
nebo jeho vlastnictvi s védomim, Ze tento majetek pochazi z trestné Cinnosti nebo z ucasti
na takové ¢innosti;

c) nabyvani, drzeni nebo uzivani majetku s védomim, v dobé jeho obdrzeni, ze tento
majetek pochazi z trestné ¢innosti nebo z ucasti na takové ¢innosti;

Pro ucCely této smérnice se ,financovanim terorismu“ rozumi poskytnuti nebo shromazdovani
finan¢nich prostfedkd, jakymkoli zpusobem, pfimo nebo nepfimo, se zamérem nebo s védomim toho,
Ze budou zcela nebo Castecné pouzity ke spachani nékterého z trestnych &ina.

Pro nas je dulezity zejména ¢l. 2 této smérnice, ktery upresnuje, kdo jsou tzv. povinné

osoby, kromé jinych osob se jedna:

Tato smérnice se vztahuje, kromé jinych osob, na tyto povinné osoby:

- realitni maklére a
- dalSi osoby obchodujici se zbozim, pokud jsou platby v ¢astce 10 000 EUR (270.000,-K¢) nebo

vysSi provadény nebo prijimany v hotovosti, at' jiz je tato transakce provadéna jako jedina
operace, nebo jako nékolik operaci, které se zdaji byt spojeny;

v

Vzhledem k tomu, Ze zakon ¢&. 253/2008Sb. O nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z
trestné cCinnosti a financovani terorismu provadi na narodni urovni vy$e uvedenou smérnici,
budeme se zajimat jen o zakon ¢&. 253/2008 Sb.
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Zakon ¢. 253/2008 Sbh.

O nékterych opatienich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu, tzv.
Zakon proti prani Spinavych penéz:

je zakon, kterym CR zavedla né&ktera opatieni proti legalizaci vynosti z trestné &innosti a financovani
terorismu a dale uloZzila fyzickym a pravnickym osobam néktera prava a povinnosti a to za ucelem
zabranéni zneuzivani finan¢niho systému k legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a k financovani terorismu
s cilem vytvofit podminky pro odhalovani takového jednani.

Dulezité: My, jako realitni zprostfedkovatelé jsme se podle § 2 pism. d) tohoto zakona staly tzv.
povinnymi osobami !! a z toho pro nas vyplyvaji nékteré povinnosti:
Jaké jsou tedy nase povinnosti jako povinné osoby vyplyvajici z tohoto zakona a co se rozumi

podezielym obchodem?
§6
Podeziely obchod

(1) Podezielym obchodem se pro ucely tohoto zakona rozumi obchod uskute¢nény za okolnosti
vyvolavajicich podezieni ze snahy o legalizaci vynosu z trestné €innosti.
(Legalizaci vynosu z trestné ¢innosti se pro ucely tohoto zakona rozumi jednani sledujici zakryti

nezakonného ptvodu jakékoliv ekonomické vyhody vyplyvajici z trestné ¢innosti s cilem vzbudit
zdani, Ze jde o majetkovy prospéch nabyty v souladu se zakonem)

nebo podezieni, ze v obchodu uzité prostredky jsou uréeny k financovani terorismu, nebo
ze obchod jinak souvisi nebo je spojen s financovanim terorismu, anebo jina skutec¢nost,
ktera by mohla takovému podezieni nasvédcéovat,

a to pokud napriklad

a) klient provadi vybéry nebo prevody na jiné ucty bezprostredné po hotovostnich vkladech,
b) béhem jednoho dne nebo ve dnech bezprostfedné nasledujicich uskute¢ni klient napadné
vice penéznich operaci, nez je pro jeho ¢innost obvyklé,

c¢) pocCet uctu zfizovanych klientem je ve zjevném nepoméru k pfedmétu jeho podnikatelské
¢innosti nebo jeho majetkovym pomérim,

d) klient provadi pfevody majetku, které zjevné nemaji ekonomicky diivod, anebo provadi
slozité nebo neobvykle objemné obchody,

e) prostfedky, s nimiz klient naklada, zjevné neodpovidaji povaze nebo rozsahu jeho
podnikatelské €innosti nebo jeho majetkovym poméram,

f) uCet je vyuzivan v rozporu s u€elem, pro ktery byl zfizen,

g) klient vykonava cinnosti, které mohou napomahat zastreni jeho totoznosti nebo zastfeni
totoznosti skuteCného majitele,
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h) klientem nebo skuteCnym majitelem je osoba ze statu, ktery nedostate¢né nebo vibec
neuplatiuje opatieni proti legalizaci vynosu z trestné €innosti a financovani terorismu,

nebo
i) povinna osoba ma pochybnosti o pravdivosti ziskanych identifikacnich tdajd o klientovi.

(2) Podezielym je obchod vzdy, pokud

a) klientem nebo skute¢nym maijitelem je osoba, vié&i niz Ceska republika uplatriuje
mezinarodni sankce podle zakona o provadéni mezinarodnich sankci,
b) predmétem obchodu je nebo ma byt zbozi nebo sluzby, vici nimz Ceska republika

uplatriuje sankce podle zakona o provadéni mezinarodnich sankci,
nebo

c) klient se odmita podrobit kontrole nebo odmita uvést identifikacni udaje osoby, za
kterou jedna.

§ 18 Oznameni podezielého obchodu
Je dulezita povinnost realitniho zprostredkovatele viici statu:

(1) Zjisti-li povinna osoba v souvislosti se svou €innosti podeziely obchod, oznami to
Finanénimu analytickému Gfadu (dale jen ,,Ufad“) bez zbyteéného odkladu, nejpozdéji do 5
kalendarnich dntli ode dne zjisténi podezielého obchodu. Vyzaduiji-li to okolnosti pfipadu,
zejména hrozi-li nebezpedi z prodleni, oznami povinna osoba podezfely obchod neprodlené po
jeho zjisténi.

ZAKLADNIi POVINNOSTI POVINNYCH OSOB

§ 7 IDENTIFIKACE ( provadéjte vzdy) A KONTROLA KLIENTA ( provadi se jen nékdy)

Povinnost identifikace
(1) Povinna osoba provede identifikaci klienta nejpozdéji tehdy, kdy je zfrejmé, ze hodnota

obchodu prekroci ¢astku 1000 EUR (27.000,-K¢), pokud tento zakon dale nestanovi jinak.

(2) Bez ohledu na limit stanoveny v odstavci 1 identifikuje povinna osoba klienta rovnéz vzdy, pokud
jde o:

a) podezriely obchod,

b) vznik obchodniho vztahu,
Da se tedy konstatovat, ze jako realitni zprostfedkovatel ma vzdy dle tohoto zakona povinnost
identifikovat svého klienta.

Jak se identifikace klienta provadi je uvedeno v § 8 tohoto zakona
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§ 8 Provadéni identifikace

(1) Prvni identifikaci klienta, ktery je fyzickou osobou, a kazdé fyzické osoby jednajici jménem
klienta, ktery je pravnickou osobou, provede povinna osoba za fyzické pritomnosti
identifikovaného, pokud neni v tomto zakoné stanoveno jinak.

(2) Pri identifikaci klienta, ktery je

a) fyzickou osobou, povinna osoba identifikacni iUdaje zaznamena a ovéfi z prukazu
totoznosti (tzn. OP ¢i PAS), jsou-li v ném uvedeny, a dale zaznamena druh a ¢islo
prukazu totoznosti, stat, popripadé organ, ktery jej vydal, a dobu jeho platnosti;

soucasné ovéri shodu podoby s vyobrazenim v priikazu totoznosti,

b) pravnickou osobou, povinna osoba identifikacni idaje zaznamena a ovéri z dokladu o
existenci pravnické osoby (Verejny - Obchodni rejstiik) a v rozsahu podle pismene a)
provede identifikaci fyzické osoby, ktera jejim jménem jedna v daném obchodu; je-li
statutarnim organem, jeho €élenem nebo ovladajici osobou této pravnické osoby jina

pravnicka osoba, zaznamena i jeji identifika€ni udaje.

(3) V ramci identifikace klienta povinna osoba zjisti a zaznamena, zda klient neni politicky
exponovanou osobou nebo zda neni osobou, viiéi niz Ceska republika uplatiiuje
mezinarodni sankce podle zakona o provadéni mezinarodnich sankci

(Zakon ¢. 69/2006 Sb. Zakon o provadéni mezinarodnich sankci, napr. néktefi obéané Afghanistanu-
Taliban, nebo obcané byvalé Jugoslavie)

priklad :
formulér k provedeni identifikace klienta ( tzv. AML dotaznik)
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ing. Antonin ZAHALKA
AZ - Realitni kancelar =
Rud - S}
T AML DOTAZNIK
Tel.: 603 146 967 (858)

Pozadovat od klienta informace uvedensg v tomto dotazniku uklada zakon & 25372008 Sb., o nékteryeh opatfenich proti
tegaiizaci vynosd z trestné Sinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjsich pledpisi(dale jen AML zédkon™)

B Udaje o kllentovi — fyzické osobé
Udaje o fyzické osobé opravnéné jednat za klienta — pravnickou osobou

Jmeno (jména)

Priimeni ;

Rodné gislo(neni-li, datum narozeni)
Obec a stat mista narozenl

Statni obtanstvi

Trvaly nebo jiny pobvt

Pohtavi Muz o /] Zena U
. | Kontakini telefon
Email
Druh prikazu totoznosti Obcansky prikaz U Cestovni pas [ Jine 0

Cislo prukazu totozZnosti
Datum vydani

Doba platnosti

Stat, ktery prukaz totoZnosti vydal
Cirgan, klery prukaz totozZriosti vydal
Zamestnani/profese — nazev pozice
Politicky exponovana osoba ve ANC [ Uved podrobnosti RIE O
smysiu ustanoveni § 4 odst. 5§ AML
zakona

Udaje o klientovi — pravnické osobé

Obchodnl firma nebo nazev, visting

odliSujiciho dodatku nebo daisiho
oznacen!

Identifikacni gislo

Adresalsidlo

Skuteény majitel dle § 4 odst 4 AML
zakona

Wiastnickd a fidici struktura

Zastoupeni

1 Zastoupeni ¢lenem statutarniho organu
1 Zastoupeni na zakladé piné moci ze dne
ciZastoupeni zaméstnancem

Spoelecné udaje o obehodnim vztahu a puvadu penéZnich prostiedku

Ucel a zamyslena povaha obchodniho vztahu

Zdroj penéznich prostiedki

Cestné prohlasuji, Z& mnou vyse uvedeng Udaie jsou pravdive:

L O .

W i e i il RS .




8 9 Provadéni kontroly klienta

(1) Kontrolu klienta provadi povinna osoba ( v nasem pripadé realitni zprostredkovatel)

a) pred uskuteénénim obchodu mimo obchodni vztah

1. nejpozdéji v dobé, kdy je zrejmé, ze dosahne hodnoty 15000 EUR nebo vyssi,
2. s politicky exponovanou osobou, nebo
3. s osobou usazenou v zemi, kterou na zakladé oznaceni Evropské komise nebo

z jiného dlivodu je treba povazovat za vysoce rizikovou treti zemi (napir. Afghanistan)

4. s osobou identifikovanou postupem podle § 11 odst. 7, ( tzn. v pripadé, kdy povinna
osoba tzv. prevezme jiz identifikovanou osobu)

5. pfi obchodu v hodnoté alespon 2000 EUR, v pripadé povinné osoby podle § 2 odst. 1

pism. ¢), ( tzn. v pripadé obchodu s osobou provozujici hazardni hry)

6. pri prevodu penéznich prostredkl v hodnoté 1000 EUR nebo vyssi,

b) v situacich, na které se vztahuje povinnost identifikace podle § 7 odst. 2 pism. a) a b)
a to nejpozdéji pred uskute¢nénim transakce, tzn. pokud jde o podezrely obchod nebo
obchodni vztah atd.)

c) v dobé trvani obchodniho vztahu , nebo

d) uvedena v § 2 odst. 2 pism. c) a d) pfi obchodu v hodnoté 10.000 EUR nebo vyssi.
( tzn. osoba opravnéna k obchodovani s nemovitostmi nebo ke zprostredkovani
obchodu s nimi a provozovatel hazardni hry)

Kontrola klienta zahrnuje ( zde pozor, je to pzedmétem kontrol FAU)

a) ziskani informaci o ucelu a zamyslené povaze obchodu nebo obchodniho vztahu,

b) zjistovani vlastnické a ridici struktury klienta a jeho skute€éného majitele, pokud je
klientem pravnicka osoba, svéfensky fond nebo jiné pravni usporadani bez pravni
osobnosti, a prijeti opatreni ke zjiSténi a ovéreni totoznosti skute¢éného majitele,

c) pribézné sledovani obchodniho vztahu véetné prezkoumavani obchodi provadénych v
pribéhu daného vztahu za ucelem zjisténi, zda obchody jsou v souladu s tim, co je
povinné osobé znamo o klientovi a jeho podnikatelském a rizikovem profilu,

164



d) prezkoumavani zdrojui penéznich prostredkl nebo jiného majetku, kterého se obchod
nebo obchodni vztah tyka, a

e) v ramci obchodniho vztahu s politicky exponovanou osobou téz pfimérena opatreni
ke zjisténi puvodu jejiho majetku.

(7) Klient poskytne povinné osobé informace, které jsou k provedeni kontroly nezbytné, véetné
predlozeni pfislusnych dokladu.
(8) Povinna osoba muze pro ucely tohoto zakona porizovat kopie nebo vypisy z predlozenych

dokladii a zpracovavat takto ziskané informace k naplnéni ucelu tohoto zakona.

Pokud realitni zprostredkovatel jako osoba fyzicka podnikajici nebo pravnicka osoba
zaméstnava, nebo jinym zplsobem spolupracuje s jinymi realitnimi zprostiredkovateli, musi
mit podle § 21, odst. 1 a 2 zakona ¢. 253/2008 Sb. vypracovan pisemny ,,Systém vnitinich

zasad“ jehoz obsah je dan v § 5 tohoto zakona. Tuto skute¢nost prosim nepodcenujte!!

§9a

Zesilena identifikace a kontrola klienta

(1) Povinna osoba provadi zesilenou identifikaci a kontrolu klienta v pripadé, ze na zakladé
hodnoceni rizik podle § 21a predstavuje klient, obchod nebo obchodni vztah zvysSené riziko
legalizace vynosu z trestné ¢innosti nebo financovani terorismu.

(2) Povinna osoba uplatni opatfeni zesilené identifikace a kontroly klienta vzdy

a) pfi vzniku a v prubéhu obchodniho vztahu s osobou usazenou ve vysoce rizikové tieti zemi,

b) pfed uskute¢nénim obchodu souvisejiciho s vysoce rizikovou tfeti zemi,

¢) pfed uskute¢nénim obchodu nebo pfi uzavirani obchodniho vztahu s politicky exponovanou
osobou.

(3) Pri zesilené identifikaci a kontrole klienta povinna osoba v rozsahu potfebném k ucinnému
fizeni zjisténého rizika nad ramec opatfeni uplatfiovanych pfi identifikaci a kontrole klienta

a) ziska dalSi dokumenty nebo informace o

1. skute€ném maijiteli,

2. zamyslené povaze obchodniho vztahu a

3. zdroji penéznich prostfedku a jiného majetku klienta a skute¢ného majitele,
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b) ovéfuje ziskané dokumenty nebo informace z vice davéryhodnych zdroju,

c¢) pravidelné a zesilené sleduje obchodni vztah a obchody v ramci obchodniho vztahu,

d) ziska souhlas Clena svého statutarniho organu nebo osoby jim povéfené k fizeni v oblasti
opatfeni proti legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a financovani terorismu k uzavieni obchodniho
vztahu nebo k jeho pokracovani,

e) pozaduje provedeni prvni platby v ramci obchodniho vztahu nebo obchodu mimo obchodni
vztah z uctu vedeného na jméno klienta u uvérové instituce nebo u zahrani¢ni uvérové instituce,
ktera podléha povinnostem identifikace a kontroly klienta, které jsou alespon rovnocenné
pozadavkum prava Evropské unie, nebo

f) provadi jina opatfeni s ohledem na povahu povinné osoby, jeji €innosti a vlastni hodnoceni rizik.

§10
Zprostiredkovana identifikace
(1) Na zadost klienta nebo povinné osoby muze identifikaci klienta podle § 8 odst. 1 provést

notar nebo kontaktni misto verejné spravy.

§ 1

Prevzeti identifikace a vyuziti dalSich zpasobt dalkové identifikace v ramci identifikace

klienta

(1)Povinna osoba nemusi provést identifikaci klienta, zjisténi informaci o uc€elu a zamyslené
povaze obchodu nebo obchodniho vztahu podle § 9 odst. 2 pism. a) a zjiSténi vlastnické a Fidici
struktury klienta a totoznosti jeho skute¢ného majitele podle § 9 odst. 2 pism. b), pokud tyto
ukony byly provedeny v souvislosti se vznikem obchodniho vztahu

a) uvérovou nebo financni instituci, s vyjimkou osoby opravnéné ke smeénarenské c&innosti
podle zakona o sménarenské cinnosti, drzitele postovni licence podle zakona upravujiciho
postovni sluzby, platebni instituce ....... nebo

b) zahrani€ni uvérovou nebo financni instituci, s vyjimkou zahraniéni osoby opravnéné ke
sménarenské €innosti, zahrani¢ni platebni instituce,.

(2)Povinna osoba uvedena v § 2 odst. 1 pism. e) a g) nemusi provést identifikaci klienta,
zjisténi informaci o ucelu a zamyslené povaze obchodu nebo obchodniho vztahu podle § 9 odst.

2 pism. a) a zjisténi vlastnické a Fidici struktury klienta a totoZnosti jeho skute¢ného majitele
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podle § 9 odst. 2 pism. b), pokud tyto ukony byly provedeny osobou stejného typu pusobici

na uzemi statu, ktery ji uklada v oblasti boje proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a

financovani terorismu povinnosti rovhocenné pozadavkim prava Evropské unie a v némz

je vlci ni uplatnovan dozor na urovni odpovidajici pravu Evropské unie.

§ 16 Uchovavani udaju povinnou osobou

(1) Povinna osoba uchovava po dobu 10 let od uskuteénéni obchodu nebo od ukonéeni

obchodniho vztahu s klientem

(4) Lhuta podle odstavcl 1-3 za€ina bézet 1. dnem kalendarniho roku nasledujiciho po roce, ve
kterém byl uskute¢nén posledni tkon obchodu znamy povinné osobé. Po uplynuti této Ihity
zajisti pfislusny spravce vymaz uchovavanych udaja a zni¢eni dokladu.

PRESTUPKY

43 Poruseni povinnosti mléenlivosti

(1) Povinna osoba, zaméstnanec povinné osoby, zaméstnanec Ufadu nebo jiného dozoréiho tfadu
anebo fyzicka osoba, ktera je pro povinnou osobu, Utad nebo jiny dozoréi Ufad &inna na zakladé
jiné nez pracovni smlouvy, se dopusti pfestupku tim, ze porusi povinnost mi€enlivosti podle § 38
odst. 1 nebo 2.

(2) Fyzicka osoba neuvedena v odstavci 1 se dopusti pfestupku tim, ze porusi povinnost mi¢enlivosti
podle § 38 odst. 3.

(3) Za prestupek podle odstavce 1 nebo 2 Ize ulozit pokutu do 200.000 K¢.

(4) Za prestupek podle odstavce 1 Ize ulozit pokutu do 1.000.000 K¢, jestlize timto jednanim bylo
znemoznéno nebo ztizeno zajisSténi nebo odCerpani vynosu z trestné Cinnosti nebo umoznéno
financovani terorismu.

§ 44 Neplnéni povinnosti pri identifikaci a kontrole klienta

(1) Povinna osoba se dopusti pfestupku tim, ze

a) nesplni povinnost identifikace klienta podile § 7,
b) opakované nesplni povinnost kontroly klienta podle § 9,
c¢) porusi zakaz uskute€nit obchod nebo navazat obchodni vztah podle § 15, nebo
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d) nesplni povinnost uchovavat udaje podle § 16.

(2) Za prestupek podle odstavce 1 pism. a) a b) Ize ulozit pokutu do 1.000.000 K¢.
(3) Za prestupek podle odstavce 1 pism. c) a d) I1ze ulozit pokutu do 10.000.000 KE¢.

