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Kazdy zna pfislovi: Davéfuj, ale provéfuj, ale jeho naplhovani v praxi dost pokulhava.
Realitni statistika je v tomto pfipadé nekompromisni a uvadi, Zze kazdy é&tvrty (sic! 25%)
kupujici spoléh& jen na vlastni o¢i a nékdy ujisténi realitniho zprostfedkovatele, Ze vse
urcité bude v poradku, a stav kupované nemovitosti si vibec neprovéfuje!

A co se déje nasledné u této ,celé” Ctvrtiny:

Jakeé jsou nejcastéjsi problémy a co
zpusobuje lidem nejvétsi starosti?

Neoéekavané navyseni nakladd 72 %

Horsi technicky stav, neZ bylo sdéleno 49 %

Vyrazne zpozdeéeni celeho procesu 25 %

Nemovitost nelze vyuZit k zamyslenému zaméru 21 9%

Na uvod ve stru¢nosti obvyklé rozd éleni vad nemovitosti :
- Faktické x Pravni
(de facto x de iure)
- Viditelné x Skryté
(musel bych byt slepy x musel bych byt bystrozraky)

Faktické vady:
- rozpor s bezvadnym/fadnym stavem spociva v méfitelnych fyzikalnich a/nebo
chemickych vlastnostech véci (objem, hmotnost, barva aj.) vyjadfujicich urcitou
kvalitu a/nebo vlastnost dané nemovitosti
- byvaji odstranitelné opravou (zatékani stfechou, vzlinani vihkosti ze sklepa,
praskliny zdi, netésna okna, problémy s rozvody vody/odpadu, el. energie apod.)

Reseni:
- Opravit, vyménit/dodat, slevit.

Zjisténou vadu prodavajici opravi, vadnou ¢ast vyméni ¢i doda chybéjici ¢ast véci
a/nebo poskytne kupujicimu pfimérfenou slevu (finanéni kompenzace vady).
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Pravni vady:

- rozpor s bezvadnym/neomezenym stavem spocCivad vrozsahu a mife prav a
povinnosti vztahujicich se k véci tim, Ze je zatizena pravem tfeti osoby; na véci Ipi
pravo trfeti osoby, ackoliv to takto byt nemélo, resp. mezi stranami prevodni
smlouvy domluveno

- i tady Ize vyuZit moZznost jejich odstranéni, napf. vyCpélé zastavni pravo nechat
vymazat, zatézujici vécné bfemeno, po dohodé s opravnénim, zrusit apod. a/nebo
neodstranovat a poskytnou pfimérenou kompenzaci kupujicimu

Reseni:
- Odstranit, zhojit, slevit.
Napf. vécné bfemeno chdze pro sousedni pozemek:
- je proml¢ené, jen se musi vymazat z KN,
- dohoda (Uplatna/bezuplatna) se sousedem na jeho zruSeni,
- ponechani, ale sleva pro kupuijiciho.

1) VADY A OMEZENI SEZNATELNE Z VE REJINYCH SEZNAMU

Pozor na tyto 88 ob&anského zakoniku (zak.¢. 89/2012 Sb.):
8 1107 Ob¢Z ,seznamové zavady”

(1) Kdo nabude vlastnické pravo, prejimé také z&vady vaznouci na véci, které jsou
zapsany ve vefejném seznamu; jiné zavady prejima, mél-li a mohl-li je z okolnosti zjistit
nebo bylo-li to ujednano, anebo stanovi-li tak zakon.

8 4 Ob¢Z ,primérny rozum a opatrnost”

(1) M4 se za to, Ze kazda svépravna osoba mé rozum pramérného &lovéka i schopnost uZivat
jej s béznou péci a opatrnosti a Ze to kazdy od ni miZe v pravnim styku ddvodné ocekavat.

(2) Cini-li pravni fad urgity nasledek zavislym na né&i védomosti, ma se na mysli
védomost, jakou si divodné osvoji osoba pfipadu znala pfi zvazeni okolnosti, které ji
musely byt v jejim postaveni ziejmé. To plati obdobné, pokud pravni fad spojuje urcity
nasledek s existenci pochybnosti.

8§ 5 Ob¢Z ,odbornik a jeho odpovédnost*

(1) Kdo se verejné nebo ve styku s jinou osobou pfihlasi k odbornému vykonu jako
prislusnik urcitého 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.

Na to navazuji:

- §2950 Ob&Z Skoda zplsobena informaci nebo radou,
- 82953 Ob¢Z Snizeni ndhrady (soudni moderace).
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Katastr nemovitosti

Takze byste se (minimaln&) méli vyznat v KN. Tak schvalné - ukazka méné typickych
nemovitosti v KN (ortoto — katastralni mapa — LV):

1) Prvni pfiklad je nejznamé&jSi most v Praze. Je to jisté impozantni stavba (ale neni tu
budova), takZe co to (prakticky z pohledu KN) znamena:

Ukazka Karlova mostu ve skutednosti:

A schvalné, jak vite ¢i myslite, Ze bude vypadat na katastralni mapé?
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A jak bude vypadat jeho zapis na pfislusném LV?

V kat. izemi jsou pozemky vedeny ve jedné ciselnych  radéach

A Vlastnik, jiny opravn ény Identifikator Podi |
Vlastnické pravo

HLAVNi M ESTO PRAHA, Marianské nam  &sti 2/2, Staré M &sto, 00064581
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vym  é&ram2] Druh pozemku  Zp usob vyuziti Zp sob ochrany
750 177 ostatni plocha  jina plocha nemovit a kulturni paméatka
751 166 ostatni plocha jina ploch a narodni kulturni pamatka

2) Druha ukazka je 80 metrt vysoky betonovy komin. Ve skute¢nosti vypada impozantné:
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A nyni pfiddme na slozitosti, tj. co kdyZz doty¢néd stavba (komin) je samostatnou
nemovitou véci rozdilného vlastnika od vlastnika pozemku? Jak pak bude vypadat zapis
kominu na LV?

Komin stoji na pozemku parc. €. 7127 (ostatni plocha, manipula¢ni plocha) a na LV o
ném neni ani zminka. V daném pfipadé jde o stavbu ciziho vlastnika, kdy je komin
(technicky) soucasti kotelny na sousednim pozemku (jiného vlastnika).

~Kontrolni* otazky:
- Je tento komin nemovitou véci?
- Jak se prfevadi (zcizuje a zatézuje),kdy se nabyvatel a na zakladé ¢eho stava
jeho vlastnikem?
- Jak to dokladuje, resp. podle ¢eho poznam, Ze je vlastnikem?
- Jaky je vztah k vlastnikovi pozemku a jak by to Slo rfesit?

3) Ttreti ukdzka — prazské metro. Je to sice naprosto typicka podzemni stavba se
samostatnym Uc¢elovym uréenim (takZe neni pfedmétem evidence KN), ale napf. na trase
B ze stanice Hirka do stanice LuZiny (obdobné i na Cerném Mosté) “vyléz4&” krtek (neboli
metro) ven na povrch, a to ve formé uzavieného kovového tunelu (o délce 375 metr a

N 1

nejvyssi vysce nad terénem 17 metru).

Ale ani toto nadzemské zjeveni nema vliv na katastralni mapu al LV, nebot’ se sice jedna
o stavbu, ale nikoliv budovu.

A co myslite, je pfedmétem evidence KN? A mGzu ho tedy vidét z ptaciho pohledu?
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A co jeho zapis na LV?

Kat. uzemi: 755541 Stod alky
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve jedné

ciselnych  7adach

Obec: 554782 Praha

A Vlastnik, jiny opravn ény

Identifikator Podi

Vlastnické pravo

HLAVNi M ESTO PRAHA, Marianské nam  &sti 2/2, Staré M

11000 Praha 1

ésto,

00064581

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vym &ra[m2] Druh pozemku  Zp usob vyuziti
2115/10 22.022 vodni plocha vodni nadrz um éla

© Copyright Gaudens s.r.o.
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4) A co ze staveb sice pfimo budovy, ale trochu atypickou? TakZe tady mame chaloupku
na kufi nozce (a s pfistupovou lavkou):
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A nova otazka, jak bude (asi) tato stavba popsana v RUIANu?

@UZK Vefejnj délkovy pristup k datiim RUIAN

(ivodni obrazovka

?
L]
Platnost dat 15Ul k:04.10.2023 1607

Vyhledani prvki
e
Region soudrinosti
raj (VUSC)
Okres
ORP
Pou
Obec vojansky Gjezd
Obvod Prahy
Spravn( obvad Prahy
Meéstska cast/obvod
Cist obee
Volebn( okrsek
Ulice
Stavebni objekt
Adresni misto
Katastraln{ Gzemi

Parcela

Utelovy Gzemni prvek

Vyhledani prvkd

Ovéfeni adresy | Vyménny format | Zobrazenf mapy

Stavebni objekt - detail

Aktualni Gdaje  Informace k datu

Obec Prahe
Cast obce: Kie
Maéstska cist/obvod: Praha 14
Parcela a katastralnl Gzemi: cene, ol Kye
Cisla popisna nebo evidenén:
Typ: budova s £islem popisnym
Tplisob wyuiitt rodinny dim
Technicko-ekonomické atributy @
Datum dokoncent: 13.03.2017
Pocet byt 1
| Zastavénd plocha [m): 69

Obestavény prostor mi]

Podlahové plocha [

Pocet podiaif 2
' Pocet vehod: 0
Definicni bod

Druh svislé nosné konstrukee:

Pfipajenf na vodovod:
Pripcjeni na kanalizacni sit:
Pfipajeni na rozvad plynu:
Iplsoh vytanéni
Vybavenf vittahem:

Souvisejici prvky

0

a
L " i
i #ms fosn P hb

& Kod: 88964320

Dravo

Bez vodovody

Pripj na kanalizacni sit

Bez plynu

Centralni domovni (kotel ve stavbé)

Bez vytanu

: ¥: 734563,00 X: 1043273.21

Zplisoby ochrany

Nejsou evidovany Zidné zpdschy ochrany.