§ 45 Nesplnéni informacni povinnosti
(1) Povinna osoba se dopusti pfestupku tim, ze
a) nesplini informacni povinnost podle § 24 odst. 1 nebo § 24a odst. 4,
b) nepfeda relevantni informaci své poboc¢ce nebo dcefiné spolec¢nosti podle § 24a odst. 1,

¢) nepfijme odpovidajici doplnikova opatfeni k u€innému zvladani rizika zneuziti podle § 24a odst. 1,
nebo

d) v rozporu s § 24a odst. 3 nezajisti dodrzovani predpisul jiného ¢lenského statu v oblasti boje proti
legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a financovani terorismu svoji pobo¢kou nebo provozovnou
pusobici v tomto jiném Clenském staté.

(2) Za prestupek podle odstavce 1 Ize ulozit pokutu do 10.000.000 K¢.

§ 46 NesplInéni oznamovaci povinnosti ( dilezité !)

(1) Povinna osoba se dopusti prestupku tim, ze neoznami Ufadu (FAU) podeziely obchod
podie § 18 odst. 1.

(2) Za prestupek podle odstavce 1 Ize ulozit pokutu do 5.000.000 K¢.

ZAVER: nelze si délat velké iluze o tom, jak realitni makléf odhaluje podezrelé obchody a ohlasuje
Jje FAU. Je ale alespori obecné nutné o téchto povinnostech realitniho zprostiedkovatele védét a
pripadné tyto znalosti aplikovat ve vasi realitni praxi,

Kolegové, prosim podivejte se na clanek , ktery byl uverejnén na serveru Seznam-zpravy
dne 29.10.2021, ktery dokumentuje ¢innost Finan¢niho analytického uradu :

https://www.seznamzpravy.cz/clanek/nakupovali-luxusni-byty-v-praze-pres-schranky-
prodejce-dostal-pokutu-179075
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Xl. POSOUZENI STAVU NEMOVITE VECI V OBLASTI REALIT

V této pfednasce se podivame na to, jaké jsou ze zakona povinnosti realithniho makléfe a jakym
zpusobem by realitni zprostfedkovatel mél stav nemovité véci posuzovat.

Prosim, abyste si uvédomili, Ze povinnost spocivajici ve zjisténi stavu nemovité véci, ktera vyplyva
ze zakona o realitnim zprostfedkovani je pro nas velmi stéZejni a ddlezita, nebot na kvalité prace
realitniho zprostredkovatele v této oblasti zavisi cela fada dalsich udalosti v celé transakci a
podcenénim této ¢asti obchodu se muzeme dostat do znacnych komplikaci v budoucnu.

Zopakujme si nyni , jaké povinnosti nam uklada z. ¢. 39/2020 Sb.

§3
(1) Realitni zprostfedkovani zahrnuje vzdy vyhledani toho, kdo ma zajem o uzavreni realitni smlouvy
se zajemcem.

(2) Realitni zprostredkovani zahrnuje zpravidla

a) poskytnuti inzertni sluzby,

b) posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny,
¢) zpracovani marketingu nemovité véci,

d) zajisténi prohlidky nemovité véci,

e) obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci,
f) zprostfedkovani poskytnuti pravnich sluzeb,

g) zprostfedkovani uschovy za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy.

§ 12

Pozor, dulezité !!! Informacni povinnost

Realitni zprostfedkovatel je povinen poskytnout zajemci o nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, nebo prava, jez obsahuje nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo pozivat
nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, informace o konkrétnich zavadach a omezenich
vaznoucich na predmétu prevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivani, které plynou z
verejnych seznamu, a dale o téch, o nichz realitni zprostredkovatel védél nebo vzhledem ke

své odborné zpusobilosti mél védét.

Zakon o realitnim zprostfedkovani nam tedy v § 3 odst. 2 pism. b) uklada povinnost spocivajici v
posouzeni stavu nemovité véci, na zakladé kterého mame zpracovat navrh nabidkove ceny (tzv.
obvykla cena zjisténa porovnavaci metodou). Dale nam zakon uklada v § 12 odst. 1 v tzv. informacni
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povinnosti poskytnout zajemci o koupi &i pronajem nemovité véci informaci o konkrétnich zavadach a
omezenich vaznoucich na pfedmétu pfevodu nebo pfedmétu najmu a co je vyznamné, také o téch
zavadach ¢i omezenich,

o kterych realitni zprostredkovatel védél nebo vzhledem ke své odborné zpusobilosti védét
mél!!! (napf. pfi nedbalém zjisténi vad a omezeni ze strany realitniho zprostredkovatele)

To je velmi vyznamné, nebot’ realitni zprostfedkovatel by mél tyto vady a omezeni, (kromé
vad skrytych) vzdy peclivé zjistovat !!

(prosim, vezméte si k ruce zakon a podtrhnéte si tyto skutecnosti)

Co musi realitni zprostredkovatel u nemovitych véci posuzovat ?
1. pravni stav - pfipadné pravni vady zjisténé z LV, tzn. omezeni vlastnickych prav zapsana zejména
v ¢asti C na LV zejména jako vécna prava.

2. fakticky stav, tzn. vady staveb, zejména vady zjevné , tedy viditelné ( uvédomte si, Ze takove
vady nelze posoudit bez znalosti aktualni a ovérené stavebni dokumentace), tzn. kromé skrytych
vad vesSkeré vady a poruchy staveb. Zpracujte si o téchto faktickych zjevnych vadach a
poruchach staveb kvalitni fotodokumentaci !!

Zopakujte si kapitolu € VI. Stavebni zakon, kde jsme probrali vady a poruchy staveb !!
Pokud neprovedeme vysSe uvedené posouzeni stavu nemovité véci s nejvétsi odbornou

peclivosti a budeme postupovat nedbale, Ci dokonce umysiné zkreslime stav nemovitosti,
provadime to, &emu se v ekonomii fikda MORALNI HAZARD. Je nutné si uvédomit, Ze nas klient
pravem spoléha na nase znalosti, erudici a zkuSenosti a my jsme za své povinnosti, nedbale
zjisténé ¢&i umysiné zatajované informace plné odpovédni a to jak po obéanskopravni, tak i po
trestné pravni linii.

Proto byva lépe si na tyto odborné zalezitosti, na kterych hodné zalezi, obstarat profesionala v
oboru tzn. stavebniho technika, architekta, znalce v ocennovani nemovitosti, atd.

Jaky je rozdil mezi vadou a poruchozu staveb ?

vady staveb se projevuji viditelnymi nebo skrytymi poruchami staveb. Tedy jinak Fre¢eno,
porucha stavby je jen projevem vady stavby
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Dulezité pro vasi praxi :
Kolegové, doporucuji Vam v této byt v této oblasti maximalné disledni a snazte se veskeré
vady staveb peclivé zkoumat a zaznamenavat do svych nabérovych listl. ( zopakujte si § 12

realitniho zakona !! Predejdete tak moznym sporum o to, co bylo nebo nebylo skrytou
vadou.

A jesté specifikum ¢innosti realitniho zprostfedkovatele pfi zprostfedkovani prodeje
stavebniho pozemku

Kolegové, zopakujme si, ze realitni zprostredkovatel musi podle §§ 11 a 12 z.¢. 39/2020
Sb. splnit va€i nabyvateli prava tzv. informacéni povinnost, ..tedy jinak fe¢eno, seznamit klienta
s faktickymi a pravnimi vadami , které na nemovitosti vaznou. Jsou vSak nemovité véci, napf. v
pripadé koupé stavebniho pozemku, kde jen zakladni informace o vadach faktickych a pravnich
nestaCi. K tomu, aby se vas klient mohl kvalifikované rozhodnout, zda vami nabizeny stavebni
pozemek koupi Ci nikoliv, potfebuje jesté dalSi neméné dulezité informace . V pripadé prodeje

(koupé) stavebniho pozemku bychom méli klientim sdélovat také tyto informace :

1. Zda je pozemek skute¢né uréen k vystavbé rodinného domu

tuto informaci je tfeba si provéfit v uzemni planu obce a prostudovat si tzv. regulaéni plan
obce ( uzemi) ,kde je uvedeno jaké typy staveb lze v daném uUzemi vibec vystavét, i jakou
minimalni plochu musi stavebni pozemek mit.,Pfestoze uzemni plan pocita s vystavbou rodinného
domu v urcitém uzemi, muze se stat, ze urcita konkrétni realizace stavby nebude povolena z

ddvodu napf. tvaru stfechy, pocut pater, atd.
2. Parametry prijezdové komunikace .

Stavebni pozemek musi spliiovat také obecné pozadavky na vyuzivani tzemi, zejména se to
tyka pfijezdové cesty , ktera musi mit ur€itou minimalni Sifku. Zde je nutné zminit zejména platnost
Vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ktera uvadi, Zze ,Ke kazdé stavbé
rodinného domu ... musi vést zpevnéna pozemni komunikace Siroka ( po celou jeji délku)
nejméné 2,5 m a koncici nejdale 50 m od stavby. “ Dale je nutné z'minit platnost Vyhlasky o
technickych podminkach pozarni ochrany staveb, ktera uvadi, Ze ...vjezdy na pozemky obestavéne,
ohrazené nebo jinym zplsobem znepfistupnéné a uréené pro pfijezd pozarni techniky musi byt
navrzeny o minimaini Sifce 3,5 m a vysce 4,1 m. Pokud by vSak prijezdova komunikace byla

soucasti verejného prostranstvi plati, ze nejmensi Sirka verejného prostranstvi, jehoz
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soucasti je pozemni komunikace zpristupnujici pozemek rodinného domu, je 8 m. P¥i

jednosmérném provozu lze tuto Sirku snizit az na 6,5 m.

Na parametry prijezdové komunikace k rodinnému domu vSak muze byt stavebnim Ufadem
udélena vyjimka ( § 26 vyhlasky o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi). Pozemni komunikace
tak napfiklad nemusi byt zpevnéna, nemusi byt po celé své délce Siroka 2,5 metru, popf. nemusi
kongit minimalné 50 metrd od rodinného domu. Lze vSak oCekavat, ze stavebni ufady budou pfi

zvazovani, zda vyjimku udélit ¢i nikoli, dosti zdrzenlivé.

3. Pravni vady , které vaznou na prijezdové komunikaci
Na pristupové komunikaci ke stavebnimu pozemku by nemély vaznouzt zadné faktické a
pravni vady ( napf. vécna bfemena prava chize a jizdy, najemni vztah, zastavni pravo , predkupni
pravo Ci zatizeni ve prospéch tfetich osob). Dullezita je také tzv. poznamka spornosti uvedena na
LV , ktera zmana, Ze tento pozemek je pfedmétem soudniho sporu.

4. Pripojeni pozemku na energetické sité
Pokud jsou inzenyrské sité ( voda, el., plyn, kanalizace atd.) privedeny az na okraj stavebniho
pozemku, jeSté to nemusi znamenat, ze vas klient bude také skute¢né na veskeré inzenyrské

sité pripojen. Napf. nékde mlze byt problematické pfipojeni k elektfiné z divodu nizké kapacity

sité. Pokud se nelze napojit na kanalizaci, je nutné vybudovat jimku nebo CisticCku odpadnich vod.
Muze se totiz stat, Ze nedojde k faktickému napojeni, protoze uz zde neni dostatecna kapacita. Tyto

informace je potieba u vodaren a energetiki predem ovérit.

autor : Ing. Antonin Zahalka
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XIl. MABKETINGOVE NASTROJE V CINNOSTECH REALITNIHO
ZPROSTREDKOVATELE

Motto: ”Uspésny je ten, ktery dobie odhadne potieby zakaznika lépe nez konkurence*
Cilem této casti je, aby se realitni zprostredkovatel se orientoval:
- v zakladnich principech marketingu pfi prodeji/koupi, najmu nemovité véci
- v oblasti inzertnich médii (tisténa, elektronicka)
- umél navrhnout vhodné marketingové nastroje pro realizaci prodeje/koupé, najmu nemovité véci
- umél vytvofit inzerat nabizené nemovité véci v€etné editace fotografii v pfipadé prodeje &i hledani
najemce nemovité véci

Historie marketingu je uzce spjata s pojmem REKLAMA, toto slovo pochazi z italStiny a

CR se reklama zaé¢ala pouzivat od poéatku 20.stoleti cestou novin, éasopist, pozdéji radia a
TV (vam jisté znamé jako pan vaji¢ko a pani vajickova, nebo v USA vyuzivana jako tzv. product
placement — nenasilné umisténi reklamy do filmu).

Reklama v modernim slova smyslu pak vznikla v 50 letech v USA.

MARKETING - Cesky ekonom Jaroslav Svétlik definuje tento pojem jako proces fizeni, jehoz
vysledkem je poznani, pfedvidani, ovliviiovani a v konecné fazi uspokojeni potfeb a prani zakaznika
efektivnim a vyhodnym zpusobem zajistujicim spinéni cilt organizace” (firmy).

Marketingové nastroje

Marketing neni jen jedna udalost (napf. instalace reklamni plachty vasi RK na prodavané
nemovitosti), ale jedna se o uceleny strategicky proces uvnitr vasi firmy.

Marketing ma 3 faze ve kterych firma pouziva rizné marketingové nastroje

1. faze pripravna — zde se vyuzivaji nasledujici nastroje:

informacni audit, neboli marketingovy priizkum, jedna se o audit informaci, které marketingové
oddéleni firmy potfebuje pro rozhodovaci a realizacni proces. Marketingovy audit znamena
systematické a periodické prezkoumavani prostredi, cilll, strategii a aktivit spole¢nosti s
cilem odhalit problémové oblasti, prilezitosti a hrozby, Jedna se o rozbor zakaznikdi, trh,

konkurence a distributorti (napf. o jaké nemovitosti je v daném ¢ase a dané lokalité nejvétsi
zajem vzhledem k finanénim moznostem poptavajicich a konkurenci v dané lokalité)
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VegwEwv s

to, co nas bude hlavné zajimat!

3. faze kontrolni - slouzi k vyhodnocovani naSich aktivit v ramci faze pfipravné a realiza¢ni, zde se

pouzivaji nastroje analyzy ekonomickych ukazatell (efektivnosti vynalozenych prostfedka,
rentability, navratnosti atd.) ¢i analyzy obchodnich ukazatelt obratu, ziskovosti atd.

Pojem MARKETINGOVY MIX (tzv. marketing 4P)

Marketingovy mix je souhrn i spojeni ¢tyr zakladnich marketingovych nastroju, které firma
pouziva k tomu, aby usilovala o dosazeni svych cili. Tento model byl publikovan v USAjiz v
roce 1949, kdy zacal poprvé pouzivat slovni spojeni marketingovy mix ktery McCarthy déli do Ctyf
kategorii, souhrnné nazyvanych 4 P:

Marketingovy mix, také ,Ctyfi P“ reprezentuje strategickou pozici produktu (€i sluzby) na trhu
pomoci 4 parametru:

1. VYROBEK (Product, resp. Sluzba ): uspokojuje potfeby zakaznika. V pfipadé realitniho
zprostiredkovani se jedna o o ¢innost, jejimz ucelem je zprostredkovat uzavieni realitni
smlouvy ( prostuduj si § 2 pism. a) z.€. 39/2020 Sb. Zakon o realitnim zprostredkovani.

2. CENA (Price): hodnota vyrobku nebo sluzby pro zakaznika. V pfipadé realitniho
zprostifedkovani je cenou sluzby vySe nasi provize ( prostuduj § 19 z.€. 39/2020 Sb. ).

VysSe nasi provize, jak stanovime ? ( je to tzv. nase cenova politika ) by méla byt stanovena
na zakladé kombinaci nékolika faktoru :

- nakladové faktory (cost funktion)— jaké interni naklady vynaklddame na naSi Cinnost,
marketing, reklamu atd.

- faktory konkurence ( competitor’s price) — jakou vySi provize si U¢tuje nase konkurence svym
klientdm a jaka je souasné zvyklost na realitnim trhu

- faktory poptavkové ( customer demand shedule) - co je vas klient je ochoten zaplatit za
zprostfedkovani dané nemovitosti ( zde hraje velkou roli hodnota nemovitosti a jeji jedineénost na
trhu)

Kolegové, uvédomte si, ze cena ( nase provize) a kvalita nasi sluzby ma svoji uzkou
souvislost. Nemusime se proto obavat svoji provizi stanovit tak vysoko, jak vysoko stoji
nase kvalitni realitni sluzba. ( tzv. premiantska strategie, strategie priamérné hodnoty,
usporna strategie) .
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Nikdy bychom proto neméli klesnout k tzv. strategii predrazovani nebo tzv. vydéraéskym
strategiim, tedy strategii na hranici legality, tzv. ,, Smejdi ,,.

e 3. PROPAGACE (Promotion): nejviditelngjSi ¢ast marketingového mixu se zabyva propagaci
vyrobku &i sluzeb.

e 4. MiSTO (Place): misto, distribuéni cesty (tzn. jakymi cestami budeme zakazniky oslovovat).
Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Marketing

Typy marketingovych strategii:

Historicky se marketing vyvijel predevsim s cilem ekonomického rustu firem (je jedno o jaky
druh podnikani se jedna). Historicky se tedy postupné vyvijeli tyto druhy marketingové
strategie.

1. Transakéni marketing — byl prvnim typem marketingu, ktery je vSak jiz historicky pfekonan, tento druh
marketingu byl ur¢en pouze nabidkou a koupi vyrobku ¢i sluzby, aniz by se vyrobce blize zajimal o
kupujiciho. Tzn. ja néco nabizim a ty néco kupujes, nic vic!

2. Marketingova koncepce — zde se jiz prodejce blize orientoval na svého konkrétniho zakaznika,
jeho potfeby a prani, cilem bylo zajistit, aby se zakaznik k prodejci vracel. Zde se jizZ marketéfi
zabyvali tzv. Segmentaci trhu (rozdéleni na ¢asti) napf. muzi, Zeny, déti, starSi ob&ané, rodiny,
samozivitelky atd.

Duleziteé !

3. Vztahovy marketing (tzv. CRM marketing angl. customer relations marketing) — pracuje na
principu tzv. déravého védra, tzn., Zze se zajima pouze o ty zakazniky (vérné zakazniky), ktefi
generuji dlouhodobé zisk, zpravidla neméni své chovani a tém davat bonusy!!), které déravym
védrem nepropadli, ty, které propadli, tzv. (nevérné, dlouhodobé negeneruji zisk, jsou jen po
slevach a akcich), témi se vibec nezabyva.

Pouze vérni zakaznici (stale se vraceji) maji pro firmu pfinos.

Jak se CRM vyuziva:

a) komunikace se zakaznikem (byli jste spokojeni ? Co Vam nase sluzba nového pfinesla?)
b) u sou€asnych zakazniku zjistit jaka jsou jejich oCekavani, prani, potfeby atd.
c¢) u budoucich zakazniku je nutné je poznat a pak aplikovat to, co u sou€asnych zakazniku

d) datovy sklad (databaze), klientd, informace o jejich potfebach, pfani, a stale se k tomu vracet pfi
komunikaci s nimi!
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(napf. pri schuzce s klientem mu pfipomenout...., “ pfed rokem jsme spolu, pane Novaku,
telefonicky hovorili a vy jste zrovna byl v zahranicni, vidte, jak jste se tam mél ?” To v klientovi
vyvola pocit dulezitosti a radost, Ze se o néj zajimate !)

Tento druh marketingové strategie je podle mne (autora tohoto vyukového manualu Ing.
Antonina Zahalky) velmi vyznamny pro trvalé udrzeni a zkvalitriovani databaze vasich
potencialnich klientu

. Holisticky marketing — nejmodernéjsi varianta CRM marketingu — orientace na CELEK

Koncepce holistického marketingu je zaloZzena na pfistupu, ktery se zabyva celym rozsahem a
komplexnosti marketingovych aktivit a sleduje marketingovou filozofii ve smyslu komplexniho
pohledu na potfeby zakazniku, dale na vSechny funkce firmy, které ovliviuji spokojenost zakaznika
— témi mohou byt v€asna a bezchybna fakturace, objednavky, kvalita produktu, sluzby zakaznikim,
dale pohledu na trh, ve kterém firma podnika, zejména jeho pfilezitosti a hrozby.

Tento pristup tedy uznava rozsah a spletitosti marketingovych aktivit, bere v tivahu jejich
Sifi a vzajemnou propojenost a uznava, ze v marketingu zalezi na vSem.

Vv s

dale nez tradi¢ni pojeti marketingu. Trh se totiz méni v disledku dulezitych, nékdy navzajem
propojenych spolecenskych sil, tedy faktor(, které vedou k vytvofeni novych druhl chovani a
novych moznosti.

A co by si méla kazda uspésna firma (nebo podnikajici OSVC) stanovit ?
1. VIZI (na zapad od nasich hranic to je obzvlasté dulezité !!)

2. STRATEGII (metody dosazeni cil() kazda firma to ma jiné (je to o pfemysleni a
kreativité)

3. CiL: specificky (konkrétni)
(7] méfitelny
I\ akceptovatelny
[ realny

LI éasové (time) uréitelny

Kolegové, urcete si vizi, strategii a cil vaseho podnikani a ve své praxi aplikujte zejména
CRM marketing !!!