ISt
| Region soudrinosti

Kraj (VUSQ)

“ | ore

POU

| Obec

lObvod Prahy
|Spréuni obvod Prany

Praha
Hizvni mésto Praha
Hiavnl mésto Praha

Hizvni mésto Praha
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ll. RUIAN
Takze se dostavame k dalSi verejné pfistupné databazi.

Jaka je pravni zavaznost RUIAN x KN? Umite spravné (podle platného pravniho
predpisu - vyhlasky) napsat adresu?

- SO o - . 74
@UZK VerEJ ny dalkovy prlstup k datum RUIAN Platnost dat ISUI k: 21.09.2023 08:28

eniadresy | Vyménny format | Zobrazeni mapy

Vyhledani prvkd Adresni misto - detail Kod: 22771735

Aktudlni Gdaje  Informace k datu

Region soudrznosti
- Obec Praha ‘
Kedf (VUSC) | Cast abce! Hiubodepy
Okres I Méstskd éast/obvod: Praha 5 ‘ LJW 17985367
ORP Ulice: Voskovcova, Praha —

|psc: 15200
POU |

Volebnf okrsek: 5081
Obec, vojensk:

: | Cisla popisna nebo evidenéni: 1075
Obvod Prahy L 1:591
IToR219
Spravni obvod Prahy 5 ° '5 @ 25rvf

Adresa dle vyhlasky €. 359/2011 Sh. Souvisejici prvky

Meéstska cast/obvod

Cast oba | Radek 1: Voskovcova 1075/49 | Nadrazene prvky
Radek 2: Hlubocepy |Stét Ceskd republika
Volebnf okrsek [
Radek 3: 15200 Praha 5 | Region soudrznosti Praha
Ulice lpeiar s
Typ definiéniho badu: !KFGJ (VUsQ) Hlavni mésto Praha
Stavebni objekt N ORP Hlavni mésto Praha
RS Adresni bad: Y: TAT673,51 X: 1048891,36 |
Adresn{ misto Piistup pro hasice: | !POU Hlavni mésto Praha
. ) s : | | Obec Praha
Katastrainf Gzem[ Pfistup pro zachrannou |
sluzbu: |Obvod Prahy Praha 5
b | Spravni obved Prahy Praha 5
5] |Méstské ast/obvod Praha s
Ucelovy Gzemni prvek Cast obce Hiubocepy
| Katastralni Gzemi Hilubocepy

Parcela

| Stavebni objekt
:Vclebm' okrsek
| Ulice

1798/197, k.. Hiubodepy
Hlubodepy &p. 1075, Praha
5081

Voskovcova, Praha

Néco malo pro odlehéeni. Predstavte si, Ze se v noci vracite taxikem z néjaké oslovy, jste
trochu ovinén/a a mate vyslovit tuto svoji adresu:

© Copyright Gaudens s.r.o.
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A ted opét vazné. Co vSechno se mohu dozvédét o stavebnim objektu?

@UZK Vetejny dalkovy pristup k datdm RUIAN

Uvodni obrazovka

Vyhledani prvki

Ovéfenf adresy | Vyménny formét

Zobrazen{ mapy

?
Platriost dat ISUI k: 21,09.2023 08:28

Vyhledani prvkd
Stat
Region soudrznosti
Kraj (VUSC)
Okres
ORP
POU
Obec, vojensky Gjezd
Obvod Prahy
Spravn( pbvod Prahy
Méstska cast/obvod
Cést obce
Volebni okrsek
Ulice
Stavebni objekt
Adresnf mfsto
Katastralni Gzemi
Parcela

Z5]

Ucelovy Gizemn prvek

Stavebni objekt - detail

Altudlni ddaje  Informace k datu

Obec: Praha
Cast obce: Hlubocepy
Méstska cast/obvod: Praha 5

Parcela a katastralni Gzemi:

Udaje o viastaictvi

1798/197, k.. Hlubocepy

| Cisla popisna nebo evidenéni: 1075
Typ: budova s tislem popisnym
| Zplisob vyuZitt bytovy dim

Technicko-ekonomické atributy @
Datum dokonceni:

Pocet bytd: 161
Zastavéna plocha [m7]:

Obestavény prostor [m]:

Podlahova plocha [m2:
Pocet podlaZi 12
Pocet vchod: 0

Defini¢ni bod

| Y: 747684,94 X: 1048313,65

Zpusoby ochrany

| Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

@ Kod: 21907671

Druh svislé nosné konstrukee:
Pfipojeni na vodovod:
Pfipojeni na kanalizacni sit:
Pfipojeni na rozvod plynu:
Zplisob vytapéni;

Vybaveni vjtahem:

Souvisejici prvky

Jiné materialy a kombinace

S vodovodem

Pfipoj na kanalizacni sit’

Plyn z vergjné sité

Centraln dalkové (kotel mimo stavbu)

S vytahem

Nadfazené prvky

Stat
Region soudrZnosti

Kraj (VUSC)

- |ORP

POU
Obec
Obvod Prahy

Spravn( obvod Prahy

Praha

Hilavni mésto Praha
Hlavni mésto Praha
Hlavni mésto Praha
Praha

Praha 5

Praha 5

Velmi uzite€nym Udajem jsou i cenové udaje, a to nejen z divodu ryze obchodnich, ale
také i AML (zak.€. 253/2008 Sb., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné
¢innosti a financovani terorismu):

- sank&ni seznamy osob,

- politicky exponované osoby,

- financovéni terorismu,

- prani Spinavych penéz.

V praxi jiz byly Finanénim analytickym Uradem nékolika realitnim zprostfedkovateldm
(RK) udéleny vysoké (ve statisicich K¢) pokuty za to, Ze se p/i zprostfedkovani realitniho
obchodu vudbec nezabyvali provéfovanim Ucastnika transakce, ¢asovym usekem mezi
nabytim a opétovnym prodejem, rozdilem v nabyvaci a prodejni cené, ddvodem prodeje
a davodem koupé a zdrojem financovani, resp. pivodu penéz.
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Cenové udaje mohu ziskat z KN:

Prvni moznosti je vyuZiti funkce ,Cenové udaje” z funkci dalkového pfistupu (Www.cuzk.cz),
které se dale ¢leni na podkategorii: ,Podle nemovitosti“ nebo ,Podle fizeni“.

Ukazka vystupu pfi zvoleni ,Cenovy udaje” a dale ,Podle nemovitosti*:

Udaje o dosazenych cenach nemovitgsdle nemovitosti
Platnost k: 01.04.2022 11:55

Okres:CZz0427 Usti nad Labem Obec:568104 Malgov
Kat. Uzemi690777 Nizina u Maléova

Pozemek: 777/7,LV 111

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostfL.000.000 CZK
Listina, ktera je pirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 28.07.2021. Pravniimnky zapisu k okamziku 03.08.2021 08:08:30.
Z4pis proveden dne 24.08.2021
Cislo #izeni:V-666/2021-510

Cena za nemovitost/skupinu nemovitost600.000 CZK
Listina, ktera je pirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 16.07.2018. Pravnéinky zapisu k okamziku 18.07.2018 09:09:30.
Zapis proveden dne 08.08.2018
Cislo 7izeni:V-464/2018-510

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostf.00.000 CZK
Listina, ktera je pirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 08.09.2017. Pravnéimky zapisu k okamziku 08.09.2017 10:10:30.
Z4pis proveden dne 02.10.2017.
Cislo#izeni:V-313/2017-510

Ukazka vystupu pfi zvoleni ,Cenové udaje“ a dale ,Podle fizeni*:

Udaje o dosaZenych cenach nemovitqmdle Fizeni

Pracovis¢: 510 Katastralni Grad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovidté Usti nad Labem

Rizeni V-464/2018-510
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Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti500.000 CzZK

Listina, ktera je pirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti
Smlouva kupni ze dne 16.07.2018. Pravntinky zapisu k okamziku 18.07.2018
09:09:30. Zapis proveden dne 08.08.2018
Cislo#izeni:V-464/2018-510
Nemovitosti, u kterych doslo spate ke znéné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu
podle listiny
pozemky: 777/7, LV 111 k.0. Nizina u Maléova

Shora uvedené priklady se vztahuji k textovému vyhledavani, ale tento systém dalkového
pfistupu umoznuje i grafické vyhledavani, tj. pfimo v mapé& si oznalim zamovou
nemovitost ¢i skupinu nemovitosti.