Zdroj: www.ekospace.cz — prednaska na YouTube
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Xlll. VYKONAVANI CINNOSTI REALITNIHO ZPROSTREDKOVATELE

Tato kapitola je ztéZejni kapitolou pro pripravu na zkousku, podivejte se prosim na platny
odkaz , kde naleznete kvalifikacni a hodnotici standard, ktery vydal dne 29.12.2021

Autorizujici orgén. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

file:///C:/Users/Dell/Pictures/DAN%C4%9A/S4net/HS %2066-042-M%20Realitn% C3%AD
%20zprost%C5%99edkovatel,%20ID%201387,%20revize%20%C4%8D.2%20(ID%202375). Pdf

Co se tyc¢e standardu vykonavani ¢innosti realitniho zprostredkovatele, tak se jedna o tyto

Vykonavani Cinnosti realitniho zprostfedkovatele
Kritéria hodnoceni Zpisob ovéreni

Popsat aktualni stav realitniho trhu a jeho vyvojové tendence ( to asi

a . . Ustni ovéfeni
nebude problém, vid’te)

Vysvétlit postupy a procesy pri zprostfedkovani prodeje/koupé€, najmu Ustni ovérent
nemovité véci § 3 odst.2,11a 12 z.c. 39/2020 Sb

Vyhledat s vyuZitim informacnich technologii a vefejné pristupnych

informacnich zdroji poptdvanou nemovitou véc (napriklad dim, byt,

pozemek, komercni objekt, skladovy nebo vyrobni areal apod.) dle

konkrétné zadanych parametrt (lokalita, typ nemovitosti, velikost a ~ Praktické predvedeni
dispozice, stav, zptisob vyuziti, maximalni cena apod.) Zdroj-

internet, Katastrr nemovitosti ( bytové jednotky, nemovitosti,

pozemkové parcely

Vyhledat vSechny dostupné relevantni informace (dokumenty) o
nemovité véci prostrednictvim verejné dostupnych internetovych

drojt, databazi s vyuZitim informacnich technologii a dle Praktické predvedeni a
zadani, Katastr nemovitosti cuzk.cz, Obchodni rejstrik astni ovéreni
(justice.cz), insolvencni rejstrik , justice.cz, Centralni evidence
exekuci www.ceskaposta.cz/sluzby/

Provést analyzu vSech ziskanych informaci o nemovité véci a
@doporucit optimalni postup pfi jejim prodeji/koupi, ndjmu (zhodnotit
vady staveb pravni i faktické, lokalitu, dostupnost siti, atd

Praktické predvedeni a
ustni ovéreni

Vést obchodni jednani o zvolené nabidce nemovité véci ( budete

ystupovat jako makléri) tzn, predstaveni sebe a RK, co nabizite Praktické predvedeni a
za sluzby, jaka je provize a kdy bude splatna atd, neopomentei  ustni ovéfeni
predat vizitku (pomyslné)

Popsat naleZitosti zprostfedkovatelské smlouvy, mozZnosti jeji tvorby,
uprav a roli realitniho zprostredkovatele v tomto procesu ( co musi VO
z - —_— B . Ustni overeni
bsahovat, aby byla platna , tedy -predmét prevodu(najmu) kupni
cenu ( cenu najmu) a provizi, a to alespon obecnym zptisobem § 10
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Kritéria hodnoceni Zpusob ovéreni
realitniho zakona

Popsat postupy pri zprostfedkovani zajisténi pravnich sluZeb a sjednani
finan¢ni tschovy pfi realizaci prodeje/koupé ¢i ndjmu nemovité

l\lzéci ( vyhledani advokata, pravnika RK popfr. notare, zadat mu
vypracovani smlouvy kupni, iischovu kupni ceny, poskytnout mu
veskeré dostupné informace, zejména vady pravni a faktické,
uschovu provadi i bankovni tstav)

Ustni ovéreni

Popsat pravidla, formalni naleZitosti a moZnosti organizac¢niho zajisténi
iprohlidky nemovité véci, to asi nebude problém, ale presto
pripominam zjiSténi vady staveb a jejich zadokumentovani a
obstartani stavebni dokumentace

Ustni oveéreni

Uvést minimalné 1 rozdil v uZivani nemovité véci oproti uZivani

nemovité véci, na které vazne vécné bremeno, zastavni pravo; ktera je

dotCena spornym vlastnictvim, dédictvim, exekuci, pokud neni

nemovitost dotcena pravni vadou, ( v ¢asti C LV bez poznamky )

jze ji prevést na jiného nabyvatele, pop¥. pronajmout, aniz bychom Ustni ovéfeni
byli néjak omezeni . POkud pravni vada nebo sporné vlastnictvi

existuje, musime s institucemi ( bankami) ¢i konkrétnimi

fyzickymi osobami, které bychom pri prodeji opomenuli jednat ,

napr. predkupni pravo)

Je treba splnit vsechna kritéria.

Aktualni stav realitniho trhu a jeho vyvojové tendence (srpen 2020)

Aktualni stav realitniho trhu je v sou€asné dobé, na rozdil od minulosti, vyrazné vychylen
trvalym zvySovanim cen nékterych segmenti realitniho trhu, jako jsou byty, pozemky,
komercéni prostory, rezidenéni nemovitosti, coz ovliviiuje také cenu dalSich segmentu jako napf.
cenu rodinnych domd a dalSich druhu realit. Tento stav, ktery trva nepfetrzité jiz min. 2 roky
ukazuje, Ze nemovitosti se staly pro ob¢any, ale zejména pro zahranic¢ni investory pfileZitosti, kam
presunout svUj kapital s cilem udrzet a zvysSit jeho stavajici hodnotu.

Tento stav také ukazuje, Ze volné penize ztraci pro jejich majitele svoji hodnotu.

Jednou z pfigin, proé¢ je zfejmé fakt, Ze CNB od roku 2017 svoji monetarni (penézni) politikou
umeéle udrzovala kurz Ceské koruny vuci euru a dolaru pomoci tzv. kvantifi-kovaného uvolfovani
penéz. To jinak znamena, ze CNB tiskla a uvolfiovala do ob&hu obrovské mnozstvi penéz.
Jako jedina banka si to muize totiz dovolit ! To se muselo nékde projevit. Tyto finanéni
prostfedky ¢asem protekly trhem a dostaly se do rukou spekulantl, zejména zahrani¢nich, ktefi
pochopili, Ze nema cenu tyto volné penize drzet. Rozhodli se je tedy investovat do néjaké trvalejSi
hodnoty, tedy... do nemovitosti. A pokud existuje zvySena poptavka po nemovitostech,
pochopitelné se zvySuje i jeji cena, coz je zakladnim atributem jakéhokoliv trhu.

178



Soucasné zvySovani cen nemovitosti tedy neni vysledkem pfirozeného pusobeni trhu, jak jsme to v
minulosti znali, ale jedna se o spekulativni zvySovani cen. Tato cenova bublina stale roste. Co se
stane s bublinou, ktera neustale roste asi vime vsSichni, vidte !

Skuteénost, ze s ristem cen nemovitosti se “ svezla “ i fada obyéejnych obéanti CR je jen
disledkem tohoto stavu. Jejich hypotéky jsou u fady z nich za moznostmi jejich splaceni.
Ale... bydlet se musi a bankovni ufednik, financni poradce a realitni maklér a ja nevim kdo jesté,
musi z nééeho Zzit, vidte !

PoloZzme si otazku, zda souCasné hypotéky, které svoji vySi prevysuji to, co jsme dosud znali,
budou v budoucnu vSechny splaceny a pokud nikoliv, jaké dUsledky to pro jejich majitele, realitni trh
ale i celé nase hospodarstvi miuze mit ?

V tomto smyslu zZijeme v mimoradné dobé (v negativnim slova smyslu) a je jen na nas,
realitnich zprostredkovatelich, do jaké miry budeme participovat u svych klientu na jejich
neumérném zadluzovani a do jaké miry jim budeme vysvétlovat a radit, zda radéji nevolit
jinou cestu k bydleni nez ...” koupit v Praze garsonku za 3 miliony!!”.

Je to na kazdém z nas a na nasem svédomi !

Podle mého nazoru zvySovani cen (tzv. rast ristu) nemize trvat donekonecna. Takovy rust mize
zastavit jen “strmy pad”. Doufejme jen, Ze takovy pad by netrval dlouho a nemél by pro Fadu
obcanu fatalni nasledky. Pomysiné kyvadlo realitniho trhu, které je nyni vyrazné vychyleno se
Jjednou musi vratit do rovnovazného stavu. Kdy to bude je otazka, na kterou zatim nezname
odpovéd.

(pozn. jedna se jen o nazor spoluautora Ing. Antonina Zahalky)

Otazka: ,,Vysvétlete postupy a procesy pfi zprostiredkovani prodeje/koupé.*

Tato otazka, ktera je dana kvalifikaénim standardem. Je hodné komplexni a vlastné shrnuje to,
Co jsme se jiz v tomto kurzu naudili.

Postupy a procesy jsou realitnim zprostfedkovatellm dany zejména Zakonem o realitnim
zprostfedkovanim kde jsou uvedeny povinnosti, které nam zakon uklada. Je pak na kazdém z nas,
jaky konkrétni postup pfi svém realitnim zprostfedkovani si svolime v konkrétnim obchodnim
pfipadu, co udélame nyni a co potom a co na zavér, nicméné to, co musime ucinit vSichni bez
vyjimky ucinit je spinit zakonné podminky, které nam uklada z. €. 39/2020 Sb.

A jaky by mél byt spravny postup a proces pfi zprostiredkovani prodeje a pronajmu
nemovitosti?
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Domnivam se, Ze univerzalni postup neexistuje a kazdy realitni maklér si svuj postup stanovi sam. U
velkych realitnich spolecnosti byva tento postup zpravidla nastaven univerzainé.

Osobné mam vyzkousen a volim tento postup:

1. trvalé vyhledavani zajemcu o koupi, prodej €i pronajem nemovitosti s vyuzitim riznych
marketingovych nastroju, napf.

Studené kontakty - nahodné telefonaty vybrané z telefonniho seznamu

Vytézovat kontakty od své rodiny, znamych, znamych vasich znamych, pfi téchto
aktivitach pouzivat metodu CRM (viz. kapitola marketingoveé nastroje)

VytéZovani nabidek konkurence

Viytézovani internetovych nabidek soukromé inzerce

VytéZovani odbornych ¢asopist a anonci v tisku

VytéZovani nabidek na socialnich sitich (Facebook, LinkedIn, Twitter apod.)

Marketingovy prazkum jako letakové akce, dny otevienych dvefi, navstévovani spolecensky
vyznamnych akci, kde potkavame investory a majitele nemovitosti

Je nutné vytézovat vSechny zdroje, které jsou k dispozici

...... zdroju, jak ziskat kontakty je dost a dost, vid'te !

ZaloZte si proto seSit nabizejicich a poptavajicich klientu, kde si budete zapisovat zakladni
informace o klientovi, zejména jeho kontakty a informace o nabizené Ci poptavané nemovitosti.

Rucné psané informace maji pro vas trvalou hodnotu a vZzdy se k nim muzete vracet. (viz.
ukazka sesitu prodeji a pronajmu spoluautora texti Ing. Zahalky)

2. prohlidka nemovitosti (nabér nemovité véci do prodeje/pronajmu), zde je nutné:

- mit pfedem zpracovany nabérovy, nebo nékdy také nazyvany nabidkovy protokol

- identifikovat klienta (dle jeho OP) podle z. €. 253/2008 Sb. Zakon o nékterych opatfenich proti
legalizaci vynosu z trestné €innosti a financovani terorismu (tzv. AML zakon)

- vyzadani stavebni dokumentace, nabyvacich titult atd. od majitele nemovitosti

Vv s

- posoudit stavu nemovité véci (z hlediska pravnich a stavebnich vad a poruch) je velmi dulezita

¢ast prohlidky nemovité véci vzhledem k informacni povinnosti realitniho zprostfedkovatele vici
svému zajemci vyplyvajici z § 12 z. &. 39/2020 Sb.

zpracovani navrhu nabidkové ceny — metodou porovnavaci

s klientem mohu také dohodnout home-staging.

pouceni a podpis GDPR klienta (souhlas s poskytnutim osobnich udajl klienta)

zajisténi podpisu (parafovani) nabérového listu klientem

180



- splnim informacni povinnosti, které uklada z. &. 39/2020 Sb.

Zpracujte si nabérovy list, kde budete zaznamenavat veskeré informace o klientovi a
nabizené nemovitosti, neopomerite klienta pozadat o svoleni se zpracovanim jeho osobnich
udaju GDPR a klienta identifikovat podle jeho OP. Po nabéru nemovitosti neopomerite
seznamit klienta se zjisténymi skutecnostmi a dat mu nabérovy list parafovat. Na kazdé
prohlidce predejte zajemci o koupi souhrnné informace o nemovitosti, vasi spolecnosti a
vas osobné.

Pfed samotnou prohlidkou je pro vas nejdulezitéjsi jedina véc: pfijit v€as, resp. s predstihem.
Nesmi se nikdy stat, Ze by obé strany byly na misté dfiv, nez vy. Uskodi to obchodu, uskodi to vam
a vasi prestizi. A pokud mate neexkluzivni smlouvu, tak se muze i stat, ze se klienti dohodnou bez
vas.

Zajisténi prohlidky nemovité véci

Je podle § 3 odst. 2 pism.d) z.¢. 39/2020 Sb. nezastupitelnym ukonem ve vasi realitni praxi ,
na kvalité prohlidky nemovitosti a zachyceni jejiho aktualniho stavu zalezi vysledek vaseho
obchodniho pfipadu ! Vénujte proto tomuto zakladnimu ukonu maximalni pozornost

Na prohlidce pak dbejte na to, abyste vy byli tou osobou, ktera prohlidku vede. To neznamena, zZe
se na prodavajiciho nemuzete obratit, pokud néco nebudete védét €i pokud kupujici zajemce bude
chtit néjakou informaci pfimo od néj. Jinak ale vSe fidite vy, vy rozhodujete o tom, jakym zpUusobem
se prohlidka povede a jak chcete

Naopak nikdy nedélejte prohlidky, kde bude vice riznych zajemcl na strané kupujicich
soucasné, tedy tzv. hromadné prohlidky. Jednak to neni vi¢€i ani jedné strané slusné, jednak
to neprospiva vasim obchodnim zaméram, jelikoz, jak jsme si fekli vySe, s kazdym muzete
vést prohlidku trosku odlisné.

Pokud je o néjakou nemovitost zajem a mate vice zadosti o prohlidku v ramci jednoho tydne, je
dobrou strategii naplanovat prohlidky tésné po sobé. USetfite tim klientav i svlj Cas a zaroven date
vSem zajemcUm jasné najevo: o tuto nemovitost je zajem, rozhodnéte se dfiv, nez to udéla nékdo
jiny.

Po prohlidce se rozlu¢te s prodavajicimi, podékuijte jim za umoznéni prohlidky a odejdéte spolu s
kupujicimi zajemci. Poté se jich zeptejte, jak se jim nemovitost libila. Pokud se libila a chtéji ji
rezervovat, tak je tfeba rychle jednat. Proces rezervace si popiSeme v dalSim odstavci. Pokud
zajem nemaji nebo své rozhodnuti odkladaji, je potfeba domluvit dali postup. Je v ramci jejich
rozhodovani néco, s ¢im byste jim mohli pomoci? Urcité véci zménit nelze (napf. lokalita, vyhled z
oken, moznosti financovani), jiné zas naopak ano (cena, dispozi¢ni upravy atd.). Vasim ukolem je
zZjistit, o co se jedna a jaka tedy muze byt vaSe role pfi rozhodovani.
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| v pfipadé, Ze klienti tuto nemovitost rezolutné odmitnou, nemusite si zoufat. Klienty teprve
poznavate, tato nemovitost se jim nelibila, ale nejspis se jedna o vazné zajemce, ktefi maji v planu

aktualné néco koupit. Poznamenejte si co nejvic informaci, které jste zjistili béhem prohlidky a
nabidnéte jim zaslani jinych nemovitosti, které si myslite, ze by jim mohly vyhovovat. Pfipadné si
domluvte dal$i schiizku, béhem které lépe specifikujete jejich pfani a potfeby a na zakladé toho jim
zacnéte nemovitost vyhledavat.

3. Zalozeni spisové dokumentace ( zalozit desky, oznaceni spisu sp. znackou, datum
ukonéeni spisu, datum skartace pisemnosti, popf. jiné udaje.

4. Pri vyhledani zajemce - zpracovani navrhu Smlouvy o realitnim zprostredkovani, jeji
projednani a odsouhlaseni klientem a zajisténi jejiho podpisu. Doporucuji vam podpisy ovéfit (na
posté, u notare Ci advokata) a souc¢asné splnte svoji informacni povinnost danou z. €. 39/2020
Sb. Klientovi predejte zpracovany navrh nabidkové ceny.

Zpracujte si navrh smlouvy o realitnim zprostredkovani tak, aby odpovidala nasim
povinnostem vyplyvajici ze zakona o realitnim zprostredkovani, nezapomerite na 3 zakladni
skutecnosti, které jsou nezbytnou podminkou jeji platnosti, a to popis:

PREDMET PREVODU - VYSE KUPNi CENY - PROVIZE

5. zpracovani inzerce a marketingu:

Jak spravné zalozit a prezentovat inzerat nemovitosti?

V odborné literatufe se dozvite, ze inzerat je kratké textové sdéleni. Podle toho na inzerat také
nahlizejte! Pamatujte ale, Ze uroven zpracovani inzeratu je vizitkou realithiho
zprostiredkovatele, pravopisné chyby Ci preklepy nejsou vasi idealni vizitkou.

Zakladni zasady inzerce (Zdroj: Manual Zlaty standard Century 21)
a) Nadpis inzeratu:

Nadpis inzeratu je prvni informace, kterou klient uvidi, proto se soustfedte v nadpisu jen na
nejdulezitéjSi informace o typu nemovitosti, lokalité a pfidat pouze jedno-dvé slova, ktera vzbudi
zajem klienta o rozkliknuti. Informace o cené by méla byt az v textu inzeratu. Stava se, ze klienta
od rozkliknuti odradi jiz vyS$Si cena nemovitosti nez tu, kterou by dle svych moznosti
ocekaval.
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b) Text inzeratu:

Cilem inzeratu je vyvolat zajem a pfimét klienta, aby vam zavolal nebo napsal e-mail. Cilem
inzeratu neni poskytnout vy€erpavajici informace o nemovitosti, ty si ponechte az na jednani s
klientem. Do textu inzeratu se tedy pfiliS nerozepisujte, dlouha, ko$ata souvéti klienta spiSe odradi,
zde plati, ze méné je vice !

c) Fotografie:

Zde plati pravidlo, ze nefotite nemovitost jako takovou, ale reklamu na ni. Co se tyCe kvality
fotografii, tak dnes kazdy mobil foti Iépe nez kvalitni zrcadlovka pfed 20ti lety. Kazdy ma tedy
moznost si svUj mobil nastavit dle podminek, kde foti a udélat kvalitni fotografii.

Nas by mélo spiSe zajimat, jak nemovitost pfipravit tak, abychom co nejlépe reprezentovali svoji
nabidku na vefejnosti. Pokud klient souhlasi, provedte kvalitni home-staging, nefotte za Spatného
pocasi, za Sera, interiér co mozna nejvice prosvitte bud' pfirozenym nebo umélym svétlem. Kazdy
mobil ma zpravidla | kvalitni blesk. Pokud fotografii rusi okraje, které nékdy zachyti | nezadouci
obraz (majitele, rohu, neuklizené mistnosti apod.), tak pomoci vhodného foto-shopu fotografii
ofiznéte. Neopomente pred exportem inzeratu na realitni servery fotografie a finalni verzi
inzeratu s vasim klientem zkonzultovat, popfr. opravit.

Tip. Pokud se chcete stat opravdovymi profesionaly ve véci fotografovani, pofizovani videi atd.,
existuje fada fotografickych kurz(, napf. Skola foceni viz. odkaz, zde se muzete prihlasit a kurz

abslovovat: https://www.skolafoceni.cz/prakticky-kurz-fb-2?

gclid=CjwKCAIA9vOABABEIWAT Ci7 GNCWS8IwIGS GgxFEBulbcNLBbyh3Q5DZdMdWaNWkh TovytwfVOPMnifxoCt5UQ
AvD BwWE

Marketing konkrétniho realitniho obchodu:
Co predstavuje marketingovy plan pfi prodeji (pronajmu) konkrétni nemovité véci?

Jedna se o vSe, ¢im pomahame obchod uskuteénit. Nejedna se tedy jen o inzerci jako takovou,
ale o v8e, co s tim souvisi, tedy jak reprezentuji sebe a firmu, jak vystupuji na verejnosti,
jakym vozidlem ke klientovi prijedu, zda a jaké pouzivam darkové predmeéty, jaké jsou mé
obchodni schopnosti a dovednosti...to vSe se da naucit!

PFi navrhovani vhodnych marketingovych nastroji pro realizaci prodeje/koupé€, najmu
nemovité véci zpravidla pouzivame tyto marketingové nastroje :

. Umisténi upoutavky - Reklamni plachta na prodej umisténa pfimo na nemovitosti

. Inzerce na vyznamnych internetovych vyhledavacich a socialnich sitich (napr. Seznam CZ,
Facebook, LinkedIn, Twitter, vlastni internetové stranky atd.,
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3.

N OO W

Velmi moderni a ucinné je také porizeni videoprohlidky od specializované firmy s pouzitim
dronti a umisténi takové videoprohlidky na internetovy kanal You-Tube ,
podivejte se na pfiklad takové nabidky nemovitosti , ktera marketingové tuto nabidku o mnoho
zviditelni
https://www.youtube.com/watch?v=alC-R--iDMc&ab_channel=VideoRealEstate

zdroj : nabidka realitni zprostfedkovatelky Mgr. Vandy Bodové z RK Century 21 — Harmony, se sidlem v
Riéanech u Prahy na You Tube

. Letdkova kampan realizovana v nejblizSim okoli nemovitosti do post. schranek
. Inzerce v realitnich ¢asopisech

. Umisténi inzeratu do vylohy vasi realitni kancelare popr. pouzit vyvésky v obci
. Vyhledavani v databazi klientu, kterou jste si v minulosti vytvoril(a)

. Spoluprace s jinymi realitnimi kancelaremi

Aktivni prace s nemovitosti je pracna a ¢asové naro€na, to klient zpravidla nevi. Jednou
tydné byste méli reportovat klientovi, jak prodej postupuje, jaké ukony jste provadéli, jaké
jsou novinky za posledni tyden, véetné zakladnich statistik: pristupy na jednotlivé inzeraty
na webu, pocet zajemcu, kteri vas kontaktovali a pocCet prohlidek, které jste uskutecnili.
Pokud jiz byl nalezen vazny zajemce, pak informujete o pribéhu vyjednavani a nastavujete
c¢asové ramce obchodu.

V pripadé, ze se naopak prodej priliS nedafi, je tfeba hledat pric¢iny. Zde se dobfi makléfi ¢asto
oddéluji od téch ostatnich, ktefi se vénuiji jen nabidkam, které jsou aktualné ,,v kurzu“, klienti
na né volaji a probihaji prohlidky. Ostatni nabidky tito Spatni makléfi nechavaji lezet v
portfoliu, nevénuiji se jim a postupné na né zapominaji.

Je treba si klast otazku: Pro¢ se prodej nedafi? V souhrnu jsou pouze dva duvody pro to, Ze se
nemovitost delSi dobu neproda: bud’ je Spatné nastavena prodejni cena, nebo se nemovitosti
déla spatny marketing. V okamziku, kdy makléf odhali pfi€inu problému, maze zacit hledat
feSeni. Tedy bud upravit marketingovy plan a najit nové prodejni kanaly nebo domluvit schiizku s
prodavajicim klientem a jednat o upravé (sniZzeni) ceny.

Schuzku, na niz budete jednat s klientem o upravé prodejni ceny, mizete chapat jako v podstaté
novou naborovou schizku. Vyhodou je, Zze na rozdil od naborové schuzky se jiz s klientem znate a
je tedy predpoklad, Ze vam bude vice naslouchat. Kli¢ova je ale pecliva pfiprava.

Uvédomte si, ze kazdy prodavajici klient ma logicky tendenci svoji nemovitost precernovat a
dostat za ni co nejvic penéz. Pokud tedy nepfrijdete s jasnou, strukturovanou argumentaci
PROC by cena méla byt nizsi, tak nemuzete predpokladat, ze by vas vyslysel.
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Marketingovy plan: Jeho pomoci nejprve klientovi v okamziku naboru ukazete, jaké kroky pro
uspésny prodej udélate vy a vase kancelar. Pozdéji slouzi jako referenni material, ke kterému se
budete vracet a ukazovat klientovi, ze skuteCné plnite vSechny kroky, ke kterym jste se zavazali. V
neposledni fadeé je to jeden z podkladu pro jednani o snizeni ceny v prabéhu prodeje.

Planovani

Mnoho makléru se pta, pro€ maji planovat. Jaky smysl ma planovat, kdyz nelze odhadnout, jakym
smérem se bude trh vyvijet? A navic, v obchodé pfece rozhoduje i Stésti, a to uz nejde naplanovat
vubec...

Predevsim je ale treba si uvédomit, ze planovani se stalo nedilnou soucasti lidského
chovani a je to dnes zcela pfirozena véc.

Clovék, ktery se rozhodne podnikat, by mél byt schopen v&novat nebyvalé mnozstvi své energie
do kazdodenniho cilevédomého jednani, které povede ke splnéni jeho snu o fungujicim byznysu.

Priklad jak planovat?

Nékteré spolecCnosti planuji tzv. od konce, tzn. kolik si chci za mésic, za rok vydélat ? Tomu
pfizplsobim také svuj osobni byznys plan. Osobné si myslim, Ze takovy postup je zavadéjici a pro
realitniho zprostfedkovatele stresujici. A co kdyz takovy plan nesplni (coz se obvykle stane)
nabyvam faleSného dojmu, Ze jsem neschopny, nesta¢im ostatnim kolegim a musim vice
pridat.....a pfidat ....... a pridat.

Mam za to, Zze naSe prace nema byt podfizena statistikam prodeje, planovanim a kontrolou tohoto
planovani, ale méla by byt kazdodenni radosti z toho, koho jsem potkal, co jsem se od néj
dozvédél a jak mu mohu pomoci.

Proto osobné spise planuji terminy schizek, terminy prohlidek do planovaciho kalendare nez
vytvarim propracovany, strukturovany, ale nerealny byznysplan. Takovy plan je jen modelovanim
budoucnosti, ktera by méla podle mne nastat, tedy to, jak bych si ji pfedstavoval (a). Do jaké miry
je to spravné, posudte sami.

Zdroj: vyukové texty Century 21
Trochu filozofie autora téchto skript k planovani,

kolegové, samoziejmé, planovani je také dulezity nastroj, nicméné bych rad vnesl do této
problematiky trochu jiného nazoru na tuto, jisté dulezitou problematiku, kterou jsem si vypujcil z
pfednasky Prof. Anny Hogenové s nazvem “Odvaha ke Stésti “

Zdroj: https://www.youtube.com/watch?v=3nxG8gXuVR4
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Zijeme v dobé vykonové, tedy musime stéle rist a rast, neni to jiz rist, ale rast ristu a kdo
neroste...konci, tyto nazory se na vsech firemnich vikendovych skolenich opakuji donekonecna,
vidte. Je tomu opravdu tak ? Lidé jsou jiZz otraveni, stale spéchame, abychom prece spinili nas plan
I Ano, podnikani je pfedevsim soutéz, ale tato soutéz by neméla byt nezdrava. Pamatujme na to,
abychom se uméli také zastavit, otocCit se a tfeba se zasmat !!

Podle Prof. Anny Hogenové je pravé neustalé planovani a kontrola planovani jednim z
Castych pricin naseho “vyhoreni ” ... vsichni, co jsme jiZ déle na svéte vime o co jde.

Pamatujme na to !

d) Priprava nemovitosti k prodeji — ,,home staging*

Jedna se o jednu z nejpodcenovanéjsSich soucasti maklérské prace. Je treba si uvédomit, ze
nastrojem k uspéSnému prodeji nemovitosti je pomoci vytvorit kupujicimu predstavu, ze
nemovitost je jeho a jak by jednou mohla vypadat, az v ni bude bydlet on. Tomu je tfeba
prizpUsobit veSkeré upravy a zmény, které pred prodejem, i v prib&hu prodeje, udélame.

Kdyz pripravujete nemovitost na prodej a na jednotlivé prohlidky, méjte pred o€ima idealni
stav — tim je hotelovy pokoj. Tedy nemovitost €ista, uklizena, vzdusna a zcela neosobni.
Zaroven je tfeba fict, ze tohoto idealniho stavu témér nikdy nedosahnete, protoZe neustale budete
narazet na klientovy namitky. Ty jsou pochopitelné, jelikoz v prodavané nemovitosti zpravidla stale
jesté bydli a ma sveé predstavy o tom, jak by méla vypadat.

Vysledkem je tedy zpravidla urCity kompromis, vzdy byste ale méli trvat minimalné na téchto
upravach:

* uklid, pozornost je treba vénovat predevsim koupelné a kuchyni

* umyta okna (aspon jednou na za¢atku prodeje)

* odstranit maximum drobnych predméti osobni povahy

* pred kazdou prohlidkou je treba vyvétrat vSechny mistnosti

* rozsvit'te v kazdé mistnosti a nechte rozsviceno po celou dobu prohlidky

6. Zpracovani a podpis Smlouvy o rezervaci nemovitosti v pfipadé vyhledani konkrétniho
zdjemce. Rezervaéni smlouva se nékdy také nazyva jako smlouva blokaéni. To je vyjadienim
jejiho skuteéného ucelu, tedy zablokovat prodej nemovitosti jinému, nez naSemu zajemci
Tato ¢ast obchodu, resp. zprostiedkovani je obvykle spjata také s uhradou rezervaé¢niho
poplatku, ktery posléze byva soucasti kupni ceny v pripadé podpisu realitni smlouvy. Tuto
Cast bychom méli svéfit zkuSenému advokatovi €i notafi, (podminky rezervacni smlouvy jsou
popsany v nasledujici Casti
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Ddlezité je, aby rezervacni smlouva byla vzdy 3-stranna, tedy prodavajici, budouci kupujici a
realitni zprostredkovatel jako jeji vedlejsi u¢astnik. Tim se vyhneme problémum v pripadé,
Ze obchod selze a jedna ze stran bude muset uhradit smluvni pokutu.

7. Dojednani podminek realitni smlouvy s advokatem popf. notafem, pokud klient nema vlastni
pravni zastoupeni. Podpis realitni smlouvy (zpravidla kupni) se zpravidla uskute¢ni u toho, kdo
realitni smlouvu vyhotovil, kde také dojde k ovéfeni podpisti za€astnénych osob a uschové listin,

zpravidla do doby provedeni vkladu vlastnického prava na nového majitele nemovitosti ze strany
katastralniho uradu.

Veskeré podminky realitni smlouvy je nutné dobre znat a klientovi pfipomenout, jaka prava,
ale i povinnosti ze smlouvy vyplyvaji. Je také dulezité byt v kontaktu s pravnim zastupcem,
ktery smlouvu vyhotovil.

8. V pfipadé zdarného uskutecnéni prodeje je dulezité zajistit pfedani nemovitosti novému maijiteli,
zpracovat pfedavaci protokol do kterého zaznamenat zejména stav energii a dalsi informace, napf.
vybaveni nemovitosti, popf. dalSi ujednani mezi stavajicim a novym majitelem.

9. Teprve nyni mame narok na uhrazeni sjednané provize z prodeje, jejiz vysi a zpUsob vyplaceni
jsme si sjednali ve smlouveé o realitnim zprostfedkovani s jednim ze svych klientd. Pokud si
sjednate provizi jak s kupujicim, tak s prodavajicim, neopomerite obé strany o vysi sjednané
provize informovat, coZz nam uklada zakon ¢. 39/2020 Sb.

10. Neopomerite na zavér ukoncit spisovy material seznamem pisemnosti, danové doklady, které
budete klientiim vystavovat zauctujte do dariové evidence ¢i vaseho podvojného ucetnictvi.

U vlastni zkousky budete zpravidla feSit napf. nize uvedené zadani

Vyhledejte s vyuzitim informacénich technologii a verejné pristupnych informaénich zdrojt
poptavanou nemovitou véc (napriklad dam, byt, pozemek, komeréni objekt, skladovy nebo
vyrobni areal apod.) dle konkrétné zadanych parametru (lokalita, typ nemovitosti, velikost a
dispozice, stav, zpusob vyuziti, maximalni cena apod.).

Vyhledejte vSechny dostupné relevantni informace (dokumenty) o nemovité véci
prostiednictvim verejné dostupnych internetovych zdroja, databazi s vyuzitim informacnich
technologii.

Nadefinujte si nemovitost o kterou byste mél(a) sam(a) zajem, ve které byste chtéli bydlet a v
jakém meésté by to mélo byt. Internetovych vyhledavacu je cela fada a véfim, Ze to spolu s vasi
technikou bez problému zvladnete. Vysledek si mizete vytisknout a mit tak prvni podklad pro vasi

realitni praxi.
187



Poté, co jsme se seznamil se shora uvedenymi zakony jiz vime, ze existuji tzv. verejné

rejstiiky, kde mizeme zjistit podstatné skutec¢nosti pro nasi realitni praxi:

O jaké verejné rejstriky se se jedna ?
a) prvnim z nich je vefejny portal Ceského ufadu zemémériéského a katastralniho, ktery

budeme pouzivat vzdy kdy vyhledavame vSechny relevantni informace o nemovitych vécech,
muzeme zde kromé jiného nahliZet do katastru nemovitosti dalkovym pfistupem:

www.cuzk.cz

b) verejny rejstiik (obchodni rejstrik), jehoz soucasti je napf. rejstfik spole€enstvi viastnik,
kde vyhledavame informace | firmach, SVJ, bytovych druzstvech atd., soucasti je i sbirka listin:
https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik

c) insolvenéni rejstrik, kde vyhledavame osoby a firmy, které jsou v insolvenci:

https://isir.justice.cz/isir/common/index.do

d) Zivnostensky rejstiik, ktery veden Ministerstvem priimyslu a obchodu CR:
https://www.rzp.cz/

e) dalim z vefejnych rejstiikt je Portal drazeb vedeny Ceskou exekutorskou komorou (ten je za
mirny poplatek): https://www.portaldrazeb.cz/

Existuji i dalSi rejstiiky, napf. Rejstfik trestu, rejstfik nadaci, rejstiik obecné prospésSnych instituci
atd., ale ty nas zajimat nebudou.

Je nutné, aby realitni zprostrfedkovatel umél v téchto verejnych rejstficich vyhledavat a pfed kazdym
obchodem zde své klienty provéfil a zjistil tak maximalni mnozstvi relevantnich informaci ke zdarnému
dokonceni obchodu. Pfedejdete tak mnoha nepfijemnym prekvapenim.

Provedte analyzu vSech ziskanych informaci o nemovité véci a oporucit optimalni postup
pri jejim prodeji/koupi, najmu.
Kolegové, poté, co jsme si vysvétlili fadu pojml a seznamili s fadou zakonu, nebude analyza vSech
vami ziskanych informaci o nemovité véci pro vas asi slozita zalezitost. Zde bych jen pfipomnél, ze
kazdé obchodni jednani je jiné uz tim, Ze se setkdvame pokazdé s jinymi lidmi, a to jednak z
riznych vékovych skupin, s riznymi povahami &i rGznym stupném vzdélani. Tyto skuteCnosti na
nas kladou zvysené naroky na pfipravu kazdého jednotlivého obchodniho pfipadu a tomu je nutné
se také pfizpusobit.
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Na kazdé jednotlivé obchodni jednani, které s vasimi klienty povedete je nutné se predem nalezité
pripravit !! Jediné tak se v ocich klienta stanete profesionalem a zvysSite tak vaSi nadéji na

uskutecnéni tohoto | pfistiho obchodu.

A jak vést obchodni jednani o zvolené nabidce nemovité véci ?

Motto: “Pamatujte si, ze lidé nemaji radi, kdyz jim nékdo néco prodava. Ale velmi radi si néco kupuiji!
(Gitomer, 2004)

Pokud mate zajem se hloubéji zajimat o obchodni dovednosti, doporucuji Vam ke studiu této
problematiky publikaci Petr Ul€in: Jak prodavat, aby od Vas kupovali, Grada Publishing a.s.,
2016

Realitni zprostfedkovatel by mél védét, co je cilem jeho jednani, ¢eho chce dosahnout. Pak je uz
na kazdém, jak bude postupovat. Néktefi zprostfedkovatelé se budou drzet presného scénare, jini
budou improvizovat. Univerzalni postup asi nenajdeme,

Zde je nékolik tipu jak obchodni jednani vést:

1. Dbejte na prvni dojem, protistrana ve vas od prvni chvile musi citit a vidét profesionala ve svém
oboru. Budte tedy vzdy vhodné obleCeni, (nemusime byt pokazdé ve smokingu, ale pfijit na
obchodni jednani v kratasech neni také vhodné). Méjte pfipravenu vasi vizitku a diaf k
zaznamenavani poznamek. Mala pozornost, jako napf. darovana propiska s logem vasi firmy je
skvélym pfikladem, jak zacCit jednani.

2. Pri jednani nejednejte uspéchané €i zbrkle, urputné drmoleni jedné véty za druhou neni vhodné,
konverzaci za¢néte volnou spoleCenskou debatou na libovolné téma, pfitom se uvolnite a setfesete

stres a napéti.

3. Vyplati se také, pokud je to mozné, predem si o protistrané zjistit néjaké informace, coz vam
muze pomoci “ prolomit ledy”. NapF. véta...vim o vas, Ze jste skvély sportovec atd. urcité protistranu
potési. Je také dosti pravdépodobné, Ze protistrana si zjistila néjaké informace také o vas.

4. Pripravte si hlavni body jednani a argumenty, které vas pfiblizi k idealnimu vysledku a cili.
Napf. pro€ pravé vami nabizena nemovitost je pro vaseho klienta ta nejvhodnéjsi a pro¢ pravé
vaSe realitni kancelar je pro vaseho klienta zarukou zdarného a bezpec¢ného obchodu. Muizete
uvést priklady obchodu, které se vam za posledni dobu opravdu povedly. Méjte pfipraven budouci
scénar dalSich kroku vedoucich k realizaci obchodu.

5. Zdrzte se slov a frazi, které prozradi, ze si nejste jisti jako: Ja jen...“ ,Pfislo mi...“ a rozhodné
zapomerite na:. ,Myslel/a jsem si...“ ,Mél/a jsem pocit, Ze...“. Tyto obraty odvadéji pozornost od jadra
sdéleni k vasim subjektivnim pocitim a ty do pracovnich jednani nepatfi.
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6. Pri komunikaci s klientem vzdy budte aktivhi “ drzte dané téma “ neuchylujte se k
bezmeznému povidani tzv. o ni€em ! Obchodni schizka by méla skoncit néjakym kladnym C¢i
zapornym vysledkem, nikoliv tzv. do ztracena.

7. Na schuzce si feknéte o co vam vlastné jde a co od schiizky s vasim klientem ocekavate.
Napf. rad(a) bych dnes s vami uzaviela smlouvu o realithnim zprostfedkovani, jste také pro ?,
Rad(a) bych s vami dojednal (a) termin naSi dalSi schlizky, jak jste na to s vasim Casem a oteviete
si vas diar.

Praktické cviceni:

utvorte dvojice s tim, ze jeden z vas bude klient a druhy realitni zprostfedkovatel. Pokuste
se vést obchodni rozhovor o konkrétni nabidce nemovitosti, pripravte si scénar o ¢em
budete hovorit a rozhovor smérujte k dojednani smlouvy o realitnim zprostiredkovani. Pak se
v pozicich vystridejte.
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XIV. NEZBYTNE NALEZITOSTI ZAKLADNI SMLUVNi A PROCESNI
DOKUMENTACE

pouzivané v praxi realitniho zprostredkovatele

Zakladni smluvni dokumentaci se v pripadé realitniho zprostfedkovani rozumi zejména
Smlouva o realitnim zprostfedkovani a Rezervaéni smlouva. Procesni postup realitniho
zprostfedkovani je dan zejména z. €. 39/2020 Sb. Zakonem o realitnim zprostfedkovani a
souvisejicimu zakony, zejména pak z. €. 89/2012 Sb. ObCansky zakonik.

K zapamatovani: perfektni znalost § 3, 10, 11 a 12, z. ¢. 39/2020 Sbh. je pro realitniho
zprostredkovatele velmi dulezité a u zkouSky se s aplikaci téchto §§ zcela jisté setkate!!
Co patfi mezi nezbytné nalezitosti této smluvni dokumentace?