Ceny z vymezeného Uzemi (z vymezené plochy katastralni mapy):

0 50 100 160 200 250m
dlni mapy a mapy p €ho katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000.
Dadrnhndidl infarmarca b Fhedni manu aktuslizaci dat a isithn nheshu ienu madanu v nanauddd 1 D

i

F | e e e e

Ceny pfFimo ze sbirky listin - cenové (a platebni) Udaje nejlépe pfimo z pfevodni
smlouvy, tj. véetné splatnosti a dalSich podminek.
Napf. povinnost doplatit kupni cenu (¢i splnit jinou podminku) do urcité doby, jinak riziko

odstoupeni od smlouvy (a ,ztrata“ vlastnictvi), coz je u derivativniho nabyvani vlastnictvi
velky problém (pevnost fetézu vlastnictvi).
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CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMKU HL. M. PRAHY

Data cenové mapy stavebnich pozemki jsou platnd od 3.1.2024
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I e
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Powered by Esri

Ale co uzite€ného se mohu dozvédét o nestavebnim pozemku? LPIS - vefejny registr
pudy, vefejny registr ,nestavebni“ pady - vyuziti zemédélskych pozemka.
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Dalsi moznosti jsou: Cenové mapy a prehledy riznych RK, CSU &i databaze oceniteld
(odbornik, odhadce, certifikovany odhadce, znalec, znaleck& kancelar, znalecky Ustav,

Vysoka skola...).

A co takhle misto daji o nemovité véci idaje o osobach? Zaénéme pravnickymi.

Verejny rejst Fik, znaméjsi pod ,pfezdivkou” Obchodni rejst Fik

Tenio wijpis elektronicky podepsal “Hrajsif soud v OstravE” dne 21.5.2027 v 12:48-38, EPVIG:IMOWHI SR YeEndqWhwong

Datum vzniku a zapisu:
Spisova znacka:
Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikacni cislo:
Pravni forma:

Predmét cinnosti:

Statutarni organ:
piedseda
piedstavenstva:

mistopiedseda
piedstavenstva:

tlen predstavenstva:

Zpisob jednani:

Zakladni clensky viklad:

Zapisovany zakladni
Kapital:
Ostatni skutecnosti;

Vypis
z obchodniho rejstiiku, vedeného
Krajskym soudem v Osrave

oddil Dr, vioZka 1553
18 Unora 2002
Dr 1553 vedena U Krajského soudu v Ostrave
EYTOVE DRUZSTVO MALUCHY 89
Jana Maluchy 220089, Dubina, 700 30 Ostrava
259 01 346
Druzstvo

Predmétem cinnosti druzstva je zajisténi provozu a spravy domu a hospodareni
se spoletnym majetkem druZstva, zeiména:

zajiEtovani bytovych potfeb dlend drufstva

zajistovani sluZzeb spojenych s bydlenim

pfidélovani drufstevnich bytd, resp. nebytowych prostor a uzavirani pfisludnych
najemnich

smiuy

sprava majetku druzstva

pronajem bytovych a nebytowych prostor a uzavirani smiuv o najmu a pronajmu

PETRA ZELENKOVA, dat. nar. 15. srpna 1966
Jana Maluchy 220089, Dubina, 700 30 Ostrava
Den vzniku funkce: 26. srpna 2014

Den vzniku Elenstvi: 26. srona 2014

MARIAN SEBES, dat. nar. 10. srpna 1870
Jana Maluchy 220/89, Dubina, 700 30 Ostrava
Den vzniku funkce: 26. srpna 2014

Den vzniku Slenstvi: 26. srpna 2014

PAVEL ZAPLETAL, dat. nar. 14. Gnora 1983

Jana Maluchy 220/89, Dubina, 700 30 Ostrava

Den vzniku Elenstvi: 26. srpna 2014

Predseda jedna za druZstvo navenek, je-li viak pro pravni Gkon, ktery Sini,
zakonem predepsana pisemna forma, je ffeba podpisu | dalSiho Clena
predstavenstva. V dobé jeho nepfitomnosti ho zastupuje mistopfedseda.

Zakladni Elensky vidad: 2 850.- KE
50 150.- KE

potet Elend statutdrnino orodnu - 3
Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podie & 777 odst.
5 zakona € 90/2012 Sb.. o obchodnich spoleénostech a druZstuech.

Uldaje plamé ke dni: 21 z&F 2023 0356 11
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Tak (pomalu) kon€ime s pravnickymi osobami a pfechazime na Fyzické osoby :

- Identifikator

Jak z KN, resp. LV zjistim, Ze vlastnikem je OSVC?
Co je identifikatorem FO?
A u cizincu?
A pozném z toho Zenu?

- Rodinna domacnost (a vSe maze byt jinak)

A pokud je pfedmétem hospodareni (tj. nejen zcizeni a zatiZzeni, ale i napf. pronajem
nebo vypulj¢ka) s bytem, rodinnym domem nebo bytovym domem, tak je pro mne
krucialni zjistit i status daného vlastnika — pro¢? Rodinna doméacnost (8§ 747 Obcz) a
nutny pisemny souhlas druhého manzela s jejim nakladanim.

Ochrana dobrovérného (Uplatného) nabyvatele:
- SJM, ale v KN (na LV) zapsan jen jeden z manzeld,
- vyluény a nezpochybriovany vlastnik jen jeden z manZzeld a rodinnd domacnost

- ManzZelsky majetkovy rezim - seznam listin vedeny www.nkcr.cz

U 8 ht

ww.nker.ez/sluzh

gvop LUSTRACE OS0B sLUZBY SEZNAM NOTARU APOSTILA KONTAKTY o Q

CESKE WEPUBLIKY

# Uvodni strana * Nejcast&jsi notsfské sluzby » Rodina, majetek a ochrana prav * Manzelské majetkové prévo * Seznam listin o manzelském majetkové

Seznam listin o manZelském majetkovém
reZimu

Seznam listin 0 manZelském majetkovém reZimu vedeny v elektronické podobé Notirskou komorou Ceské republiky slousi
vefejnosti k nahlZeni do ziznamii o tom, zda manZelé zménili swif majetkovy reZim a vyjad?ili souhlas s tim, aby tato skuteénost
byla zverejnéna, nebo zda o tomto manzelskem majetkovem rezimu bylo rozhodnuto soudem.

Pravni Ucinky zdpisu jsou takové, e se manZelé mohou téchto smiuv viiéi tfetim osebam vidy dovolat, | kdy? tyto tieti osoby
nebyly s jejich obsahem seznameny, jsou tedy viici tietim osobam bez dalsiho téinné.

Drivejsi pravni dprava také upravovala mozZnosti Gpravy manZelského majetkového rezimu. Jeji nevyhodou ale bylo, Ze smlouva
uzaviend manZeli byla GEinna v tFetim osobam pouze tehdy, pokud tFetf osebu s obsahem smiouvy seznamili. V opatném
piipadé tato smlouva neméla ve vztahu ke tfeti osob& Zadny pravni vyznam.

Nova préavni tprava zavedla Seznam listin o manzelském majetkovém rezimu vedeny Notéfskou komorou Ceské republiky (déle
jen ,Seznam®) a stanovila, Ze pokud bude o smlouvE nebo soudnim rozhodnuti proveden zépis do Seznamu, pdsobi takovy zdpis
vuci viem osobam, a to i tehdy, pokud obsah smlouvy nebo rozhodnuti neznaji.

Tim byl zaveden zptisob, jakym mize druhy z manZeli dosdhnout veFejnyich Géinkd jejich smlouvy. Nemusi jiZ nadale zjistovat, zda
o smiouvé v&fitelé védi a nemusi ji véfitelim predkladat. VEFitelé maji zase vhodny nastroj, jak lze zjistit, zda uzavirany vztah bude
zavazovat pouze jednoho manZela nebo oba manZele a zohlednit tuto skuteénost napf. pfi posuzovani jejich bonity.

Seznam je veden v elektronické podobé a vyhledavani, které je zpoplatnéné, je v ném moiné na internetovych strankach Notarské
komory Ceské republiky. O vyhotoveni opist listin evidovanych v Seznamu je pak mozné pozidat kteréhokoliv notare.

Piiklad:

Manzelé Novakevi budou svému sousedovi panu Rychlému phjcovat vétSi finangni Castku. Pan Rychly vypada jako financné
zajistény muZ, ktery se pouze dostal do situace, ve které rychle potfebuje finanéni hotovost. ManZelé Novakovi védi, Ze pan Rychly
Zije s manZelkou ve veliké vile, kterd je vybavena drahym nabytkem a oba jezdi luxusnimi automobily. ManZelé Novdkovi viak
prece jen z opatrnosti nahlédnou do Seznamu a zjisti, Ze manzelé Rychli maji uzavienou smlouvu o zdZeni jejich spoleéného jméni.
Zajdou k not3fi a poZadaji ho, aby jim opis smlouvy vydal. Z textu smiouvy se dozvi, Ze pan Rychly jiZ pFed rokem veSkery majetek
pfeved| na manZelku a sjednali si reZim odd&lenych jméni. Tato informace jim poslouZila k tomu, Ze byli pfi plij€eni pen&z pfece jen
opatrnéjsi a poiadali pana Rychlého, aby za splaceni zaphjeky rutila i jeho manzelka.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 18 (celkem 47) www.gaudens.cz



TCESKE RUPUHLIEY ]

Gaudens

NOTARSKA KOMORA
CESKE REPUBLIKY

NahliZzeni do Seznamu listin 0 manZelském majetkovém rezimu Prihlasent

* E-mal
* Heslo

Phihlasit se

Zaregistrovat se | Zapomenuté heslo

Potvrzuj, Ze jsem sezndmen s Provoznim fadem a Sazebnikem nahrad

Q  Hiedat

DilleZité informace
Na téchto strankdch miiZete nahiédnout do rejstiiku Seznamu fistin o manzelském majetkovém rezimu, ktery od 1. 1. 2014 vede Notéska komora Ceské republicy.