. Smlouva o realitnim zprostredkovani podle z. €. 39/2020 Sb.
Smlouva o realitnim zprostfedkovani vyzaduje podle § 9 odst. 2 pisemnou formu. Namitku

neplatnosti smlouvy pro nedostatek formy mize vznést pouze zajemce.

§ 10 odst. 1 (jaké nalezitosti musi obsahovat smlouva o realithim zprostredkovani?)

Smlouva o realitnim zprostfedkovani obsahuje také

a) oznaceni predmétu prevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivani

b) vysi kupni ceny, najemného nebo jiné uplaty, popfipadé zpusob jejich uréeni, je-li realitni
smlouva uplatna,

c) vysi provize, nebo zpusob jejiho ur€eni.

Neni-li pfi uzavirani smlouvy o realitnim zprostfedkovani néktery z udaju podle odstavce 1 pism. a)
nebo b) znam, ujedna se alespor obecnym zpusobem.
Pozn. napf. kdyz je uzavirana smlouva o realitnim zprostfedkovani se zajemcem, ktery jeSté nema

vybranou konkrétni nemovitost a cestou realitniho zprostredkovani ji vyhledava.

Dulezite !

Neobsahuje-li smlouva o realitnim zprostredkovani udaje podle § 10 odstavce 1, je neplatna.
Namitku neplatnosti mize vznést pouze zajemce. Zde jen zopakuji, ze | ustni forma Smlouvy o
realithim zprostfedkovani neni v rozporu se zakonem, ale jeji neplatnost mize namitnout jen vas
klient, resp. zajemce.

Pokud se rozhodnete vyhotovit smlouvu o realitnim zprostredkovani vlastni cestou,
pamatujte na nezbytné nalezitosti, které jsou podminkou pro jeji platnost:

Zopakujme si, ze podstatnymi nalezitostmi Smlouvy o realitnim zprostredkovani, tedy
podminka, aby byla tato smlouva platna jsou:
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a) pisemna forma smlouvy o realitnim zprostfedkovani

b) uvedeni pfedmétu pfevodu (alespori obecnym zplisobem)
c) uvedeni kupni ceny (alespon obecnym zptusobem)

d) uvedeni vySi provize (nebo zpusob jejiho uréeni)

2. Smlouva o rezervaci nemovitosti, tzv. “rezervacni smlouva “
RezervacCni smlouva je smlouva, ktera zajistuje rezervaci pfedmétné nemovité véci kupujicimu,

resp. definuje dobu, béhem které nemtize prodavajici volné nabizet tuto nemovitost jinému
zajemci. V této dobé si muze kupuijici zkontrolovat fakticky | pravni stav nemovitosti, kterou kupuje.

Soucasti nalezitosti rezervaéni smlouvy je tzv. rezervaéni poplatek. Ten slouzi jako
prostiedek rezervace (bez ného by neméla tato smlouva zadny smysl) a dale bud’ jako
soucast kupni ceny nebo naopak | jako smluvni pokuta pfi nedodrzeni podminek rezervaéni
smlouvy.

Zpravidla se tento rezervacCni poplatek sklada do uschovy realitni kancelare, notare ¢i advokata.
Tato smlouva pfedchazi smlouvé kupni nebo smlouvé o smlouvé budouci

Jde o pravné zavazny dokument, ktery definuje dobu béhem niz nemtze byt prodavana
nemovitost nabizena dalSim zajemciim, a to z divodu jeji rezervace jinym kupujicim, jez s
prodavajicim uzaviel rezervaéni smlouvu na nemovitost.

Touto smlouvou se smluvni strany (prodavajici, kupujici) pravné zavazuji k uzavfeni pfevodni
smlouvy. Komplexni rezervaéni smlouva ma obsahovat uréeni smluvnich stran, blizSi definici
nemovitosti, prohlaseni o dohodé o rezervaci, vysi rezerva¢niho poplatku, termin uzavieni kupni

smlouvy (pfip. smlouvy o smlouvé budouci) a dobu, na jakou je rezervaCni smlouva uzaviena, také
prohlaseni o uzavieni smlouvy ze svobodné vdle.

Typicky se rezervacni smlouva vyuziva pfi prodeji zprostfedkovaném realitni kancelafi.V tomto
pfipadé musi byt u€astnikem rezervacni smlouvy také vlastnik nemovitosti (tj. prodavajici), pouze
tehdy je totiz rezervacni poplatek soudné& vymahatelny po kupci, ktery by od koupé upustil. Tzn.
musi se jednat o trojstrannou rezervaéni smlouvu tzv. (prodavaijici, kupuijici, realitni
zprostifedkovatel) a ne jen o dvoustrannou (kupujici, realitni zprostfedkovatel.

Stejné tak i vymahatelnost pokuty ve prospéch kupujiciho je uskutecnitelna pouze v pfipadé
trojstranné rezervacni smlouvy.

Zdroj https://fermakleri.cz/smlouvy/rezervacni-smlouva-na-nemovitost
Pokud se rozhodnete si vytvofit rezervaéni smlouvu sami, je nutné respektovat tyto zasady:
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Nalezitostmi rezervaéni smlouvy jsou:

1. Smluvni strany: V uvodu (tzv. zahlavi) rezervacni smlouvy je tfeba uvést co nejvice
informaci o kupujicim i prodejci. Uvadi se nazev spoleénosti, sidlo, ICO, DIC, jméno, pfijmeni,
adresa, datum narozeni Ci rodné Cislo( budouciho prodavajiciho, budouciho kupujiciho a realitniho
zprostfedkovatele)

2. Udaje o nemovitosti: V prvnim odstavci rezervaéni smlouvy je tfeba uvést nazvy
dokument(, které dokazuiji vlastnictvi prodavajiciho a jeho opravnéni predmétnou nemovitost
prodat. Zaroven je ze strany prodavajiciho tfeba dokazat, ze se k nemovitosti nevazou zadna
bfemena, napfiklad zastavni pravo.

3. Prohlaseni zajemce: V druhém odstavci rezervacni smlouvy je tfeba definovat dobu, ve
které nebude prodavajici nabizet pfedmétnou nemovitost jinym subjektim. Kupujici by zde mél
také potvrdit zajem o koupi.

4. Rezervacéni poplatek: Ve tretim odstavci by méla byt definovana vyse rezerva¢niho
poplatku, zptisob a doba jeho uhrazeni prodavajicimu ze strany kupujiciho. Mélo by byt
ur¢eno, kdy se rezervacni poplatek maze stat smluvni pokutou a zda bude poplatek zapocitan na
uhradu kupni ceny.

5. Uzavieni kupni smlouvy: Ve ¢tvrtém odstavci se uvadi, v jakém terminu kupujici a
prodavajici uzaviou smlouvu o smlouvé budouci, ¢i kupni smlouvu. | zde je mozné definovat
sankcéni podminky.

6. Zavér: V zavérecné Casti se uvadi doba, na jakou je rezervaéni smlouva uzavirana a
prohlaseni, zZe ji kupujici a prodavajici uzavreli ze svobodné vile. Pripojuji se podpisy.
Prodavajici i kupujici obdrzi original rezervaéni smlouvy.

Vzor rezervaéni smlouvy naleznete napr. na tomto odkazu:

https://fermakleri.cz/upload/blog/tags/vzor-smlouvy-rezervacni-smlouva-na-
nemovitost aa352962.pdf

Co je zakladni procesni dokumentaci v praxi realitniho zprostredkovatele ?

Pod pojmem procesni postup realitniho zprostredkovani si mizeme predstavit postup
realitniho zprostfedkovatele pfi realitnim zprostfedkovani, ktery je v souladu se Zakonem o
realitnim zprostfedkovani, zakony souvisejicimi a je také v souladu s ukony, které jsou v praxi
realitniho zprostfedkovatele jiz obvyklé.
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Jakou procesni dokumentaci by mél realitni zprostredkovatel zpracovavat a archivovat ?

1. Zalozeni spisové dokumentace (tzn. spisové desky, oznaceni spisu, datum ukonceni spisu,
datum skartace pisemnosti, coz je obvykly ukon, ktery do obchodniho pfipadu vnasi systematiku a
prehlednost

2. Pouceni a podpis GDPR klienta ( souhlas s poskytnutim osobnich tdaji zajemce)

Pocinaje datem 25.5.2018 nabylo ucinnosti Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim
osobnich udaja a o volném pohybu téchto udaji. Toto nafizeni nam znamé zkratkou GDPR
(General data protection regulation) je platné v celé EU, je pfimo zavazné a ma prednost
pred vnitrostatnimi zakony. Vice o tomto nafizeni si muzete nastudovat na webu MV CR :

https://www.mvcr.cz/gdpr/clanek/co-je-gdpr.aspx

V této souvislosti je kolegové potrebné se seznamit se Zakonem o zpracovani osobnich
udaja €. 110/2019 Sb. , ktery upravuje tuto problematiku v Ceské republice. Pozor ! Pivodni
Zakon €. 101/2000 Sb. Zakon o ochrané osobnich udaju byl ke dni 24.4.2019 jiz zruSen !!

Neopomente si kolegové zpracovat v pisemné podobé ,, Pouceni a souhlas s poskytnutim
osobnich udaju vaseho zajemce,, . Tento souhlas jako zpracovatelé osobnich udaji musite
od vasich zajemcu zpracovat dle vySe uvedenych pravnich norem. V opaéném pripadé se
vystavujete kontrole a pripadné penalizaci za nesplnéni této povinnosti ze strany
kontrolniho organu, a to Ufad pro ochranu osobnich Gdajti ) viz. www.uoo0.cz .

Priklad Pouceni o GDPR a souhlasu s poskytnutim osobnich udaja naleznete zde :

https://azsluzbycb.cz/img/5446/16462/f 493_3896.pdf

3. Identifikace a kontrola klienta podle Zakona €. 253/2008 Sb. o nékterych opatienich proti
legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a financovani terorismu. Tento zakon si mizete nastudovat
zde : https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2008-253

v této souvislosti si zopakujme, Zze realitni zprostiredkovatel je podle § 2 pism. d) bodu 2 z.¢.
253/2008 Sbh. povinnou osobou a proto ma povinnosti z tohoto zakona vyplyvajici :

Identifikace klienta :
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Povinna osoba, realitni zprostiedkovatel, provede podle § 7 odst. 1 z.&. 253/2008 Sb.
identifikaci klienta nejpozdéji tehdy, kdy je ziejmé, ze hodnota obchodu prekro€i ¢astku
1000 EUR, pokud tento zakon dale nestanovi jinak a dale bez ohledu na limit stanoveny v
odstavci 1 identifikuje povinna osoba klienta rovnéz vzdy, pokud jde o podezrely obchod a
vznik obchodniho vztahu. Znamena to tedy, ze pro realithiho zprostredkovatele nastava
povinnost provést identifikaci klienta ( zajemce) prakticky ve vSech pripadech. Navic je
povinna osoba povinna uchovavat ( arechivovat) zjiSténé osobni tudaje po dobu 10ti roku
od uskuteénéni obchodu.

- u fyzické osoby se jedna o vSechna jména a pfijmeni, rodné €islo, datum narozeni, pohlavi,
misto narozeni, trvaly pobyt, statni obCanstvi, jde li o podnikajici fyzickou osobu také jeji
obchodni firmu, odliSujici dodatek nebo dalSi oznaceni, sidlo a identifikaCni Cislo osoby
(ICO) , povinna osoba identifikuje a udaje zaznamena a ovéFi z prilkazu totoZnosti, jsou-li v
ném uvedeny, a dale zaznamena druh a Cislo prukazu totoznosti, stat, popfipadé organ,
ktery jej vydal, a dobu jeho platnosti; sou€asné ovéfi shodu podoby s vyobrazenim v
prukazu totoznosti,

- u pravnické osoby ,se jedna o identifikaci obchodni firmy nebo nazvu vcetné odliSujiciho
dodatku, sidlo a identifikacni &islo ( ICO) udaje ke zjisténi a ovéieni totoznosti fyzické osoby,
ktera je Clenem jejiho statutarniho organu, popf. Osoby, kterou pravnicka osoba zmocnila,
aby ji ve statutarnim organu zastupovala. povinna osoba identifikuje a udaje zaznamena a
ovéfi z dokladu o existenci pravnické osoby a v rozsahu podle pismene a) provede
identifikaci fyzické osoby, ktera jejim jménem jedna v daném obchodu; je-li statutarnim
organem, jeho ¢lenem nebo ovladajici osobou této pravnické osoby jina pravnicka osoba,
zaznamena i jeji identifikaCni udaje.

Kontrola klienta :

Realitni zprostredkovatel jako povinna provede podle § 9 odst. 1 z.¢. 253/2008 Sb.
kontrolu klienta vzdy, kdy je zfejmé, ze obchod dosahne ¢astky 15.000 EUR ( cca
390.000,-K¢ nebo vyssi) a také, pokud obchoduje s politicky exponovanou osobou
jedna.

Jesté jen dodam, ze pokud realitni zprostredkovatel nezaméstnava dalSi osoby ani pro
ni nejsou dalSi osoby ¢inné jinak nez v zakladnim pracovnépravnim vztahu, nemusi
provadét tzv. Systém vnitinich zasad podle § 21 z.€. 253/2008 Sb.

Dulezita je také jesté skutec¢nost, ze pokud by se klient ( zajemce ) odmitl podrobit
identifikaci nebo kontrole , tako realitni zprostredkovatel jako povinna osoba podle § 15
odst. 1 z.¢. 253/2008 Sb. odmitne uskutecnit obchod nebo navazat obchodni vztah.
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4. Zpracovani a zalozeni Smlouvy o realitnim zprostredkovani a vSech pisemnych €i datovych
podkladll z této smlouvy vyplyvajicich, jedna se o podminku, kterou nam uklada Zakon o realitnim
zprostfedkovani

5. Zakladani dalSich pisemnosti do spisu dle €asové posloupnosti jako napf.
- protokol o prohlidce nemovitosti

- protokol o posouzeni stavu nemovité véci

- zpracovani navrhu nabidkové ceny,

- Smlouva o rezervaci (blokaci) nemovitosti

- zapisy (zaznamy) z jednani, vizitky klientU

- protokoly o pfedani nemovitosti

- stavy energii v nemovitosti atd.

- nékdy zalozeni rozpoc&tu obchodniho vztahu z divodu fakturace sluzeb
- UCetni (daniové) doklady jako podklad pro vasi danovou evidenci

6. Po ukonéeni obchodniho pripadu vyhotovit seznam pisemnosti ve spisové dokumentaci a
spisovou dokumentaci zalozit a archivovat pro pfipadnou kontrolu statni spravy.
Vysledkem zpracované procesni dokumentace by mél byt prehledny spisovy material, ve kterém se

bude realitni zprostfedkovatel, ale pfipadna kontrola, i po nékolika letech snadno orientovat.
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PRAVNI NALEZITOSTI PROCESU REALITNICH SLUZEB

Ve vysSe uvedenych éastech jsme probrali fadu pravnich nalezitosti a podminek vzniku
nékterych smluv spojenych s realitnim zprostredkovani, zejména se to tykalo Smlouvy o
realitnim zprostfedkovani a Rezerva€ni smiouvy.

Co se ty€e smluv realitnich (tzn. smluv kupnich, najemnich, darovacich, sménnych, popf. smluv o
smlouvé budoucich, smluv o uschovach atd. nechame na téch, ktefi jsou k tvorbé téchto smluv
odborné zpusobili, tedy na notafich i advokatech. Ti jsou podle zakona opravnéni takové smluvni
dokumenty vyhotovovat.

Pravnimu zastupci tedy poskytneme pouze souc€innost a vstupni informace o tom, jaké
parametry ma konkrétni smlouva obsahovat.

Dulezité! Pravni zastupce je naopak povinen postupovat podle zakona a je za kvalitu smluv

stejné jako za pripadnou uschovu finanénich prostiredkt plné odpovédny !

Co se ty€e uschov finan¢nich prostfedkd a dokumentu, tak klientovi doporucime jednani s bankou,
notafem Ci advokatem, ktefi jsou opravnéni bankovni uschovy provadét. Témto institucim
poskytneme potfebné informace a soucinnost.

Doporucuji realitnim zprostredkovatelum neprovadét smlouvy o uschové ani v pripadé,
pokud by byli k takovému ukonu klientem pisemné zmocnéni (poZadani), nebot’ se jedna se
o pomérné riskantni ukon pro nepravnika a proto tyto smlouvy nechme na téch, kteri jsou k
tomu opravnéni !
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XV. APLIKACE ETICKEHO KODEXU CEPI

Co je CEPI (European association of real estate professions) a co je cilem této organizace ?

CEPI je evropska “neziskova” profesni asociace EU v oblasti ¢innosti realitnich
zprostiedkovatelu (realitnich kancelari) a €innosti spravci nemovitosti. Cilem Cinnosti této
profesni neziskoveé organizace je rozvijet evropskou spolupraci, ktera pfispiva k regulaci, jednotné
struktufe a jednotnému Fizeni rozvoje realitnich trhu a realitnich sluzeb, cestou svych narodnich
zastupcu dohlizi nad profesni etikou realitnich kancelafi a spravci nemovitosti a vykonava ¢innost v
oblasti zkvalitnéni znalosti v oblasti realitniho trhu. Ceskou republiku v této organizaci zastupuje

Asociace realitnich kancelari CR se sidlem v Praze.

Eticky kodex CEPI a jeho zakladni nalezitosti
Realitni zprostredkovatel jedna pfi své Cinnosti vzdy s odbornou péci, Cestné, v souladu s dobrymi
mravy a platnymi zakony Ceské republiky.

. Realitni zprostfedkovatel svym jednanim neposkodi opravnéné zajmy a prava klienta. Mezi svymi
klienty necini rozdil( z ddvodu rasovych, naboZenskych, narodnostnich, politickych €i jim
podobnych.

. Realitni zprostfedkovatel voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svého postaveni v
neprospéch sveho klienta.

. Realitni zprostfedkovatel nesmi bez souhlasu klienta zverejnit davérné informace (bézné
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po ukonceni spoluprace.

. Realitni zprostfedkovatel je povinen zachovat mi¢enlivost vici tfetim osobam o obchodnich
pfipadech, a to i po jejich ukonceni.

. Realitni zprostfedkovatel spolupracuje s ostatnimi realitnimi zprostfedkovateli, pokud je to v zajmu
klienta. Pfi takové spolupraci realitni zprostfedkovatel svého kolegu umysiné neposkodi, respektuje
zasady dobré spoluprace, zdvofilosti a kolegiality.

. Realitni zprostfedkovatel nerealizuje obchodni nabidky vlastni nebo ¢lenu své rodiny (osob
blizkych), €i vlastni firmy, pokud s touto skute€nosti klienta neseznami.

. Realitni zprostfedkovatel jedna vzdy ve prospéch firmy, kterou reprezentuje.
. Realitni zprostfedkovatel svym vystupovanim vzdy reprezentuje svoji firmu ¢i zaméstnavatele,

. Realitni zprostfedkovatel si je védom své odpovédnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi, a
proto se neustale zdokonaluje ve vSech oblastech realitni ¢innosti.

Jedna ze skutecnosti, kterou by nemél realitni zprostredkovatel rovnéz Cinit a ktera v
etickém kodexu CEPI uvedena neni je, mit sjednanu smlouvu o realitnim zprostredkovani ke
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stejném pfedmétu pfevodu nebo predmétu uzivani s obéma stranami, aniz by splnil informacni
povinnost podle § 12 odst. 3 Zakona ¢. 39/2020 Sb.. Jinak re¢eno, pokud si realitni
zprostredkovatel sjedna provizi od obou stran, musi splnit informacni povinnost a sdélit tuto
skutecnost a vySi provize obéma stranam realitni smlouvy.