Zjistite tak, zdali manZelé uzaviel smiouvu, krerou zménil svij manzelsky majetkovy rezim od zakonného, a vyjadfii souhlas s tim, aby tato skute¢nost byla zvefejnéna, nebo zdali o tomto manZelském
majetkovém rezimu bylo rozhodnuto soudem,

Cena za jedno nahlédnuti do rejstitu Seznamu fstin o manzeském majetkovém reZimu je 30 KC vCetné DPH.

0Opis samotné listiny (jeji obsah) vyda na zaklad Vasi Zadosti kterykoli notar. Zadost lze podat i elektronicky — e-mailem nebo datovou schrankou. Za tento tkon naleZi notafi
odména ve vysi 300 KE bez DPH (v pfipadé, 7e je notaF platcem DPH, k Castce se piipotte nahrada za DPH).

NahifZen! do Seznamu Istin | Sazebnk nahrad | Provozniiad Informace k online platbam

Nezapominejte, Ze jde o vefejny seznam tudiZ nikoho neomlouva neznalost Gdaji v ném
uvedenych!

- Omezeni svépravnosti , resp. nakladani s vlastnimi nemovitostmi

Podnikatelska ,méda“ — bipolarni porucha osobnosti

A jesté par ,kontrolnich dotaz(*:
A co nezletily:

Mdze nabyvat majetek?

MdzZe koupit nemovitost?

Mdze pronajmout (pro sebe x svoji) nemovitost?
Mdze prodat nemovitost?

Kdy potrebuiji kolizniho opatrovnika?

Co predkladam opatrovnickému soudu?

Co predkladam KN p# vkladu?

Zletilost, svépravnost, rodinny stav je tedy sakra dulezity (kruciélni), ale zjistim ho z KN,
resp. LV?
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PROFIL UDAJE DATOVE SCHRANKY PODANI DOKUMENTY KALENDAR A D

REGISTR OBYVATEL

Registr obyvatel sloudi k udravani aduainich Odajl o vds, jaka je napf. jméno, pfijmeni neba adresa mista pabytu. Nové umozauje juloZen! vadich
kentakinich Uajd 2 informati o vadem kealifikovaném cestifikdtu pro elektronicky padpis. Udaje o takovém crtifiesty se mohou hodit pokud napiikiad
potrebujete prokdzat, Ze jste danou listinu podepsall skutetné vy,

UOKLADY EVIDOVARE STATEM
Aot PORIZENE DOXLADY
REGISTR OBYVATEL

RATASTR NEMOVITOSTI REFERENCHI UDAJE O KONTAKTNI UDAJE @

EGISTR fubide (
HEGISTR S MENICH VOZIDEL ‘ ‘ ” l'

D
| RODN PRiMENE TELEFONNI Bisto:
REGUTR 0308 @ iy SYRUCEK 420777671 229
£ y Rﬂmllm“ STAV NEHD REGISTROVANE PAHTNERS TV
AEGIETR ZIVNOSTENSKEHO PODNIANI f
tenaly/vdana UPRAVIT KONTAKTHI UDAJE

Vs fotagrafla = obéanakiho prikszy

JHENO (JMENA) A PREIEN] ADRESA ELERTRONICKE FOTY,
VLADIMIR SYRUCER viadimirsyrucekg@gmall com

IDRWOTNICKA DOKUMENTACE ADRESA MISTA PORYTU

w5 FOTOBRAIE NN AKTUALNT Voskovcava 1075/49, Hiubotepy, 152 00 Praha
K0 WE STAT VEDE UOAJE

BRuEoVAC] ADREGN

POHLAV]

mui

DATUM NAROZEN:
2121967

ST A OKRES (STAT) MAROZEN
Preha 2, Hievnl mésto Praha

STTHI cefansTvi (Porh. vick STATNicH
ORCANSTYI]
203 Ceska repubiika

OMEZEN] SVEPRAVNDSTY
ne

10 DATOVE SCHRANKY,
qigpies

REKLAMOYVAT REFERENCNI UDAJE

Muzeta i nastavit zasilani notifikact o

ich v Zdklagnicn registrech. Nastavit

KVALIFIKOVANE CERTIEIRATY PRO ELEKTRONICKY PODPIS @

A jeho dalSi praktické vyuZziti:
- mj. notifikace datovych schranek,
- prehled vlastnictvi (evidovanych v KN).

Tak ted’ jiz néco (malo) vime o nemovitosti a jejim vlastnikovi, a  le co jeji okoli,
resp. moznosti jejiho dalSiho vyuZziti?

- Aby se zelen& louka zménila na zlaty ddl,

- zhmotnéni mého snu na daném pozemku (nikoliv noéni mara),

- j& jsem postavil, ale nechci, aby sousedé (mezujici/nemezuijici) inili totéz,

- dalnice pfes moji zahradu a/nebo VRT/Gigafactory za humny.

Tyto informace (zatim) v KN nenajdu a musim hledat jinde. Od 1.7.2024 by (asi velmi
postupné) mély byt spustény Geoportél tzemniho planovéani a Portal stavebnika.
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Uzemné planovaci dokumentace
- PASK, PUR )
- URP - ZUR/(RP) — UP/(RP)
Vnitini ¢lenéni:
- Textovéa Cast x Graficka (vykresova) ¢ast
- Vyrokova ¢ast x Oduvodnéni
Uzemni plan

Ukéazka z Brna (Hlavni vykres UP):

Ju-3 Pod Dubovou
Lokalits z)iftuje rvo) bydient

Podminkou pro razhodovind o sménich v iizemi je zpracovin dreenl studie US- 14
S hundvow Pod Dubovou.

S providi:

~ ragvo) rendendndo charaktery lokaity (2 pleviting Zdsti se nachdaegickh na
phochich zahddek)
~mmw-mmmwm?ow

dope apojenl v na ul. tptitova a
nutnost dopraniiho napofend sportoviho aredky Korin-Kilata tak, aby byla zating
prostupnost (entim

Bt i

« vymeseni a jeto
wmmm& e plocivy & phoctry krapeund 4 mebatckd

- protfebu usniztind obdanskihg vybaven! - dim pro seniory, matefsid Skola, obchod,
shufty (podminky pro wyuitl ploch tydient je umalig)

- Bapojenl na

Bude fedena v rimo) pledepsand US.

Budou fedena v rme pledepsand (S,

Bude federa v rdmcl pledepsané Us.

Relend lokabty koordmnovat s vedenim nivitove std,
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Barvy ploch (ukazka); celkem jich je 18 typu (dle vyuZziti).

Zluta rekreacni vyuziti (sport)

Zelena pFirodni, krajinna a méstska zelen (lesy, izolacni zelen, parky)
Cervena vSeobecné obytné vyuziti (bydleni)

Seda vyroba a sluzby (nerusici vyroba, sluzby, sklady...)

Modra obCanské vybaveni (obchody, Skoly...)

VysSkova regulace
- jen pro stavebni bloky v obci
- obvykle pfes oznaceni podlaznosti v uréitém rozmezi (od a do), pfipadné rovnou
rozsahem vysky v metrech; téz se muze znacit jak IPP (index podlaznosti ploch)

v v s

- vyjimecné se pouziva i tzv. hladina vézi (pokud bych chtél stavét dalSi véz)

Podrobnosti nalezneme v textové &asti UP.

Ukézka z Hlavniho vykresu uzemniho planu (Brno), kde kromé& Vyuziti plochy vidime i
Strukturu zastavby a jeji VySkovou aroverni:

Kod plochy s rozdiingm zpdsobom vyuiiti
E (120 E Wil pl. bydleni
FRT VA ET_Q,}*}_:! pl. smidené obytné Viad/m
?"\"ﬁ o E W o veieiné vybavenost Ik specifikace zplsobu vyuliti
E“ — ﬂ vyskovi Groven zéstavby
bl ;' wists pl kamernl vybavenosti struktura zstavby
O S T pl. ndkupnich a zabavnich center a zvl, aredld apisob vyulit napf. plochy bydlen, sportu atd)
o
TR TR pl. sportu
R0 SN pl. vjroby a skladovini Struktura zistavby Vytkove drovné zastavby
sl (19} | Iehkit vjrob “/k=/~ hompakini -f-1/- 3-Tm
bt e -fy-/- voln -[-2/- 3-10m
WS B o techicks infrastruktury ~ft-1- reridenénl nizkopodlatni -/-3/- #-16m
” . -fa-/- aredlov 4] 9-22m
0/ Bl pl. doprava infrastruktury -Jo-/- stavebnéometend  -/-5/- 12-28m
pl. vefejnjeh prostranstvi =[x/~ bez zistavby <[-8/- 12-28m s akcentem do 40 m

OO0 B  pl méstské zelené ST R RN G

Specifické zplsoby vyuziti:

.../1zoo Zoologicka zahrada

...In prfednostné pro zdravotni a socialni péci
.../h hibitovy

..Is Skolstvi

../m armada

.0z soustfedéna zemeédélska a lesnicka vyroba
...Ivic verejné logistické centrum

...Isl sportovni letisté

i stavby pro rodinnou rekreaci do 80 m2

...lo odpady
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Regulativy
Co a jak se smi stavét (napf. rodinny dim se sedlovou stfecho a max. 2 NP v roviné
s uliéni Carou).

| platny Uzemni plan jsou vlastné v&erejSi noviny (neaktualnost), takze kromé ného jesté
potfebuji doplnit své informace i o:

- UAP (aktualizace & ¥ roku nebo na vyzadani),

- DTM (digitalni technické mapy)

Uzemné analytické podklady (UAP)

Ukéazka vybranych ochrannych pasem u vojenského letisté Praha - Kbely:

‘anapiirody

ové ity (0)

- Arhesiogeké ndezy (V)
-

\azeni-veera
4044 Vo i pro zcbordn e vod
1047 Vs dhary e  pdosd
4067 Techvloge ety oo Voo
4068 -Vodoyod Tady 3 jch o péem
4069 Teelogidchjcty ohia itk
4O K sty a e st i
4072 Bk stance e acvamd pds.
K073 e a e vedend il
H074 - Technologie objekty zdsoboan pynt
075 Vedarl pvadta pichadvarnd b
4075 Tehwelogiet ahiy sssbord i
40773 - Ve ecbordn i srodity
K070 -Teelogekd abekty zsobovdn e
4080 Tesonody o i oo e
Aci2a-Eekonibé hamiac, jch odvan
055 -Skicky e ohvarnd pda
4033 - Porer omurkoce, eih elegae
4084a - I rdhy, e ategare 3 e
43022 -LoblE aletec sty a jchacea
[ A102n-Osyvieboich apistivacch
17 Adica 0P et ez sveh
RN —
[P A 102 -0t s viborim omezerm,
17 A0z -0F srovemih pc ité
7 A0 -0 steinjch ezt
7 Alb2a - 0P eitE prof ebezpeinima k.
7 A0 - P et somezenin vadnich w
[V 1022 -0P et kg
7 Ad02s Ve rosory
7 A2 -Letck st pchy i
9102 - Octramé plmsefechjch stavel
[T Alb2a -Radar PO -CP 500 ma Sk
" A102 -Ratr 10 0P 30im
I A1020 -Redar SRE - 0P 100ma Skm
7 Al0a -Radar € -0° 0k
4207 -Chyekty dleBé ro cbranustdt e
308 - Voerké ey e anavi e
114 e pema

<
¥ N, @ Legenda x

| NAIUKA 2UUU - ptaci oblastl ~

lai

chranéna loziskova zemi

O

dobyvac prostory

sesuvné Uzem a zemi jinych
geologickych rizik (vymezeno bodove)

sesuvné uzem a tzemi jinych
geologickych rizik {plocha)

5

poddolovana Gzemf (plochy)

2droj povrchové, podzemni vody

[ €3

vodni zdrcje pavrchové vody bodové
- odbéry z tokis

|

ochranné pésma vodnich zdroj

priizkumné vrty podzemnich vod ve

®

sprave CHMU
L ‘ prizkurné vrty podzemnich vod ve
0 [ : . L spravé CHMU - ochranné pasme
\
A TR [} zranitelna oblast
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Digitalni technické mapy (sit &)
- nejen kudy vedou,
- ale také jejich ochranné pasma,
- moznosti pfipojent,
- rezervace vykonu.

Ukazka ,Vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku*:

C Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Opravreni pro Povinnost k

0 Vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku

Opravreni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Vojenské lesy a statk¢R, s.p., Pod Juliskou 1621/5,
Dejvice, 16000 Praha 6, &1 CO: 00000205

Povinnost k
Parcela: 120/3

Listina Dohoda o vzdani se prava domahat se nahrady SkodyVLS:2021-177 ze dne 08. 08. 2021.
Pravni G¢inky zapisu k okamziku 13. 09. 2021 12:01:59. Zapgoveden dne 06. 10. 2021.
V-7956/2021-202
Poradi k13. 09. 2021 12:01

Ukazka: ,Vyhrada, Ze upevnény stroj/zafizeni neni soucasti nemovitosti®:

Ukéazka zéapisu vyhrady do KN:

D Poznamky a dalSi obdobné udaje
Typ vztahu

o Vyhrada, Ze upeviny stroj neni sowasti nemovitosti

Opravreni pro
ATHERM s.r.0., U t¥i kot'atek 17, 15600 Praha 3,CO: 251 66 257

Povinnost k
Parcela: KN 474souwasti je: Zbraslav ¢.p. 666, vyroba

Listina ProhlaSeni viastnika stroje o vyhrad vlastnictvi stroje (§ 508 ol8.z.) ze dne 21.02.2022. Pravntiinky
zapisu k okamziku 21.02.2022 13:20:59.
Zapis proveden dne 11.03.2022.

Z-853/2022-101
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ll) ZAVADY A OMEZENI NA P REVADENYCH NEMOVITOSTECH

Zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani, (ZRZ) uklada realitnimu
zprostifedkovateli celou fadu povinnosti, pfiéemz jedna z nich je zakotvena v § 12 ZRZ,
nazvana je celkem vzletné ,Informacni povinnost” a zni (uvadime pouze odst. 1):

(1) Realitni zprostfedkovatel je povinen poskytnout zajemci o nabyti vliastnického prava k
nemovité véci, nebo prava, jeZ obsahuje nebo s nimzZ je spojeno opravnéni uzivat nebo
poZivat nemovitou véc, byt nebo nebytovy prostor, informace o konkrétnich zavadach a
omezenich vaznoucich na pfedmétu pfevodu, nebo pfedmétu uzivani nebo pozivani,
které plynou z vefejnych seznamd, a dale o téch, o nichz realitni zprostfedkovatel védél
nebo vzhledem ke své odborné zpusobilosti mél védét.

Realitni maklé ¥ by mél byt schopen rozpoznat zavady a omezeni nejen pfimo
uvedené ve vefejném seznamu (Katastr nemovitosti, Obchodni rejstfik apod.), ale i dalsi
zjevna, at' jiz se jednad o pravni zavady (napf. strana informuje makléfe, Ze musi
nemovitost rychle prodat, nebot ma& znacné dluhy, makléf tak muze davodné
predpokladat, Ze nemovitost muze byt postizena exekuci, insolvenénim fizenim, zfizenim
zastavniho prava, institutem pfevzeti dluhu podle § 1888 Ob¢Z ¢i prevzeti majetku podle
§ 1893 Ob¢Z apod.). Déle se muZe jednat i o vady faktické (napf. viditelné velké
praskliny stavby, naruSenou statiku, plisné, zatékani, azbestové prvky, zjevnou
kontaminaci pozemku, problematickeé pfistup, zaplavové Uuzemi apod.).

Pokud klient sam prodava €i pronajima (propachtovava) svoji nemovitost  , neni sice
dle ZRZ povinen protistrané tyto informace predavat (tj. ,provéfovat® svou vlastni
nemovitost), je ale urcité Zadouci klienta na ,zjevné vady“ upozornit & mu pfimo
nabidnout doplikovou sluzbu - provéreni faktického a pravniho stavu, nebot tento stav
se nutné odrazi v kupni cené (vySi namu), kontraktaCni poctivosti pfi jednani se
zajemcem o koupi &i uzivani dané nemovitosti a obecné odpovida i standardu ,,odbornika
- profesionala“, ktery je uveden v 8 5 Ob¢Z.

Realitni makléf samoziejmé& nemusi byt pravnik se specializaci na nemovitosti, nemusi
mit znalosti na Urovni soudniho znalce z oboru stavebnictvi apod., ale ur€ité musi ovladat
alespon zaklady téchto profesi, jinak nemUze své sluzby vabec nabizet (viz. kvalifikacni
pozZadavky na €innost realitniho zprostfedkovatele - dosazené odborné vzdélani, praxe Ci
zkouska). Maklér (odbornik &i profesional kazdym coulem) by uréité mél rozpoznat
v praxi b ézné se vyskytujici vady a omezeni , at' jiz:

- pravni Ci fakticke,
- zjistitelné z verejnych seznamu (rejstfiku apod.) ¢i o kterych vi (byly mu sdéleny,
sam je vidi) ¢i by je mél védét (vzhledem ke své odbornosti a praxi - tady se mj.

uplatni jakysi ,dobry primér‘ znalosti vdaném oboru, tj. urCité vice, nez jen
obecny poZadavek na ¢lovéka v § 4 Ob¢Z, tj. primérny rozum a opatrnost).
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V nasledujicim textu Vam podrobnéji nastinime, o jaké typy zavad a omezeni se muze
v praxi jednat, kde Ci jak se daji zjistit a co vlastné znamenaiji.

Informace o stavu nemovitosti

- Informace a prohlaSeni o stavu nemovitosti (ziskané pfimo od vlastnika)
- Zavady a omezeni uvedené ve vefejnych seznamech, rejstficich apod.
KN, RUIAN, LPIS, UP, VR, Registr smluv, Registr manzelskych smluv atp.
- Ostatni zavady a omezeni
pravni: najemni smlouvy
trvalé a jiné pobyty, sidla, provozovny

Pravni stav a seznatelné vady p Fimo zapsané ve ve fejném seznamu ¢€i vefejném
rejst Fiku (KN, Ve fejny rejst Fik osob)

Vlastnictvi a jeho typ

- Vyhradni, SIM, nezletilost

- Duplicitni ¢i triplicitni vliastnictvi

- Podilové (pfedkupni prava)

- Spole¢nost (dfive sdruzeni bez pravni subjektivity)

Prava vztahujici se k nemovité véci i osobé

- Zastavni pravo

- Zakaz zatiZzeni nebo zcizeni

- Pfedkupni pravo smluvni ¢i zakonné (vnitini ¢i vnéjsi)
- Sluzebnost

- Plomba

- Poznamka rozporu se skute¢nym stavem

- Poznamka spornosti

- MUze byt zapsan Najem ¢i Pacht

- Mlze byt zapsana Dohoda o spravé nemovité véci

Provéreni nabyvaciho titulu
- Casovy test:
3 roky zpét — poznamka spornosti
Ci 10 let zpét — vydrzeni
- Kvalita nabyvaciho titulu
soukromopravni listina (kupni, sménn4a, darovaci smlouva...)
vefejna listina (rozhodnuti soudu, pozemkového ufadu, dédictvi...)