Zadani k praktickému cvicéeni:

Podle vyse uvedeného Etického kodexu CEPI aplikujte a vyreste nize uvedené ukoly.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele
a) Popsat zakladni nalezitosti Etického kodexu CEPI obchodnika s realitami
Vyjmenujte zakladni nalezitosti Etického kodexu CEPI.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele
a) Popsat zakladni nalezitosti Etického kodexu CEPI obchodnika s realitami

Sdélte, co je organizace CEPI (European association of real estate
professions), jaké ma poslani v ramci povolani Realitni zprostredkovatel a
kdo zastupuje CR v této nadnarodni neziskové organizaci.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu ¢innosti realitniho zprostfedkovatele
a) Popsat zakladni nalezitosti Etického kodexu CEPI obchodnika s realitami

Sdélte, zda je v souladu se zasadami Etického kodexu CEPI, pokud
realitni zprostredkovatel ma v pripadé zprostredkovani prodeje
sjednanou na stejny predmét prevodu zprostredkovatelskou smlouvu
jak s prodavajicim, tak s kupujicim a byly mu tak vyplaceny 2 provize za
zprostredkovani téhoz obchodu, pricemz realitni zprostredkovatel
nesplnil informaéni povinnost podle § 12 odst. 3 z. ¢. 39/2020 Sb.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele

Popsat zakladni nalezitosti Etického kodexu CEPI obchodnika s realitami

Sdélte, zda je mozné nadradit zasady Etického kodexu CEPI zasadam,
které vyplyvaji z ¢eskych zakont a uvedte priklady z €eskych zakona,
které by nemél realitni zprostredkovatel porusovat. (napf. trestni zakon,

porusovani dobrych mravu vyplyvajici z Ob&Z, z. €. 39/2020 Sb. Realitni
zakon)
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Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele

Aplikovat zasady Etického kodexu CEPI na modelovém pfipadu v praxi

Aplikujte Eticky kodex CEPI v pripadé, kdy zajemce o byt, ktery mate ve
vasi nabidce, je jiné narodnosti nez ceské, a zada vas o zajisténi
prohlidky tohoto bytu ackoliv vite, ze majitel bytu osobam jiné
narodnosti nez ceské, nehodla byt pronajmout ? Prakticky predvedte, jak
povedete rozhovor s majitelem bytu.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele

Aplikovat zasady Etického kodexu CEPI na modelovém pfipadu v praxi

Aplikujte Eticky kodex CEPI v pripadé, kdy majitel bytu, ktery Vas
pozadal o zprostredkovani pronajmu bytu, trva na tom, ze osobam jiné
rasy nehodla byt pronajmout ? Prakticky predvedte, jak povedete
rozhovor s majitelem bytu.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele

Aplikovat zasady Etického kodexu CEPI na modelovém pfipadu v praxi

Aplikujte Eticky kodex CEPI v pripadé, kdy majitel bytu, ktery Vas
pozadal o zprostredkovani pronajmu bytu, trva na tom, ze osobam s
jinym nabozenskym vyznanim, nez je on sam, nehodla byt pronajmout ?
Prakticky predvedte, jak povedete rozhovor s majitelem bytu.

Aplikace etického kodexu CEPI pfi vykonu €innosti realitniho zprostfedkovatele

Aplikovat zasady Etického kodexu CEPI na modelovém pfipadu v praxi

Aplikujte Eticky kodex CEPI v pfipadé, kdy zajemce o zprostredkovani —
prodavajici vas jako realitniho zprostredkovatele zada, aby ¢ast kupni
ceny ve vysi 300.000,-K¢ za prodanou nemovitost byla k jeho rukam
vyplacena kupujicim tak, ze tato €¢astka nebude v zadném pripadé
uvedena v kupni smlouvé a financ¢ni ¢astka bude zaplacena v hotovosti,
mimo jeho bankovni ucet. Prakticky predvedte, jak povedete rozhovor s
prodavajicim. Postupujte podle z. €. 254/2004Sb. O omezeni plateb v
hotovosti
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XVI. ODHAD TRZNi HODNOTY (obvyklé ceny), NABIDKOVA CENA,
FINANCNI ZAJISTENiIi REALITNIHO OBCHODU

Zopakujme si, co o této problematice fika ob¢ansky zakonik

§ 492 Ob¢éz
Hodnota véci, Ize-li ji vyjadfit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urcCi jako cena obvykla, ledaze
je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.

Dualezité! Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.
Definice tzv. obvyklé ceny (§2 odst. 1 zakona €. 151/1997) - Obvykla cena se pro ucely zakona ¢.
151/1997 Sb. o ocenovani majetku rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se

nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Tato obvykla cena nas bude nejvice zajimat, nebot’ tento zplisob ocenéni (s vyuZzitim
metody porovnavaci) budete pouzivat pri stanoveni nabidkové ceny nemovitosti pfi uzavirani
smluv o realitnim zprostfedkovani.

Odhad trzni hodnoty majetku, sluzeb a staveb (nemovitosti) se provadi podle Zakona €.
151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocernovani
majetku). Tento zakon upravuje zpuisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot
(dale jen "maijetek") a sluzeb pro uc€ely stanovené zvlastnimi predpisy.

Postup urceni obvyklé ceny

Zopakujme si, ze obvykla cena se pro ucCely ocefiovani majetku uré€i podle ustanoveni §2 zakona
o oceflovani majetku. Uréuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodno-ceni nejcastéji
se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skuteéné realizovanych cen stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylouéenim mimoradnych okolnosti trhu.

Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji vstupovat ceny, ve kterych jsou
obsazeny mimoradné okolnosti trhu.
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Obvykla cena se v praxi stanovuje analyzou, porovnanim a je strednim medianem
Gaussovy krivky €etnosti statistického vyhodnoceni vyskytu jednotlivych pripadu.
(Gaussova kfivka (hustota pravdépodobnosti) je funkci dvou proménnych: stiedni hodnoty a
rozptylu).

Pro stanoveni obvyklé ceny za predpokladu fungujiciho trhu je zpravidla nejvyznamnéjsi
pristup porovnavaci. VétSinou byva vyuZzita vice nez jedna srovnavaci entita (nemovitost), a proto
je dobré mit databazi o ur€itém poctu entit. Nejprve je potfeba vybrat entity, které pfiblizné napliuji
potfeby pro porovnani. Jejich poCet byva ¢asto omezen disponibilnim mnozstvim na lokalnim trhu v
daném segmentu.

Priklad stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodou:

* z nabidky v databazi skuteCné realizovanych cen je vybrana srovnatelna nemovitost.

» zhodnoceni dostupné informace — kde lezi, jakou ma zastavénou plochu, jakou ma plochu
pozemku, jestli ma kanalizaci nebo Zzumpu, jakym zplsobem jsou poskytovany zdrojové informace,
zda je podsklepena atd.,

* nabidka v databazi je ocenéna realizovanou cenou kupni (sjednanou). Za idealni pokladame
zpracovani tabulky, kde je zahrnuta:

- cena prodeje,
- zastavéna plocha,
- obestavény prostor,

venkovni Upravy,
vymeéra pozemku,

cena pozemku

Zahrnuty museji byt vS§echny dulezité udaje pro porovnani. Timto zplisobem je vyhodnoceno
osm, deset, patnact srovnatelnych prodeju, které Ize v databazi najit.

Z toho vyplyne nakonec celkové zhodnoceni.

(Popsany by mély byt vSechny porovnavané nemovitosti, s tim, ze pfepoCitame hodnotu jednak na
metr CtvereCni zastavéné plochy, a jednak na kubik obestavéného prostotu).

Z téchto hodnot stanovime prdmér, minimum, maximum a pfepocitame hodnotu pro objekt, ktery
ocenujeme, nebo chceme znat jeho cenu. Z toho ziskame orientacné nabidkovou cenu ocefiované
nemovitosti.

§ 2 Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb
Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenovani.

Cena zjisténa - cena urcéena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena
- (jedna se o pfesnéji zjisténou cenu majetku, a to podle riznych zpisobd)
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Zpusoby ocenovani majetku:

a) nakladovy zpulsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob (pfFijmovy zptlisob), ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutec¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a
z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk&né souvisejici véci,

d) ocennovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobu ocenovani stanovenych na zakladé
predpisu o ucetnictvi,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeiji.

§ 4 Ocenovani stavby

Nestanovi-li tento zakon jinak, stavba nebo jeji €ast (dale jen "stavba") se ocenuje :
e nakladovym
e vynosovym (pfijmovym) zejména komeréni objekty, sluzebnosti
e porovnavacim zpusobem
¢ nebo jejich kombinaci,

Jaky zpusob jejich pouziti u jednotlivych druht staveb stanovi Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
Vyhlaska k provedeni zakona o oceriovani majetku ¢. 151/1997Sb. (oceriovaci vyhlaska),
resi jiz konkrétni zpusoby vypoctu ocenéni).

Zakladnim principy metod ocenovani majetku

Nakladové metody spociva v porovnani znamych (skute€nych) reprodukénich nakladl stavby s
porovnatelnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi se stavbou ocefiovanou

Prijmova metoda je zalozena na koncepci asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice.
analyzuje trzni hodnotu nemovité véci na zakladé budoucich pfijmd (vynosu) z vlastnictvi domu. K
urCeni hodnoty majetku se dojde napf. diskontovanim (Prepocet budoucich cash flow
plynoucich z investi¢niho nastroje v jednotlivych letech na sou¢asnou hodnotu. nebo
kapitalizaci pfijmu odpovidajici kapitalizaéni mirou.
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Porovnavaci metoda je zalozena na porovnavani ocenované nemovitosti s nemovitosti
porovnatelnych parametru, které byly prodany za porovnatelnych podminek, tato metoda
nas bude nejvice zajimat.

viz vySe § 4 Ocenovani stavby

Nestanovi-li tento zakon jinak,
e stavba nebo jeji ¢ast (dale jen "stavba") se ocenuje nakladovym zptisobem
e komeréni objekty vynosovym (pfijmovym) zplsobem
e sluzebnosti porovnavacim zplsobem
nebo jejich kombinaci

§ 8 Ocenovani jednotek (byti, nebytovych prostor)

jednotka, kterou je byt nebo ktera zahrnuje byt, se ocernuje véetné podilu na spolecnych castech
nemovité véci, a to i v pripadé, jsou-li umistény mimo dum, a véetné podilu na nemovitych vécech,
kterée tvofi prislusenstvi domu, ur¢ené pro spole¢né uzivani.

Jednotka, kterou je nebytovy prostor nebo ktera zahrnuje nebytovy prostor, se ocefiuje véetné
podilu na spolec¢nych ¢astech nemovité véci a to i v pfipadé, jsou-li umistény mimo ddm, a véetné
podilu na nemovitych vécech, které tvofi pfislusenstvi domu uréené pro spolec¢né uzivani;
nebytovym prostorem nejsou prislusenstvi bytu ani spole¢né ¢asti domu.

Cena jednotky se zjisti nakladovym nebo porovnavacim zpisobem.

Velikost podilu na spoleCnych Castech nemovité véci pfislusejicich k jednotce se zjisti z vefejného
seznamu. ZpuUsob jejich ocenéni stanovi vyhlaska v navaznosti na druh a ucel uziti stavby, ve které
se jednotka nachazi.

§ 10 Ocenovani stavebniho pozemku

Stavebni pozemek se oceruje nasobkem vyméry pozemku a ceny za m? uvedené v cenové mapé,
kterou vydala obec.
Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se nasobkem vyméry pozemku a

zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost
pozemku pro stavbu, popfipadé ceny uréené jinym zplsobem ocenovani podle § 2, které stanovi
ocenovaci Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni stavebnich pozemkui na Uzemi obce

v vr

nebo jeji ¢asti v méfitku 1:5 000, popfF. v méfitku podrobné&jSim s vyznaCenymi cenami.

Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich
smlouvach.
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Ocenovani prava stavby

Pravo stavby se oceruje vynosovym zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku s uplatnénim dalSiho
uzivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zaniku prava. Zpusob vypoctu stanovi
vyhlaska.

§ 16b Ocenovani vécnych bfemen

Sluzebnosti se ocenuji vynosovym zplsobem na zakladé ro¢niho uzitku se zohlednénim miry
omezeni sluzebnosti ve vySi obvyklé ceny.

FINANCNI ZAJISTENiIi REALITNIHO OBCHODU

Otazka pri zkousce realitni zprostredkovatel zni takto:

Prokazte znalost finan¢nich produktt ve vztahu k nemovitym vécem (koupé/prodej), najem -
moznosti financovani, obvyklé aktualni arokové sazby, rozdil mezi bankovni a nebankovni pljckou,
mozna rizika ruznych finan¢nich produktl, role spoluruditele.

Nejprve bychom si seznamili s bankovnim systémem CR.
Na bankovni systém v CR Ize pohlizet z nékolika pohledu.

V Ceskeé republice je tzv. dvoustupfiovy bankovni systém — tzn. centralni banka a obchodni banky.
Centralni bankou je pak Ceska narodni banka, ktera dohliZi nad celym bankovnim a finan&nim
trhem, ktery v pfipadé nutnosti reguluje pomoci fiskalnich a monetarnich nastroju.

V$echny ostatni banky na finanénim trhu v CR se nazyvaji Obchodni banky. Obchodnich
bank je na bankovnim trhu v CR cca 40, ale jen n&které z nich se zabyvaji tzv. drobnou
klientelou, ktera nas bude nejvice zajimat.

Ceska narodni banka pak rozdéluje banky podle né&kolika hledisek. Mezi n& patfi napfiklad banky
podle velikosti (velke, stfedni a malé) anebo banky s ¢eskou anebo zahraniéni majetkovou ucasti,
pripadné spoleCnou ucasti.

Mezi nejvétsi banky u nas fadime banky, které se nékdy podle mnozstvi uskute¢nénych
obchodnich transakci nazyvaji tzv. velkou bankovni trojkou, a to:

o Ceskoslovenska obchodni banka a.s.
o Ceska spofitelna a.s.
¢ Komercni banka a.s.

Tyto banky jsou sou€asné tzv. univerzalnimi bankami, které provadi dennodenni bankovnictvi
jako jsou bézné ucty a dalsi vkladové produkty a uvéry, dale vice specializované produkty v podobé
investic a pojisténi. V neposledni fradé provadéji i uvéry na bydleni, které predstavuji v
produktové hierarchii nejvyssi misto.
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Banky, které nejsou bankami univerzalnimi se nazyvaji banky specializované. Specializované
banky se zamérfuji na dil¢i bankovni sluzby ke kterym fadime napf. financovani nakupu
nemovitosti a patfi k nim také Stavebni spofitelny.

V CR pUsobi pét stavebnich sporitelen, coZ jsou specializované banky zaméfené na depozita a
uvéry v souvislosti s bydlenim. Jsou to:

o Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s.

e Modra pyramida stavebni spofitelna, a.s.

¢ Raiffeisen stavebni sporitelna a.s.

o Stavebni spofitelna Ceské spofitelny, a.s.
o Wiistenrot - stavebni sporitelna a.s.

Kromé toho jsou u nas dvé banky poskytujici ryze hypotéky:

e Hypoteéni banka
e Wistenrot hypote€ni banka.

Dale zde pusobi i ryze investicni banka (Saxo bank), privatni (JT Banka, Fio banka) nebo
korporatni (Citibank).

Nebankovni instituce (napf. Provident, Zaplo, Zonky, Cofidis, Proficredit, Homecredit) jsou
podnikatelské subjekty, které provadi pujcky zejména béznym ob&anim. Typické pro tyto
zapujcky jsou benevolentnéjsi podminky pro jejich ziskani. Zridka je potieba dolozit pfijmy a
Cisty vypis z rejstriku dluznikd. Tato vyhoda je vSak vyvazena pomérné vyssimi uroky a
vysokou roc¢ni procentni sazbou nakladi RPSN (az 30 %).

Tyto nebankovni produkty by nemél realitni zprostfedkovatel svym klientim za zadnych okolnosti
na financovani nemovitosti doporucovat!!

Zakladni pojmy:

Hypotéka, nebo-li hypoteéni uveér je ucelovy uvér na nakup ¢i refinancovani nemovitosti
zajistény zastavnim pravem k nemovitosti. NejCastéji je vyuZzit k nakupu nemovitosti za ucelem
bydleni &i pronajmu (UCelova hypotéka). Hypotéky byvaiji splaceny pravidelnymi mési¢nimi
splatkami. Splatky byvaji nazyvany podle zplsobu jejich vypoctu.

V drtivé vétsiné pfipadu se vyuziva splaceni anuitni, tzv. némecky standard (360/30) kde se vySe
splatky v ¢ase pfi shodné vysoké urokové mife neméni. Méni se pouze pomér mezi splatkou uroku
a jistiny

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD %C3%BAv%C4%9Br

Dulezité je, aby realitni zprostfedkovatel umél rozlis§it mezi ivérem ucelovym a tvérem
(pujckou) neucelovou, coz ma zasadni vliv na parametry avéru.
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Méné bézné je poskytnuti nemovitosti jako zaruky za pujcku neucelovou, ¢asto oznaCovanou jako
tzv. americka hypotéka, coz je neucelovy uvér!!

Ani tento typ uvéru by nemél realitni zprostredkovatel svym klientim doporucovat a to jiz proto,
ze u tohoto typu uvéru nelze odecitat zaplacené uroky v pripadé dané z prijma.

Zadatelem o hypotéku se mUZe stat zletily ob&an Ceské republiky, ale cizinec, ktery zde ma
dlouhodoby nebo trvaly pobyt.
Banka u zadatele posuzuje zejména jeho schopnost splacet uvér. Je tedy nutné prokazat
dostateénou vysi pfijma. Zadatel o hypotéku by mé&l mit dobrou platebni historii (platit své
zavazky vcas).

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD %C3%BAv%C4%9Br

Prokazovani prijmu

Nejjednodussi prokazovani pfijmu je v pfipadé, ze ma zadatel svij bankovni u€et u banky, ve
které zada o hypotecni uvér. Pokud ma Zadatel bankovni G€et v jiné bance, bude po ném chtit
hypoteéni banka potvrzeni podle zpuisobu ziskani jeho prijmu.

Pokud je zadatel zaméstnanec, banka bude chtit dolozeni potvrzeni pfijmu ze zaméstnani,

které vystavi zameéstnavatel a dale obvykle tfi posledni vypisy z uétu, kam chodi vyplata. Pro
banku je také dulezité, zda je Zzadatel zrovna ve zkusebni dobé ¢i ve vypovédni Ihité. Jako

problémové se jevi i pracovni poméry na dobu uréitou,

Pokud je Zadatel podnikatel &i tzv. OSVC prokazZe svuj prijem prostfednictvim aktualniho
danového priznani (nékteré banky vyZaduji dvé posledni danova pfiznani) a potvrzenim o
zaplaceni dané z pfijmu.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD_%C3%BAv%C4%9Br

Prokazovani vydaju
Banka pfi ziskavani informaci o zavazcich zadatele vychazi z bankovnich a nebankovnich registrd,

které jsou za timto uCelem zfizené. Pocitaji se veskeré spotrebitelské uveéry, kreditni karty,
kontokorenty, hypotéky a uvéry ze stavebniho spofeni. Banka rovnéz pocita zZivotni minimum
Zadatele, které rovnéz zapocita do vydaja.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD %C3%BAv%C4%9Br

Dulezité pro pro praxi je znat Uvérové ukazatele CNB
Co je ukazatel LTV ?

Ukazatel LTV (Loan to value ) v pfekladu znamena ,uvér k hodnoté nemovitosti“. Jedna se o

financni vyraz vyjadfujici pomér mezi hypotecnim uvérem a zastavni hodnotou nemovitosti. Udava
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se Casto v kombinaci s Ciselnou hodnotou, napf. obecné pouzivany vyraz "osmdesatiprocentni
hypotéka" je tedy formaln& nazyvana jako LTV 80. Cislo znadi procento z ceny nemovitosti z kterého
Ize vypocitat maximalni vySi hypotecniho uvéru. Pokud je tedy napf. cena nemovitosti 3.000 000,-, pfi
LTV 50 muze klient pozadat o hypotéku v maximalni vysi 1 500. 000,-.

Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/l.oan_to_value

V Souéasné krizové dobé ( od dubna 2022) doslo ze strany CNB ke zpfisnéni tohoto
ukazatele tak, ze u klienti do 36 let se ukazatel LTV miize pohybovat az do vyse 90%, u
ostatnich klienti se musi pohybovat do max. vyse 80%. ( pozn. 100% znamena zastavni

hodnota nemovitosti zjisténa poskytovatelem hypotecniho uvéru)

Co je uvérovy ukazatel DTI ?

Ukazatel DTI (Debt to Income) je pomér vySe celkového zadluzeni zadatele o uvér a vyse jeho
gistého roéniho pfijmu. CNB v soudasnosti nestanovuje horni hranici tohoto ukazatele, pfi niz by
avér nemél byt poskytnut. V Souéasné krizové dobé ( od dubna 2022) doslo ze strany CNB ke
zprisnéni tohoto ukazatele tak, ze u klientti do 36 let se ukazatel DTI muze pohybovat do
max. vySe 9,5 nasobek Cistého rocniho pfijmu klientll , u ostatnich klienti se vsSak muze

pohybovat jen do max. vySe 8,5 nasobek Cistého rocniho pfijmu klientu

Co je uvérovy ukazatel DSTI ?