Zvlastni typy nemovitosti
- Samostatna stavba na cizim pozemku - pfedkupni pravo
- Pravo stavby - prfedkupni pravo

Superficialni zasada v praxi
- ProhlaSeni pfevodce, Ze stavba k dneSnimu dni existuje jako samostatna nemovita véc
a nestala se soucasti pozemku (i prava stavby).
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- ProhlaSeni prevodce, Ze stavba k dneSnimu dni je souc€asti pozemku (&i prava stavby) a
neexistuje jako samostatna nemovita véc.

Specifika manzeld
- Byt &i rodinny dim - rodinna domacnost - 8 747 Ob&Z
- Manzelsky majetkovy rezim (a jeho smluvni ¢i soudni Uprava) - 8§ 721 Ob¢Z

Specifika bytovych domu
- Povinny vznik SVJ, jinak blokace prevodu - § 1198 Ob¢Zz

DalSi pravni instituty vazici se k nemovitostem ¢i osobam
- Pfevzeti dluhu - § 1888 Ob¢z
- Prevzeti majetku - 81893 Ob¢Z

Pravni vady nezapsané ve ve fejném seznamu

- Pravo najmu nezapsané ve verejném seznamu

- Pravo pachtu nezapsané ve vefejném seznamu

- Zakonné predkupni pravo spoluvlastniku

- Vzajemné zakonné predkupni pravo mezi viastnikem pozemku a viastnikem stavby na pozemku
- Zahgjena exekuce na majetek ucastnika

- Zahajené fizeni o upadku

Faktické vady

RUIAN, LPIS, UP apod. a vyuziti idaji v nich obsazenych. Vytisknout a od vlastnika
oprava chyb ¢&i podpis, Ze skuteény stav je v souladu s timto zapsanym stavem.

Popis nemovitosti a jeho stavu:

- Fotodokumentace

- Tabulka a popis stavu (zcela perfektni stav az po ruinu hrozici zficenim)

- Kontaminace stavby ¢€i pozemku ¢&i vyskyt nedovolenych latek (azbest), zjevné problemy
se statikou (naklony, propadnuti, prohnuti, vyduti, praskliny), plisné, stopy zatékani,
Skodliva zvifata, hmyz,

- Nefunkéni vybaveni (el., voda, odpad, plyn, topeni s chlazenim, datové, sdélovaci a
signalni, a to v€etné rozvodu, meéficu a spotrebicl, kovani, okna, dvefe, zamky atp.)

- Podstatné soucasti

- PFisluSenstvi

- Vybaveni

- Archeologicky prazkum

Dulezité zavazky
- Zaruky, vklad do podnikani tichého spolecnika atp.

- Ochranna pasma
- UP, v€etné regulativi - soucasnost a vyhled
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- Stavebni Ofad: stavby ¢i €¢innosti v okoli s moZznym dopadem na nemovitost
- Kryty CO a povinnost na jejich zachovani a/nebo vraceni dotace.

- Rejstfik osob

- SVJ a informace o0 ném

- Reélna sprava budovy

- Stav hospodareni, planované investice

Cést vénovana druzstvu a bytovému druZstvu
- OR, moznost pfevodu podilu a zastavy podilu
- Stanovy

- Domovni fady

- Reélna sprava budovy

- Stav hospodareni a planované investice

Najmy a pachty

Obecny najem

- Ovéfit, zda jsou splnény podminky pro bytovy najem ¢&i podnikatelsky najem a/nebo pacht

- Ugel uzivani x stavebnétechnické uspofadani, uréeni, kolaudace, souhlas
s pfed€asnym uzivanim

- Smluvni Uprava x zakonna uprava (dispozitivni a kogentni ustanoveni)

Bytovy ndjem

- Uspokojovani bytovych potreb jen u fyzickych osob

- | stard ndjemni smlouva se fidi novou zakonnou Upravou
- Specifika manzeld, resp. rodinné doméacnosti

- Jistota (kauce)

- Najem a/nebo zalohy na sluzby pausalni ¢astkou

- Zakadzana smluvni ustanoveni

Podnajem
- Pronajem ¢&asti bytu a spole¢né uzivani
- Souhlasy pronajimatele

Podnikatelsky najem

- Pfevzeti zakaznické zakladny

- Moznosti oznaceni (vylohy, poutace)

- Pfechod zaméstnancu pfi zméné provozovatele prostor

Prohl&Seni viastnika

- Vyzadat informace a jednoznacné prohlaseni (prohlaseni a zaruky) dot¢eného subjektu
(napt. vlastnika, Ze véc neni pronajata, propachtovana, resp. ji neuziva a nemuze uzivat
tfeti osoba), nejlépe spojit se sankci (ndhradou Ujmy), in eventum smluvni pokuta.
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IV) VADY NEMOVITOSTi A ODPOVEDNOST PRODAVAJICIHO

Skryté vady v ramci staveb

§ 2129 Ob¢Z - vztahovat pouze k (skrytym) vadam, které kupujici strana nemohla
rozpoznat pfi bézné prohlidce stavby.

Zjevné vady

Je-li vada napadna a zfejma jiz pfi uzavirani smlouvy, jde k tizi nabyvatele. Pokud v3ak
prodavajici strana:

- vadu Istivé zastrela nebo

- pokud vyslovné ujistila kupujici stranu, Ze stavba takovou vadu nema nebo Ze je
vUubec bez vad,

pak ponese odpovédnost za predmétnou vadu bez ohledu na to, zda byla ndpadna &i
ziejma jiz pfi uzavieni kupni smlouvy ¢i nikoli.

Naopak, prodavajici strana neponese odpovédnost za vady (at jiz skryté, i zjevné), o
kterych kupuijici stranu vyslovné pfed uzavienim kupni smlouvy informovala.

Odpov édnost prodavajiciho

Odpovédnost prodavajici strany za skryté vady stavby je dana po dobu péti let od nabyti
vlastnického prava k predmétné stavbé. Jde vSak o Upravu dispozi¢ni, a tudiz smluvni
strany si mohou ujednat i jiny pocatek pro béh predmétné pétileté Ihlty. V praxi se tak Ize
setkat s ujednanim o tom, Ze pocatek této lhaty je sjednan ke dni pfechodu nebezpeci
k pfedmétu koupé. PFi posouzeni otazky, zda uréita vada byla/nebyla v€as vytknuta, je
tak nezbytné prostudovat i nabyvaci titul.

Oznameni konkrétni vady prodavajici strané, a to bud oznacenim vady, nebo
oznamenim, jak se tato vada projevuje.

Pokud se tomu tak v€as nestalo, plati, Ze soud kupujicimu pravo z vadného plnéni
neprizna, namitne-li prodavajici, Ze vada nebyla v€as ozndmena. Je tedy jasné uvedeno,
Ze predmétna pétileta lhata se fakticky chova jako Ihita promléeci, a tedy nikoliv jako
IhGta prekluzivni. Tedy i v pfipadé marného uplynuti této pétileté lhaty sice muze kupujici
strana uplatnit narok z titulu reklamace konkrétni skryté vady, avSak pokud prodavajici
vznese namitku uplynuti zdkonné pétileté lhaty, pak narok z titulu uplatnéné vady
nemuaze byt soudem pfiznan.

Smluvni vylou €éeni odpov édnosti

Vylou€eni své zakonné odpovédnosti za vady stavby oproti snizeni poZzadované kupni ceny.
Takovyto pozadavek je pak veskrze logicky napf. u tzv. ,zdédéné“ stavby, u které
prodavajici strana nemuize mit jistotu o jejim stavu, resp. o jejich konstrukénich viastnostech.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 29 (celkem 47) www.gaudens.cz



Gaudens

Jak to spravné pravné vyresit?

Chybné: ,jak stoji a lezi“ — ale pozor ,,uhrnkem“. Pokud se totiz néco prevadi uhrnkem,
tak se prfedmétné véci nerozliSuji individualné a ani druhové. Tato varianta je tedy
vylou¢ena u véci nemovitych ¢i jejich soucasti. Vtomto sméru lze ostatné odkazat na
rozhodnuti NejvysSiho soudu 33 Cdo 1430/2010, jehoz zavéry jsou pouzitelné i pfi
aplikaci 8 1918 Ob¢&Z a ze kterého vyplyva, ze: ,Dolozka o prodeji ,jak stoji a lezi* v kupni
smlouvé, jiz je prevadéno vlastnické pravo k nemovitostem, je pro posouzeni
odpovédnosti prodavajiciho za vady véci bezpfedmétna... Dopad dolozky o prodeji ,jak
stoji a lezi* na odpovédnost za vady p/i pfevodu véci individualné uréenych je vyloucen.”