Ukazatel DSTI (Debt Service to Income — dluhova sluzba klienta) je procentnim vyjadrenim
podilu ro€énich primérnych vydaju zadatele o uvér vyplyvajicich z jeho celkového zadluzeni
(tzv. dluhova sluzba) na jeho roénim ¢€istém prijmu. Zjednodusené re€eno jde o procentni
podil celkové vyse vSech mési¢nich splatek na ¢istém mési€nim prijmu zadatele o uvér. V
Souéasné krizové dobé ( od dubna 2022) doslo ze strany CNB ke zpfisnéni tohoto ukazatele
tak, ze u klienti do 36 let se ukazatel DSTI muze pohybovat do max. vysSe 50% cCistého
meésicniho prFijmu klientll , u ostatnich klientli se vSak miize pohybovat jen do max. vyse

45% cistého mésicniho prijmu klientt
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Zopakujme si to : nau€me se témito pojmy pracovat tak, abychom nasim klientim poskytli
maximum potiebnych informaci k jejich rozhodnuti zda si hypotéku vezmou ¢i nikoliv. Nasi

klienti od nas takovou profesionalitu pravem oéekavaji. Shriime si jesté zakladni ukazatele :

LTV : 80/90 - vas klient si muze vypujcit max. 80% , resp. 90% zastavni hodnoty

nemovitosti. Zbytek finanénich prostiedkd musi mit z vlastnich zdroju !

DTI : 8,5, resp. 9,5 — vas klient nesmi byt v pripadé hypotec¢niho uvéru zadluzen vice jak

8,5 , resp. 9,5 nasobek jeho ro€niho €istého prijmu

DSTI : 45, reso. 50 — vas klient nesmi mit mésiéni vydaje na hypotéku vyssi nez 45 %,resp.

50% jeho €istého mési€niho pfijmu.

Vime jiz, co znamenaji ukatzatele LTV-DTI-DSTI a jaké maji tyto ukazatele v souc¢asné dobé
hodnoty a jaké maji tyto hodnoty vztah k finanénim moznostem klientl, resp. zadatelti o
hypotéku. Snadno tedy mizeme odhadnout, zda nas klient mize vibec o hypotéce uvazovat

€i nikoliv. U zkousky je znalost téchto ukazateli vyzadovana !

Pozor : U neucelové , tzv. Americké hypotéky je maximalni vySe uvéru 65-75 % hodnoty
nemovitosti. U hypotéky bez prokazovani pfijmu je hranice avéru 50-60 % hodnoty nemovitosti. Pozor
! Na americkou hypotéku nelze zadat statni podporu nebo si zaplacené uroky odecist z dani.

Doba splatnosti hypotéky?

Pro hypoteéni uvér je typické splaceni pravidelnymi splatkami, tzv. anuitni splaceni. Anuitou je
splacena umorovana pujcka souc¢asné s urokovou platbou (tirokem), jejichz pomér se kazdou
splatkou méni. V prubéhu splaceni klesa podil uroku a zaroven roste podil umoru, tj. kazda dalsi
splatka obsahuje vétsi podil umoru a nizsi éast uroku. Zadatel musi splfiovat podminku, kdy
délka splatnosti tvéru nesmi prekrogit 70 let jeho véku. Cim je del$i doba splatnosti Gvéru, tim je
nizsi splatka a naopak. Optimalni doba na splaceni hypotecniho uvéru je 25 az 30 let, kdy je nejlepsi
pomeér mezi vysSi splatky a naklady na uveér.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD %C3%BAv%C4%9Br
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Co je umor?
Umor je splatka jistiny dluhu, tedy ¢ast splatky, o kterou se béhem splaceni snizuje vyse dluzné
Castky. Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/%C3%9Amor

Co je urok ?
Urok je penézita odména za puljceni penéz

Jak se vypogéita urok ?

Jistina x urokova sazba v % x délka uro€eni (napf. 1 rok)
urok =

100

Priklad: vypocitejte urok po prvnim roce splaceni, pokud si vas klient vzal hypotéku na byt ve vySi
2.000.000,-K¢ s urokovou mirou 3,8 % p.a. ?

Vzorec vypoctu:
2.000.000,-K¢ x 3,8 % x 1rok

urok = = 76.000,-K¢é
100

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/%C3%9Arok

Ano!!l, neni to chyba...... pfi 2 milionové hypotéce zaplati prvni rok splaceni vas klient 76.000,-K¢
hypote¢ni bance jako odménu za pujceni penéz.

Znamena to tedy, ze mési¢né uhradi klient bance:
urok 6.334,-K¢ (tzn. 76.000: 12) +

splatku jistiny 8.334,-K¢, (tzn. 2.000.000 : 240 (pocet splatek za 20 roku))
tedy celkem klient uhradi mésicni splatku hypotéky (8.334,-K¢ + 6.334,-K¢) ve vySi
=14.668,-K¢

A kolik ze vas klient zaplatil po prvnim roce splaceni z jistiny hypotéky 2.000.000,-K¢ ?

Prakticky nic, nebot zaplaceny urok, ktery byl k jistiné po prvnim roce splaceni pripsan zcela pohltil
splatky jistiny. Nebo-li, splatky jistiny sotva stacCily na uhrazeni uroku. V dalSich letech splaceni se
vSak bude postupné ménit pomér mezi vysi uroku a vySi umoru (vySe skutecné splacené jistiny).
Graf uvedeny nize ukazuje ro¢ni souhrn imorové a urokové slozky pfi mésicnich splatkach puajcky
ve vySi 1 milionu na 20 let pfi pevném uroku 4 %
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Zdroj (https://cs.wikipedia.org/wiki/%C3%9Amor)

Co je urokova sazba? (neboli urokova mira, ktera se udava v % za rok, per annum)

Urokova sazba je procentualni vyjadreni navyseni vypajéené éastky za urcité dasové obdobi.
Pro hypotéky je uvadéna urokova sazba roCni (per annum — zkratka p. a.). Jedna se o financni
odmeénu pro banku (véfitele) za vypujCeni penéz.

Urokova mira se odviji od né&kolika faktortl. Prvnim je éista Grokova mira plynouci z lidské
preference nynéjsi spotreby pred pozdéjsi. V ekonomii se tato skute€nost nazyva tzv. Zakonem
Casové preference, kdy statky dosazitelné okamzité preferujeme pred statky dosazitelnymi v
budoucnu. Druhou slozkou je rizikova prémie.

Cim vyssi je riziko nesplaceni tGvéru, tim vice bude véfitel od dluznika vyzadovat jako
kompenzaci. Dale urokova mira roste vlivem inflace, pfesnéji oekavané inflace. Kdykoliv véfitel
predpoklada, ze kupni sila penéz klesne néjakou mérou v uvazovaném obdobi, bude Zadat od
dluznika vysSi sumu, aby tuto ztratu nahradil (hominalné vice je realné stejné).

Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/%C3%9Arokov%C3%A1

Co je jistina ?
Jistina je zakladni penézni ¢astka, ktera byla pujéena nebo ktera tvorila vklad. K ni se pfipisuji
uroky, coz je odména za jeji poskytnuti. Tyto uroky, stejné jako uroky z prodleni nebo poplatek z
prodleni, tvofi pfisluSenstvi jistiny.

Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/Jistina

Co je zivotni minimum ?

Zivotni minimum je minimalni spoleéensky uznana hranice penéznich pfrijmu k zajisténi
vyzivy a ostatnich zakladnich osobnich potieb. Vyse Zivotniho minima Zivotni a existenéni
minimum je zvySovano narizenim vlady k 1. lednu podle skute€ného vyvoje spotrebitelskych cen.
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Vyse zivotniho minima v Ké/mésic k 1.7.2022

Pro jednotlivce 4620
Pro prvni dospélou osobu v domacnosti 3910
Pro druhou a dalsi dospélou osobu v domacnosti 3530
Pro nezaopatiené dité ve véku
do 6 let 2710
6 az 15 let 2670
15 az 26 let (nezaopatiené) 3050

Zdroj: https://www.mesec.cz/socialni-davky/statni-socialni-podpora/zivotni-minimum/
Zivotni minimum je souétem vSech &astek zivotniho minima jednotlivych élentt domacnosti.
Uplatnéni zastavniho prava

Pokud klient neni schopen splacet, obrati se zastavni véfitel nejprve na rucitele. Pokud ani rucitelé
nejsou schopni hypotecni uvér splacet, uplatni se zastavni pravo (je uvedeno v katastru
nemovitosti u zapisem u zastavené nemovitosti) exekuci dotéené nemovitosti (typicky exekuce
prodejem nemovité véci).

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Hypote%C4%8Dn%C3%AD %C3%BAv%C4%9Br

Rugditel

Rucitel - osoba vzdy odlisna od dluznika, na sebe vezme povinnost uspokojit pohledavku véritele,
jestlize tak neucini dluznik. Velmi zjednoduSené Ize fici, Zze rucitel se dostane do pozice velmi
podobné dluznikovi, protozZe je povinen splnit dluh za dluznika. Pravni uprava ru€eni je feSena
predevSim ob&anskym zakonikem(§ 2018 az 2028).

Zdroj:https://cs.wikipedia.org/wiki/Ru%C4%8Den%C3%AD

Co je RPSN ?
RPSN (ro€ni procentni sazba nakladu) je cislo, které ma umoznit spotrebiteli [épe vyhodnotit

vyhodnost nebo nevyhodnost poskytovaného uvéru. RPSN udava procentualni podil z dluzné ¢astky,
ktery musi spotfebitel zaplatit za obdobi jednoho roku v souvislosti se splatkami, spravou a dalSimi
vydaji spojenymi s Cerpanim uveru.

RPSN tedy vyjadruje skuteéné naklady na uvér, nikoliv jen urok, jak by se na prvni pohled
mohlo zdat. Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/RPSN

Uvér ze stavebniho sporeni
Co je stavebni sporeni
Stavebni sporeni reprezentuje specificky druh spofeni, ktery umoznuje nasporit €astku na

budouci vystavbu, rekonstrukci nebo jiné stavebni upravy nemovitosti. Behem sporeni klient
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ziskava, kromé pravidelného uroku z dosud nasporené €astky, také statni podporu. Po spinéni
ur€itych podminek ma narok na ziskani vyhodného uvéru ze stavebniho sporeni.

Myslenka stavebniho spofeni se poprvé objevila v 18. stoleti v Anglii, za ucelem efektivnéji vyresit
bytovou nebo podnikatelskou potfebu omezené skupiny lidi.
Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Stavebn%C3%AD spo%C5%99en%C3%AD

Uzavieni smlouvy o stavebnim sporeni

Pfi uzavieni smlouvy o stavebnim sporeni si musi klient stanovit vysi cilové ¢astky, coz je Castka, ktera
ma odpovidat urcitému budoucimu feSeni bytovych potfeb. Podle § 5 odst. 9 zakona €. 96/1993 Sb. je
cilova Castka rovna souctu vkladu, statni podpory, Uvéru ze stavebniho spofeni a urokl z vkladu a
statni podpory, po odecten dané z pfijmU z téchto uroku.

Pfi podpisu smlouvy klient zaplati poplatek ve vySi 1% z cilové Castky. Stejny poplatek je uctovan
i z navySeni cilové ¢astky. Ve smlouveé je sjednana urokova, kterou se budou urocit nasporené
prostifedky, a urokova sazba uvéru, ktery bude moci ziskat.

Hlavni vyhodou uvért ze stavebniho je, ze vySe jejich urokové sazby je zakonem omezena.
Nesmi prevysit urokovou sazbu z vkladl na ucet stavebniho sporeni o vice nez tfi procentni
body. V pripadé nizkého uroceni vklada to nutné znamena i nizkou sazbu uvéru ze
stavebniho sporeni. To ovSem neplati u pfeklenovaciho uvéru.

Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Stavebn%C3%AD sp0%C5%99en%C3%AD

Co je preklenovaci uvér?
Bézné se stava, Ze klient potrebuje resit své bytové potreby jesté predtim, nez ziska narok na

uvér ze stavebniho spofreni. To pak lze resit tzv. preklenovacim uvérem. Tento uveér je
poskytovan ve stejné nebo mensi vysi nez sjednana cilova ¢astka. Ackoliv je stavebni
spofitelna ze zakona povinna pfi spInéni danych podminek poskytnout uvér ze stavebniho spofeni,
u preklenovaciho uvéru to neplati. Stavebni spofritelna sama rozhoduje, komu ho schvali, €i ne.
Dalsi specifikaci tohoto uvéru je to, ze neni splacen postupné, ale jednorazové v okamziku
splnéni podminek a ziskani uvéru ze stavebniho sporeni. Po dobu jeho trvani klient splaci
pouze urok, nikoliv jistinu, a zaroven dal pravidelné spof¥i sjednany vklad na svuj ucet
stavebniho spofeni. ProtoZze urokové sazby tohoto uvéru nejsou regulovany zakonem, jejich
vySe nemusi byt stejna po celou dobu trvani uvéru.

Po spinéni podminek na schvaleni uvéru ze stavebniho sporeni za¢ne klient platit misto
uroku preklenovaciho uvéru a sporeni urok z pridéleného uvéru a umorovat jistinu (zbyvajici
dluh). Produkt byva nastaven tak, aby se celkové financni zatizeni klienta pred pridélenim cilové
Castky a po ném pfilis nelisilo.

Zdroj https://cs.wikipedia.org/wiki/Stavebn%C3%AD spo%C5%99en%C3%AD
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Obrazek: Vyuziti pfeklenovaciho uvéru. Zdroj: httop://finance.idnes.cz

Uzavienl

[~ smiouvy  Pridéleni cllové &astky
| Fize Gvéru
[ || Prakienovaci
pleklenovactho — uvér ol
avéru

Stavebni sporeni je povazovano za jeden z nejbezpecénéjsich a nejvyhodnéjsich finanénich
produkti na ¢eském trhu. Pravo provozovat stavebni sporeni maji pouze specializované
banky na zakladé zvlastniho opravnéni a zaroven zakon omezuje obchodni aktivity
stavebnich sporitelen.

Jiné zpUsoby financovani nez hypote¢ni uvér a uvér ze stavebniho spofeni nejsou na nakup
nemovitosti vhodné a proto by je nemél realitni zprostfedkovatel svym klientdm nabizet

Razné spotiebitelské uvéry od nebankovnich instituci jsou nevhodné pro financovani
nemovitosti pravé z davodul vysokého procenta RPSN a proto se jejich detaily zabyvat
nebudeme. Posta¢i nam upozornéni na jejich nevhodnost pro nakup nemovitosti.

Postup zadatele pfri ziskani hypote¢niho uvéru:
Zakladni postup vypoctu parametr hypote€niho uvéru podle jeho vstupniho kapitalu, véku a vyse

pFijmu, kde si zopakujeme shora uvedenou teorii. Dnes bychom si pfibliZili jednu z otazek, kterou
budete pfi zkousSce fesit v tzv. modeloveé situaci.

Jak tato otazka ve kvalifikacnim standardu MMR CR stoji ?
Ustné prezentujte: Popiste postup Zadatele pri ziskani hypotec¢niho tvéru a uvedte zakladni

zpusob vypoctu jeho parametrd podle jeho vstupniho kapitalu, véku a vy$e prijma

Jak postupovat ?

. do jaké hypotecni banky, Ci stavebni spofitelny svého klienta nasmérovat v pfipadé, ze bude
financovat nakup nemovitosti na Uveér je u kazdého jednotlivého realitniho zprostfedkovatele razné,
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nebot kazdy ma zpravidla jiz své hypote€ni poradce tzv. “na telefonu®, ktefi jsou obeznameni s
nejvyhodnéjsimi produkty na finan¢nim trhu.

U problematiky hypoték i ivéru ze stavebniho spofeni ze kazda hypoteéni banka nebo stavebni
sporitelna zjistuje u klientu jejich celkové Cisté pFijmy. Tzn. jejich celkové pfijmy ze zaméstnani (Ci
jiné pfijmy) a od téchto pfijmd odecita naklady klientd, tzn. pravidelné naklady na jidlo, oSaceni,
splatky jejich dluhd atd.

Jejich Cisté mésicni pFijmy (tedy to, co jsou schopni splacet) pak porovnavaji s mésicni splatkou
hypotéky a to tak, Ze zajemcim musi jesté zbyt tzv. Zivotni minimum na bé&Znou obzZivu. Z téchto
predpokladu je tedy nutné vychazet.

. uvedte zakladni zpUsob vypoctu parametri hypote€niho uvéru, a to podle vstupniho kapitalu
klienta, jeho véku a jeho vySi pfijma:

Co je mysleno parametry hypotéky?

. vySe uveéru... napf. 2.000.000,- K&

. vék klienta (tzn. po jakou max. dobu muize uvér splacet) banky pracuji s tim, Ze uvér by mél byt
zaplacen do délky zivota klienta max. 70ti rokd. Z toho si odvodite, na jakou maximalni dobu si
klient muze hypotéku vzit, napf. muz 40 rokd si muze vzit hypotéku na max. dobu cca 30ti rok

. doba splaceni uvéru. napf. 20 let, ale pozor, pro vypocet hypotéky neni podstatny udaj 20 let ale
pocet splatek za 20 let (tedy 20x12 mési¢nich splatek) tedy klient zaplati za 20 let celkem 240
splatek

4. urokova mira hypotéky, to samoziejmé vi jen banka, t.C. se to pohybuje kolem 2,99 % p.a. (per
annum) tzn. 2,99 % z vypujCené Castky za rok

. vySe Cistého pfijmu ze zaméstnani (resp. celkova vySe pfijmu rodiny)
. vysSe zivotniho minima, to je rozdilné u jednotlivce, rodiny, rodiny s 1-2 détmi apod.

Nastudujte si prosim tento odkaz, abyste mohli pri zkousce zjistit aktualni zivotni minimum
Zadatele o hypotéku ci uvér ze stavebniho sporeni.

https.//www.mesec.cz/socialni-davky/statni-socialni-podpora/zivotni-minimum/

7. VySe dalSich zavazkua klienta mimo hypotéky, tzn. vSechny jeho znamé zavazky

8. Zastavni hodnota kupované nemovitosti (viz. kapitola LTV)... to je odhad banky nemovité véci
a je to vyjadreni jejiho rizika vidi klientovi, obvykle je zastavni hodnota nizSi nez cena
sjednana(kupni). Obvykle je to jen 85 % a zbytek si musi klient dofinancovat.
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A nyni k vlastni hypotéce

ZpUsob splaceni hypotéky je obvykle v CR anuitni podle tzv. Némeckého standardu, tzn., ze
pfi sjednani hypotéky se vypocéte mésiéni anuitni splatka, ktera je béhem celé doby fixace
urokové sazby neménna. Ale pomér splatek jistiny a iroku se v pribéhu splaceni méni - z
pocatku je vice splacen urok oproti jistiné a postupem €asu se urok sniZuje a jistina tedy tvofi vyssi
Cast splatky. (Existuje ale také zplsob splaceni linearni, tzn. kazda splatka je nizSi a nizsi).

Némecky standard (360/30) znamena, ze u Némcl ma rok vzdy jen 360 dnu a mésic vzdy
jen 30 dna.

A nyni, a to je velmi dllezité pro pochopeni, jakou vysi mési€ni splatky bude klient u své
hypotéky splacet.

Splatka hypotéky je zpravidla mésicni, kromé splatky jistiny je nutné pocitat nikoliv s ro¢ni
urokovou mirou (2,99%) p.a., ale mési¢ni urokovou mirou. Jak se to spocita ?

Priklad: Vas klient si chce vzit hypotéku 2.000.000,-K& na koupi bytu. Bude splacet 20 rokl a
urokova mira po dobu fixaéni doby je 2,99 % p.a. Klient vam polozil otazku, kolik bude mésicné
splacet? Vy mu odpovite, ze mésic¢ni splatka jeho hypotéky se bude skladat ze dvou ¢asti, a
to splatky jistiny (tzv. tmoru) a splatky uroku.

VySe hypote€niho uvéru

Vzorec pro vypocet mésicni splatky jistiny =
celkovy pocet splatek po dobu hypotéky

2.000.000 K¢
v nasem pripadé: = 8.333,-K¢
240 tzn. (20 rokd x 12 mésicu)

Vas klient tedy bude mésiéné platit 8.333,-K€ jako splatku jistiny (dluhu). Této ¢astce se také
fika amor.

Dale bude mési¢né platit bance urok z vypujéenych penéz, jak se to spocita ?

Rocéni urokova mira p.a.v %

Vzorec pro vypocet mésicni urokové miry =
360 x 30
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2,99 %
v nasem pripadé: =0.249 %
360 x 30

Mésicni splatka uroku je tedy 0,249% z €astky 2.000.000,-K¢, tedy: (2.000.000:100) x 0,249 =
4.980,-K¢.
Vas klient tedy bude mésicné platit spolu s jistinou i urok bance ve vysi 4.980,-K¢

Vasemu klientu sdélite, ze jeho celkova mésic€ni splatka hypotéky se bude ¢init
celkem (8.333,-K¢ + 4.980,-K¢) = 13.313,-K¢E

Nyni je jen na Vas, abyste s klientem probrali, zda si po dobu 20 rokd bude moci dovolit takovou
splatku splacet. U némeckého standardu je totiz po celou dobu hypotéky (resp. po celou dobu
fixace) stejna mésicni splatka, pamatujte na to!

Cim se umotuje jistina (zvysuje se podil tmoru mésiéni splatky hypotéky) tim naopak klesa &ast
urokova.(tedy snizeni podilu uroku v celkové mésicni splatce). Viz. obrazek shora.

Zaver : Pokud klient poctivé splaci svoji hypotéku , tak se postupné stale vice zvysuje podil
splatky jistiny a naopak se snizuje podil splatky uroku !!!

Je také dulezité, abychom svym klientim pfripominali jaka jsou uskali hypotéky

Jedna se o tato uskali :

1. pfi neuhrazeni 3 splatek hypotéky hypotecéni banka hypotéku tzv. zesplatni ( ukon¢€i) a do
30ti dna vyzve dluznika k uhrazeni celé hypotéky najednou( tedy jednak jistiny, urokd, ale i
vSech pokut a dalSiho prisluSenstvi) !

2. pri zaniku pojisténi zastavené nemovitosti je pro banku diivodem k ukon¢eni smluvniho
vztahu !

Podivejte se na video z You-Tube , Finanéni typy s Marcelou :

https://www.youtube.com/watch?v=EyB4cQPdwpA&ab_channel=FinanceProRadost

Na zaveér této kapitoly se jesSté prosim podivejte na vyvoj cen nemovitosti v segmentu rodinné

domy, byty a pozemky v zavislosti na vyvoji urokovych sazeb hypoték. ( viz. dole) Strmy vzestup

cen nemovitosti od roku 2016 je z grafu ziejmy. NejnizSi aro¢eni hypoték ( ekonomie zna

termin tzv. fiat money - levné penize ) v roce 2016 naznacuje, co je jednou z pri€in tohoto
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poptavkového Soku v segmentu nemovitosti . Kdyz si k tomu pridame dalSi znamé faktory,
a to pomérné razantni kazdoro¢ni zvySovani minimalni mzdy a dichodi od roku 2015 ,
zvysSovani miry inflace (ceny nemovitosti se do inflace navic nezapogitavaji) a nesmysiné
komplikovany stavebni zakon ve véci povolovani staveb , tak si pri¢inu tohoto
poptavkového Soku docela dobie odvodime, vid'te. DalSi pri¢éinou jsou i spekulativni nakupy
byt ze strany nasich spoluobéant, ktefi se radi nazyvaji ,,investory“ . Nezridka vidime tyto
»investory“ ( ja je nazyvam obycejnymi spekulanty ) , ktefi skoupili 20 a vice byt a tyto byty
pronajimaji. Takové byty bohuzel nenavratné mizi z realitniho trhu a i proto je na trhu s
nemovitostmi jejich nedostatek. To je podle mne pro realitni trh velmi nebezpecna situace.
Zamyslete se kolegové nad tim, kde si potom mladé , za€inajici rodiny, tfeba vase déti ,maji
obstarat bydleni ? Podle mého nazoru je tento poptavkovy Sok vysledkem kombinaci pravé
vysSe uvedenych faktord.

Zamyslete se také kolegové nad pri€inami tohoto mimoradné nebezpeéného stavu a u
zkousky si o tom urcité popovidame.

Bylo by velmi dobie, pokud bychom my, jako realitni zprostredkovatelé vysvétlovali svym
klientim rizika spojena s neustalym zvySovanim cen nemovitosti, nebot’ disledky tohoto
stavu pociti nakonec kazdy obcan. Velmi realné nam hrozi obdobné dusledky jako pri
hypotecni krizi z roku 2008 v USA.

Dne 20.1.2021 jsem si precetl ¢lanek na internetovém portalu“Denik N“, tykajici se bytové
krize v Dansku. Pro mé je to odstrasujici priklad toho, jak bytova krize miize také skonciti u
nas a Dansko neni od Ceské republiky zas tak daleko , vidte.......

https://denikn.cz/683844/rovnostarsti-danove-vymysleji-jak-zajistit-bydleni-pro-vsechny-uz-ted-v-
zemi-plati-omezeni-ktera-by-v-cesku-rozpoutala-revoluci/?

utm_source=www.seznam.cz&utm medium=sekce-z-

internetu#dop ab_variant=0&dop source zone name=hpfeed.sznhp.box&dop req_id=xtt5IHHCm
zI-202108201143&dop _id=13104279

Vazeni kolegové ,

na uplny zavér této dulezité kapitoly financovani nakupu nemovitosti si dovoluji vnést
nékolik osobnich postiehll k souc¢asné neutéSené situaci v oblasti sou¢asného strmého
zvysSovani cen nemovitosti na realitnim trhu. Na obrazcich dole je tento trend jasné zrejmy.
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Vyvoj cen nemovitosti od roku 2010
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zdroj :
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Vazené kolegyné a kolegové,

1

velmi bych si pral, abychom vnaseli do naSi realitni Cinnosti nejenom “ pohled ochodnika s
realitami , ale také ,, pohled ekonoma®“. Né nadarmo se ekonomie jako spoleCenska véda
nazyva také kralovou véd. Ekonomie jako spoleCenska véda vnasi tedy do urcité problematiky
riizné uhly pohledu z mnoha jinych spoleCenskych véd. Ekonomie souvisi s dalSimy obory jako
jsou ucetnictvi, matematika, ekonometrie, statistika, psychologie ¢i pravo atd. Ekonom vi, Ze
inflace ( v nasem pripadé inflaéni spirala cen nemovitosti) je hlubokd ekonomicka
nerovhovaha mezi poptavkou a nabidkou , ktera se projevuje pravé ve zvysSovani cen

komodit.

Ekonomicka véda ( makroekonomie i mikroekonomie) zna pfitom 2 druhy inflaci, nebo chcete-li ,

2 pri€iny vzniku inflace. Tou prvni pfi€inou je tzv. Nabidkova inflace — nabidkovy Sok ( angl.
cost-pusch), ktera , tla€i ,, ceny komodit smérem nahoru (vznika napf. vySovani cen vstupu —
angl. imput , jedna se zejména o zvySovani cen energii — ropy, plynu, el. energie a dalSich vstupU
tzv. zelené energie-solarni elektfina, atd.) , tento druh inflace obyCejny ob&an neovlivni, nebot’ se
jedna o inflaci , ktera vznika zejména mimo CR u svétovych producent( energii a sluzeb.

Tim druhym a pro nas zasadnim druhem (chcete-li pfi€inou ) inflace, je tzv. Poptavkova
inflace — poptavkovy sok ( angl. demand-pull ), ktera ,, tahne“ ceny komodit smérem nahoru.
Tento druh inflace vznika pravé u cen komodit jako sou nemovitosti. Tento poptavkovy sok ,
ktery v soucasné dobé snad vsSichni s udivem sledujeme nevznikl nahodou, vznikl ale
prirozenym lidskym chovanim obcanu, ktefi jsou tazeni : nizkymi Urokovymi sazbami
hypoték, zvySovanim minimalni mzdy, strmym zvySovanim mezd a platd ve statni a
soukromé sfére, zvySovanim starobnich dichodt, chcete-li , zvySovanim tzv. nadlimitnich
uspor. Tato situace vSak nebude a ani nemutize trvat donekone¢na. Samoziejmé, jaka situace
muze nastat mdzeme jen odhadovat, ale jiz dnes vime, Ze inflace vyraznou mérou znehodnocuje
uspory nas vSech a podle mého nazoru nakonec bude mozna jedno, v jakych komoditach tyto
uspory jsou.

Autor ¢lanku : Ing. Antonin Zahalka
zdroj informaci :
https://cnn.iprima.cz/klaus-budu-volit-ty-kteri-se-vzpiraji-beznadejnemu-sesunu-doleva-a-do-piratstvi-34968.

Pozn. autora k inflacnim tlakum :

Z iflacnich tlaku , zejména z tzv. poptavkové inflace na jedné strané vyplyva zvysSovani cen

nemovitosti , coz je viditelné i na zacatku roku 2022. Na druhé strané , zejména v dobé az
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tyto inflacni poptavkové tlaky pominou muze ( podle mne bude) znamenat vyrazné sniZeni
cen nemovitosti na nemovitostnim trhu. PoloZme si koleginé a kolegové zasadni otazku.
Co se v takovém pripadé stane s hypotékami vasich klientu, kteri hradili kupni cenu
,» predrazenych ,, nemovitosti touto cestou ? Moc se o tom v soucasné dobé nehovori ,
vid'te ! Zkusme si o tom popremyslet. Budu rad za vase nazory , které muzete posilat na muij
mail : zahalka.antonin@seznam.cz. Pomuzete tim k vyuce vasich kolegu.

Prectéte si prosim c¢lanek , ktery byl uverejnén jiz v roce 2020 na portalu KURZY CZ, viz.
https://www.kurzy.cz/zpravy/549738-co-se-stane-s-hypotekou-pri-poklesu-cen-nemovitosti/

S timto nazorem nelze nez souhlasit. Je treba si uvédomit, Ze banky o svych aktivech a
pasivech uctuji stejné jako kazda jina pravnicka osoba. Kazda hypotec¢ni banka snizeni

hodnoty svych aktiv ( hypotec¢ni uvér neni ucéetné nic jiného neZ aktivem, resp.
dlouhodobou pohledavkou banky za véritelem ) ucetné vyresit.

Co se stane, kdyZ ceny nemovitosti pujdou vyrazné smérem dolu ? Banka musi ucetné sva
aktiva (resp. pohledavky ) pri vyrazném snizeni jejiich hodnoty precenit. Zde je velké
nebezpeci pro vsechny dluzniky , kterym banka pujéila na , pfedrazené ,, nemovitosti.

Jednak ( a to si malokdo uvédomuje) jsou dluznici podle uvéroveé smlouvy sami povinni
banku informovat o vSech okolnostech majici vliv na hodnotu jejich nemovitosti.... jinak
Feceno,

dluznik sam a z vlastni iniciativy musi banku informovat o tom, zZe doslo vlivem poklesu cen
nenovitosti ke snizeni hodnoty zastavéné nemovitosti, pricemz

banka muze pozadovat, aby jejich dluznik v takovém pripadé, zhojil takovou situaci tim, Ze
bud’ formou mimoradné splatky svuj uvér ponizi a nebo zastavi bance dalsi nemovitost, aby
tak vyrovnal pokles hodnoty nemovitosti, na kterou si vypujcil.

Kolegyné a kolegové, takovato situace podle mého nazoru na trhu s nemovitostmi v
budoucnu vazné hrozi. Takovou hrozbu je nutné s vasimi klienty vazne a seriozné projednat
jesté pred tim, nez si vas klient pujci. Cilem by mélo byt predchazet tomu, aby vas klient
nemusel v budoucnu svoji vysnénou nemovitost pred¢asné prodat, aby tak uspokojil
budouci naroky banky. Bud’'me tedy ke svym klientim seriozni !! DileZité je vysvétlovat
klientim, zZe hypotéka je “béh na dlouhou trat* a pokud si ji jednou vezmou, neni z tohoto
dluhu uniku ... resp. jen tim, Ze ji zaplati !! Klienti obéas na uroky zapominaji a vnimaji jen
to, zZe splaci jen jistinu.
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Pozn.

Jesté bych se zminil na uplny zavér o poskytovani tzv. reverznich hypoték. Tzn. jinak
feceno, neucelovych ,, Americkych” hypoték nékterymi ,, investory “, kteri se zaméruji na
poskytovani hypoték pro duchodce, ktefi se dostanou do financ¢ni tisné. Je to az
neuvéritelné, kam az nékteri ,, investori ,, dojdou a k ¢emu se snizi. Povazuji to za
odstrasujici pfipad zneuzivani lidské tisné a pevné véfim, Zze se nebudeme na takovych
,, investicich” jako realitni zprostredkovatelé podilet.

Podivejte se na toto video a sami si zhodnot'te situaci :

https.://www.stream.cz/realitni-trendy/rokosky-reverzni-hypoteky-umoznuji-seniorum-zit-v-
jejich-domove-nemovitost-jim-zustava-v-majetku-

64269978#dop ab variant=0&dop source zone name=sznhp.vidpbox&dop req id=B7TP6
EXhR43-
202201121022&dop_id=642699788&source=hp&seq_no=2&utm_campaign=abtest181_voice
search varB&utm medium=z-boxiku&utm source=www.seznam.cz

jako reakci na toto video jsem napsal tento komentar :

Nezlobte se pani redaktorko, nechci a nemam v umyslu nékoho urazit, ale existuji " energosmejdi ", ( tyto
lidi jiz spole¢nost razné odmita ) , ktefi pfipravi diichodce jen " pouze " o penize. Nemohu uveérit, Ze tyto
véci se na serioznim internetovem meédiu "vazné "diskutuji . Véta, Ze zde bude do budoucna 25.000 tzv.
reverznich hypoték mé dési a pevné véfim, Ze se tento " investor " a majitel " fondu reveznich hypoték "
zasadné myli. Jak sam tvrdi, tak tomuto fondu pomuze i prace realitnich makléru s klienty, kteri asi budou
tento " financni produkt " svym klientim nabizet. Jako Clovék, ktery se realitami také zabyva tomu ani
nemohu uveérit, Ze nékdo néco podobného vymysli a aplikuje v praxi. A Ze je to rozSifené nejvice v
Briténii, Svédsku a v USA mé vibec nepfekvapuje. Zde jiz neni rozeznatelné, co je dobro a co je zlo, je to
jen technicka zalezZitost, ...zamysleme se nad tim. Pro mé je to asi takova situace, jako kdybych takovou
reverzni hypotéku podepsal viastni krvi. Tento zptusob vydélavani penéz podle mne " neni investorské ".
Spravny investor by postavil bytovy dum pro bydleni mladych rodin nebo dichodcd.

Ten Clovek zjistuje pravdépodobnost doziti dichodcl a maji na to trénované obchodnice, které to za néj
dohodnou..... je to pro né jen financni matematika, ..., to fakt nedavam ! Ja jsem si to poslechl jesté
Jednou a zda se mi to zcela neuvéritelné !!

pozn.
Prilohou tohoto studijniho materialu je soubor typovych otazek k pisemnému testu. Z téchto
otazek bude uchazeéi u pisemné ¢asti zkousky vybrano nahodné celkem 24 uzavienych
otazek, které budou obsahovat vSechna pozadovana kritéria dle kvalifikacniho standardu
MMR CR.
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Soubor typovych otazek k pisemné c¢asti zkousky naleznete zde :

https://azsluzbycb.cz/img/5446/16462/f 493_3903.pdf

XVI. Podminky pro vykondni zkousky ( kvalifikaéni standard MMR CR )

VazZené koleginé a kolegoveé, urcite se ptate, jak bude probihat vase zkouSka a jak bude
naroc¢na. Samoziejmé, Ze narocnost zkousSky je tak trochu subjektivni povahy a kazZdy z nas to
mame trochu jinak. Pro nékoho je zkouSka narocnéa a pro nékoho lehka. Z vlastni zkusenosti ale
vim, Ze jakakoliv zkouska se mi zdala lehka, pokud jsem se na ni kvalitné pripravil. Myslim,
Ze i vy to mate stejné, vidte ....

Proto, abyste u zkouSky uspéli, je opravdu nutné se na zkousku kvalitné pripravit. K tomu vam
muze poslouZit i tento vyukovy manual, ktery je zdarma a pro v8echny, ktefi se na zkousku u mé
» AO ( autorizované osoby)“ prihlasi. Jsem také kdykoliv pripraven s vami , jak osobné, tak i po
internetu, ¢i po telefonu , problematiku konzultovat.

A nyni, jak bude vase zkouSka probihat ?

Predné je nutné sdélit, Ze, abyste se zkouSky mohli uc¢astnit, musite mi, jako AO zassat vyplnénou
prihlasku ke zouSce a nasledné obdrzite pozvanku na konkrétnié termin ,misto a ¢as.

Zkouska se sklada z nékolika casti :
uvodni seznameni s mistem konani zkouSky a pouceni o bezpecnosti prace a pozadni ochrané

1. pisemna c¢ast zkousky — jedna se o pisemny test o celkem 24, resp. 48 otazkach, ktery je
limitovan max. 45. minutami. Abyste uspéli, musite spinit prvni kriterium, kdy musite mit spravné
min 70% spravnych odpovédi a druhé kritérium je , Ze z kazdého kritéria otazek ( zpravidla 2,
resp.4 otazky ) musite mit alespori 50% uspésnost. Pokud splnite pisemnou cast zkou$ky,
postoupite do dalsi ¢asti zkousky, ktera je,

2. ustni a prakticka cast zkousky — v ustni a praktické casti budete jednak odpovidat na otazky
2 Clenné zkuSebni komise a v praktické casti budete sami zpracovavat ruzné typy inzerce podle
toho, zda prodavate, nakupujete, pronajimate Ci hledate najemce nemovitosti . Poté tuto Cinnost
prakticky predvedete zkuSebni komisi tak ,aby vas zkuSebni komise vyzkousela ze vSech kritérii,
které jsou pfedepsény autorizujicim orgénem, tedy Ministerstvem pro mistni rozv oj CR. Kritéria ,
ze kterych budete zkouSeni jsou dany tzv. kvalifikacnim standardem, ktery naleznete zde na
strankach NPI ( narodniho pedagogického institutu) , viz.
https.//www.narodnikvalifikace.cz/kvalifikace-1387-Realitni_zprostredkovatel
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Jedna se o tato zakladni kritéria :

Orientace v pravni upraveé, tykajici se ¢innosti zprostredkovatele v oblasti realit

Posuzovani stavu nemovité véci pro ucely zajisténi €innosti zprostiedkovatele v oblasti
realit

Vyuzivani marketingovych nastroji v €innostech realitniho zprostiredkovatele
Vykonavani ¢innosti realitniho zprostredkovatele
Aplikace etického kodexu CEPI pri €innostech realitniho zprostredkovatele

Odhad trzni hodnoty, stanovovani nabidkové ceny a feSeni finanéniho zajiSténi realitniho
obchodu

To, co je velmi dilezité sdélit je skutecnost, Zze pokud uspéjete, stravite pred zkuSebni komisi 3
az 5 hodin, podle toho, jak rychle budete schopni odpovidat a samostatné pracovat.

Vysledkem zkousky je jednak , ovéreni vasSich znalosti ,, , které jsou predepsany
Autorizujicim organem a dale se jedna o predpoklad pro ziskani ,, Osvédc¢eni o ziskani
profesni kvalifikace Realitni zprostredkovatel (kod NSK 66-042-M).

A to je kolegyné a kolegové vse!!

Doufam, ze tento vyukovy manual vam bude dobrym pomocnikem k pripravé a uspésnému
slozeni profesni zkousSky Realitni zprostredkovatel (kod NSK 66-042-M), dékujeme vam za
pozornost. Autofi tohoto textu jsou pripraveni vam poskytnout metodickou pomoc,
nevahejte nas proto kdykoliov kontaktovat !!

Ing. Antonin Zahélka, C.Bud., tel. 603 146 967, e-mail: zahalka.antonin@seznam.cz
Be. Katefina Glezgo, C. Bud., tel. 725 320 445, e-mail: katerina.glezgo@gmail.com
Mgr. Eva Dolej$ové,PhD, C. Bud., tel. 776 062 831, e-mail: eva.dolejsova@rkstejskal.cz

Pokud se chcete u nas prihlasit k profesni zkousce Realitni zprostredkovatel, vyplrite
prosim prihlasku, kterou si muzZete stahnout na tomto odkazu :

Prihlaska na zkousku Realitni zprostredkovatel je zde :

https://azsluzbychb.cz/img/5446/16462/f 493 _3549.pdf
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Vyplnénou a podepsanou prihlasku, véetné souhlasu GDPR prosim zaSlete na e-mail :
zahalka.antonin@seznam.cz

Terminy mych zkousek naleznete zde :
https://azsluzbycb.cz/img/5446/16462/f_493_3831.pdf

Jaké znalosti by mél uchazec o zkousku prokazat urcuje Kvalifikacni a hodnotici standard,
ktery stanovilo MMR CR a je platné od 21.12.2019. Zde je odkaz na tato kritéria :

viz. https://www.narodnikvalifikace.cz/kvalifikace-1387-Realitni_zprostredkovatel/
kvalifikacni-standard

Preji vam hodné Stesti u zkouSky !

AZ|
Ing. Antonin Zahalka

autorizovand osoba MMR CR

kontakt : 603 146 967
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