Spravné: 8§ 1916 vété druhé Ob¢Z. Tedy obCansky zakonik vzdani se prava z vadného
pinéni (i k individualné ur€enym nemovitym vécem) pfipousti, jinak by stézi upravoval,
jakou formu ma takovéto pravni jednani mit. PoZzadavek na pisemnou formu je pak
logicky, kdyz takovéto vzdani se prava musi byt dolozitelné, uz kvali pozadavku na
pravni jistotu smluvnich stran.

Vzor:

Kupuijici zcela dobrovolné a bez natlaku prohlaSuje ve smyslu § 1916 ObczZ, Ze se
vzdava vSech svych prav ztitulu pfipadnych faktickych skrytych vad, které predmét
koupé& muZe mit ke dni pfedani/pfevzeti tohoto a tedy, Ze vSechny pfipadné skryté
vady pfedmétu koupé pujdou k tizi kupujiciho.

Naroky z odpov édnosti

8§ 2129 + 82099 a nasl. Ob&Z - nepodstatnych poruSeni kupni smlouvy (mezi ktera se
zajisté budou fadit bézné vady, jez nemaji podstatny vliv na moznost uzivat pfedmét
koupé) bude kupujici strana mit pravo volby mezi odstranénim vady nebo odpovidajici
slevou z kupni ceny. zasadni vady pak bude mit kupujici strana rovnéz pravo odstoupit
od kupni smlouvy.

Odpov édnost/zaruka

Odpovédnost za vady je vztazena pouze ke skrytym vadam, které prokazatelné
existovaly ke dni, od kterého pocala béZet zakonem stanovena l|hita pro reklamaci
skrytych vad. KdezZto u zaruky — feknéme, Ze byla sjedndna zaruka v délce 5 let - je zcela
jedno, zda uvedena vada existovala ihned na zacatku ¢i zda vyvstala az v prubéhu
patého roku trvani zaruéni Ihity 8§ 2133 a nasl. Ob&Z. Jinymi slovy, odpovédnost za vady
je z pohledu kupujici strany méné pfizniva nez zaruka, kdyZ bude na strané kupuijici, aby
prokazala existenci vady k pocatku béhu zakonem stanovené Ihuty.

Vady pravni

V ramci zakonné Upravy kupni smlouvy neni obsazena problematika pravnich vad, jen
obecna Uprava v § 1914 a nasl. Ob¢Z, pokud k nému uplatfuje pravo tfeti osoba, ledaze o
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takovém omezeni nabyvatel védél nebo musel védét. Jinymi slovy, je jasné, Ze kupuijici
strana muZe uplatfiovat (podobné jako u vad faktickych) jen ,skryté* pravni vady, o kterych
kupujici strana nevédéla a ani nemohla védét. Zajisté tak nebude mozné uplatfiovat pravni
vady, které jsou patrné z listu viastnictvi, na némz je zapsan pfedmét koupé. Uvedeny zavér
pak ostatné potvrzuje i § 1107 Ob¢Z, kde se uvadi, ze kdo nabude vlastnické pravo, pfejima
také zavady vaznouci na veci, které jsou zapsany ve vefejném seznamu.

V praxi si jako pfiklad skryté pravni vady, o které kupuijici strana nemohla védeét, Ize predstavit
napf. existenci najemni smlouvy k pfedmétu koupé, pficemz predmét koupé nejevil (ani
v ramci opakovanych prohlidek) zndmky toho, Ze by byl jakkoliv uZivan tfeti osobou.

Vzor:
Prodavajici strana prohlaSuje a vyslovné ujiStuje kupujici stranu:

- Ze zadna osoba nema na zakladé smlouvy najemni, smlouvy podndjemni Ci
z jakéhokoliv jiného smluvniho vztahu nebo pravniho titulu pravo do pfedmétu koupé
vstupovat i se v ném zdrzovat, Ci jej jakkoliv jinak uZivat, a to ani z€4sti,

- Ze na pfedmétu koupé nevaznou zadna zastavni, sluzebnosti, dluhy a jiné povinnosti,

- Ze neprobiha zadné soudni ani jiné fizeni vztahujici se k pfedmétu koupé,

- Ze mezi prodavajici stranou a Zadnou tfeti osobou neexistuji Zzadné nevyfizené
Zaloby, spory, naroky nebo poZadavky tykajici se pfedmétu koupé.

V) VADY NEMOVITOSTI A ODPOVEDNOST ZPROSTREDKOVATELE

Jaky je rozsah odpovédnosti zprostfedkovatele, za co vSechno vlastné odpovida? S tim
souvisi pojem odbornik , ktery, jak jsme si fikali v ivodu, upravuje 8 5 Ob¢Z, a dale pak
odpov édnost za Skodu zpusobenou informaci nebo radou, jak upravuje § 2950 Ob¢Z,
kdy zakon v tomto ustanoveni feSi, Ze odbornik nahradi Skodu, kterou zpusobil mj.
neuplnou nebo nespravnou informaci v zalezitosti svého védéni nebo dovednosti.

A pokud si znovu chceme pfipomenout definici pojmu vadné pln éni, odpovéd najdeme v
8 1916 ObcZ, kde je zjednoduSené uvedeno:

1) pfedmét pInéni nema stanovené nebo ujednané vlastnosti,

2) prodavajici neupozorni na vady, které predmét plnéni ma, a¢ se pfi takovém
predmétu obvykle nevyskytuji,

3) ujisti-li prodavajici kupujiciho, Ze pfedmét plnéni nema vady, anebo Ze se véc
hodi k urcitému uzivani.

Proto mohou mit pfipady, kdy kupujici zjisti po pFevzeti nemovitosti vady a po
prodavajicim pozaduje finanéni kompenzaci za vadné plnéni nebo Uhradu nakladd
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spojenych s odstranénim vady, finan¢ni dopad

odpovidat za takto zpusobenou Skodu kupujicimu?

[
zprostfedkovatele. Otazka totiz zni: Mohl/mél makléf o vadach s ohledem na svou
odbornost védét? Mohl/mél na né kupujiciho upozornit? A konecné, muze/ma maklér

na samotného

VI) UMITE CIST V PROJEKTOVE DOKUMENTACI?

realitniho

Pro ¢innost realitniho makléfe je nezbytné nutné, aby se dokazal orientovat minimalné v
zakladnich stavebnich vykresech, kterymi jsou ptdorysy podlazi: fezy a pohledy.

DalSimi vykresy ve stavebni dokumentaci jsou:
- Pudorys zakladu
- Stropni konstrukce
- Nosna konstrukce stfechy
- Pudorys stfechy
- Pfipadné vykresy technickych detaill
- Technické zpravy
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NejéastéjSi vady u projektové dokumentace: rozmisténi mistnosti v pudorysu
neodpovida skute€nosti, neodpovida rozmisténi nosnych konstrukci, neodpovidaji
skladby uvedené v PD, neodpovida napf. otevirani €i poloha dverni a oken apod.

Co délat, kdyz p/i prohlidce zjistite, Ze PD neni k dispozici, ¢i PD neodpovida
skuteénosti?

Predné je tfeba si uvédomit, Ze pfi prodeji nemovitosti je v souladu se zak.¢. 283/2021
Sb., novy stavebni zakon (NSZ), povinnost pfedat dokumentaci (resp. mit platnou
dokumentaci po celou dobu vlastnictvi), a to i v pfipadech, kdy dokumentace stavby
nebyla vibec pofizena, nedochovala se nebo neni v nalezitém stavu. Zde je vlastnik
stavby povinen po Fidit dokumentaci skute €éného provedeni stavby.

Pokud je v ramci prohlidky identifikovana nesrovnalost, doporucuje se pozvat specialistu
- inspektora, ktery dostupné podklady podrobné projde a pfipadné provede jejich
aktualizaci, €i vypracuje novou projektovou dokumentaci zachycujici aktualni stav.

Priklad: Poznate, které plany niZze odpovidaji skute¢nému stavu a které byly ty pdvodni?
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VIl) STAVBA A JEJi DOKLADY

- Opravdu musi mit vlastnik (budouci prodavajici) vesSkerou ,papirovou dokumentaci“ ke
sveé stavbé?

- Co kdyz se jedna o velmi starou stavbu, napr. z roku 1924, nebo tuto dokumentaci
vzala velka voda, ztratila se, pfedchozi vlastnik ji sou¢asnému nepredal apod.?

- Pfechazi tato povinnost i na kupujiciho, tj. kdyZz koupi stavbu bez vSech potfebnych
papirt? Mdze ho stavebni Ufad pokutovat, kdyZz mu ji pfedchozi vlastnik nepfedal?

- Jaké jsou moznosti realitni kancelafe a mé vdbec nékoho (klienta, vlastnika stavby) na
tyto povinnosti upozorriovat?

Vlastnik stavby (tj. i kazdy pozdéjSich nez Stavebnik) musi po celou dobu trvani stavby
mit uloZeno (Ize i elektronicky, tj. média ¢&i cloud):

- PD ¢&i PPD nebo skute¢ného provedeni stavby, in eventum pasport stavby,

- iv8echny GP (napf. zamérfeni stavby, siti apod.),

- ostatni podstatné doklady (osvédceni, souhlasy, rozhodnuti apod.).

Nezapominejme, Ze tato dokumentace se dédi, tj., Ze je potfeba ji pfedat novému
vlastniku stavby (napf. pfi prodeji, ale méli by ji mit k dispozici i dédicové). Krajnim
pfipadem je (pravdépodobné Fidka) kontrola (ze strany SU) a i mozné (tuéné) pokuty az
400.000 K¢&. V budoucnu by k jejimu fadnému ulozZeni/archivaci méla pomoci digitalizace
stavebniho fizeni, ale ta nevyfesi aktualné prodavané nemovitosti.

A co délat, kdyz ji nemate (nikdy nebyla nebo se ztratila/znicila) a/nebo ji nemuzete najit
(zaSantroCend)? Zkuste vyuzit pfislusny stavebni Gfad (jeho archiv) nebo projektanta,
stavebni firmu, stavebni dozor. Posledni moznosti je jeji nové vyhotoveni (dodate¢na
pasportizace) viz dale v textu.

Pro jednoduchost a pfehlednost volime pocitani na prstech jedné ruky, tj. do péti:

- 167 (8 167 NSZ): z&kladni povinnost (kazdého) vlastnika stavby: dokud stavba
stoji, tak musim mit i celou ,papirovou” (Ize i elektronicky) dokumentaci k ni
(projektovou dokumentaci, geometricky plan stavby a vSechny Ufedni papiry —
osvédCeni, souhlasy, vyjadieni, povoleni, rozhodnuti k umisténi, povoleni a
kolaudaci stavby a vSem zménam, tedy pokud to dana stavba a platné pravni
predpisy pro ni vyzaduiji),

- 245 (8 245 NSZ): zopakovani povinnosti z 8167 a postup, pokud potfebna
dokumentace ,nepfezila“ stavbu — vyhotoveni sou¢asného pasportu. Pokud tak
neucini vlastnik stavby sam, tak mu pasportizaci mize nafidit stavebni Ufad. (pfi
ztraté ¢i znehodnoceni Ucetnictvi také neplati vymluvy, ale poplatnik je povinen
Ucetnictvi zrekonstruovat; a pokud se mu to nepovede, tak mu finanéni sprava
vymeéri dar podle svych pomdcek, a ta mdze byt i dost mastnd),
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- 302 (8 302/3 NSZ): bi¢ (pokuta) na (kazdého) vlastnika, pokud povinnost v 8167 neplni,
- 400.000: nikoliv paragraf, ale max. vySe pokuty dle § 302 NSZ,

- 5 (8 5 0Obcz), ktery zcela jednoznatné uvadi, ze Zadny profesional
v nemovitostech a/nebo stavebnim Fizeni se nemuze ,schovavat® za svoji
nevédomost v tomto sméru, bagatelizovani (o nic nejde) & neuplnou informaci (asi
byste to mél mit, ale kdyZz to nemate, tak se zase tolik nedéje); Ci-li jedna se
zdviZzeny prst vSem realitnim zprostfedkovatelim, aby se méli na pozoru, nez
za¢nou klientovi ,radit’, Ze je dulezita stavba, ale nikoliv papiry k ni.

Chyby ve ,stavebnich papirech* maji svuj (zrcadlovy) odraz i mimo stavebni zakon, a to
pfimo v ob¢anském zakoniku (zak.¢. 89/2012 Sh.) - volna parafraze danych §:

- §1914: povinnost fadného pInéni prodavajiciho, tj. bez vad,

- §2084: povinnost prodavajiciho upozornit na vady prodavané véci,

- §2087: povinnost prodavajiciho predat i vSechny doklady k prodavané véci,

- 8§2099: za vadu prodané véci se povazuiji i vady v dokladech,

- § 2108: do odstranéni vady (tj. napfiklad pfedani vSech relevantnich dokladd ke

stavbé), nemusi kupujici platit adekvatni ¢ast kupni ceny.

Otazkou je, kolik je odhadnuta pfiméfena cena vady v dokladech. Ale odpovéd je
jednoducha: je to ad hoc, tj. nebot kazdy pripad je jiny, nevime ,kolik moc dokumentace*
schazi, k jak velké a slozité stavbé apod. Jak naro¢ny (drahy) bude geodetické zaméreni,
jak moc to bude spéchat, kolik lidi se tomu bude vénovat.

Na druhou stranu se neztotozriujeme ani s nazorem, Ze zadrzné je ve vySi 400.000 K¢,
coz je horni limit pokuty, a to (minimalné) ze dvou davodu:
- pokuta je zde zapoctena ve své maximalni vysi, coZ neni pravdépodobné,
- ale na druhou stranu, vedle (mozné, tj. nejistoty) pokuty je tfeba zapocCit skute¢né
naklady na pofizeni chybéjici dokumentace (odstranéni dokladové vady), coz je
vydaj jisty, ale v neznamé vysi.

Jen pro predstavu: u malého rodinného domku ve Stfednich Cechach byl zjistén
nesoulad jeho obrysu v katastralni mapé (v 50. letech doSlo k pristavbé zadveri 2 x 3 m)
a i nalezena dokumentace byla typu emental (sem tam néco, pak dira, pak zase néco).
Uplna pasportizace, zaméfeni stavby (zména obrysu - pudorysu) s vyslednym zapisem
do RUIAN a KN se ,vesla“ do 20.000 Ké.

Pozn.: Obsah pasportu stavby (jaké ¢asti obsahuje dokumentace) upravuje Pfiloha €. 11
Vyhlasky o dokumentaci staveb €. 131/2024 Sb.
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DalSi moZznosti, jak to v bézné praxi fesit, je, Ze vyplaceni kupni ceny bude vazano nejen
na vklad do katastru nemovitosti, ale i dodani (dodate¢né splnéni) relevantnich dokladu —
coz bude jisté vice nez dostatecny bi€¢ na prodavajiciho, aby dokumentaci urychlené
nasSel ¢i nechal vyhotovit novou. Lze to pojmout i z druhého konce, kdy kupujici
dobrovolné nabude danou nemovitost s touto (v kupni smlouvé jasné identifikovanou
vadou) a kupni cena bude rovnou ponizena o slevu z této vady (resp. v kupni smlouvé
bude konstatovano, Ze v ujednané kupni cené je tato vada zohlednéna).

Doporuceni: Nehledejte, jak obchazet zakon, ale pfijméte fakt, Ze i stavba (jako 3D objekt)
ma svuj 2D obraz (ve své dokumentaci), ktera je nedilnou soucasti jejiho Zivota/trvani a
provazi stavbu od zaméru az do likvidace. Pokud o dokumentaci ¢i jeji ¢ast jakkoliv
-PAjdu”, je potreba ji nahradit (jako v pfipadé ztracenych dokladd totoZnosti apod.).

VIIl) STAVBA JINAK VE SKUTE CNOSTI A JINAK V KN

Priklad z praxe: Klient si chtél koupit starSi venkovsky dim (mluvou Ob&Z — pozemek, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu), ktery by vyuZival pro svoji rodinnou (mluvou NSZ -
individualni) rekreaci. Majitelka byla starSi dama, ktera se presouvala do domova duchodc
a jakkoliv byla mil4 a pfijemna, tak ,papiry“ k domu moc nefeSila. Klient se rozhodl vyuZzit
vyhod bankovniho financovani a pozadal o hypotéku. Bankou vyslany odhadce nevzal toto
ocenéni na lehkou vahu (a formalné), ale nemovitost a papiry k ni (aktualni LV a DKM)
opravdu dukladné prozkoumal a zjistil (nevelky) rozpor, resp. ve velikosti v davném minulosti
pristavéného zadveri, coz uvedl v ,Odhadu nemovité véci s posouzenim rizik spojenych se
zastavou € ...." takto:

‘Vyhodnoceni rizik nemovité véci

Rating nzika:

Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci
Skuteény stav nemovitosti neodpovida zékresu v katastralni mapé

"\ katastréini mapé neni zakresleno vstupni zédveii u rodinného domu o zastavéng plose cca 3,6x2.0.= 7.2 m2 Toto
zédvefi je jiZ zakreslenc na plankach stavebnich Oprav domu zroku 1959. Jednd se o drobnou odehyiku. )

” Doporuéuje se pro soulad skutetnéhe a pravnio stavu: o

a) pofizeni nového geometrického planu pro soudasny stav ocefavang nemovitosti )

b} gecmetricky plan s daliimi pfisiusnymi dokumenty zanést do katastry nemovitost, i, prévni stav uvést do souladu
ze skuteSnym stavem,

e

Nezakresleng vstupni zddvefi nema viv na stanovenou trzni hodnotu. Jednd se o drobnou edchylku, Doporutuje se
uvést préavai stav do souladu se skutegnym stavem. :

f Je na rozhadnuti banky, zda spinéni podminky bude/nebude mit odkladny Glinek a jaka bude délka Lasové 1h‘Dw pro
. odstranéni zédvady. Spinéni podminky mize mit odkiadny utinek - podminka mize byt na zakladé rozhodnuti banky
uvedena v piislugném smiuvnim dokumentu.
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Na LV to vypadlo takto:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.07.2020 16:15:02

Okres: CZ0208 Nymburk Obec: 537438 Libice nad Cidlinou
xat.[ozemi: 682691 D 1ist viastnicevi: (U |

| ¥ kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych Fadach (St. =i stavebni parcela)
L K%‘.astnik, jiny oprévné&ny Identiflikdtor Podil

ické prdvo

-, QI 25°07 G G 015

B Npmovitosti

Pozemky

| FParcela Vyméra[m2Z] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpisob ochrany
St ’ 299 zastavéni plocha a

nadvofi
Souddsti je stavba: , €.p. 59, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c&.: St. 75
29 491 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vécnad prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zapisu

Financuji banka vtomto sice nevidéla zasadni problém pro poskytnuti Gvéru, ale
pozadovala, aby klient nasledné (po koupi) uvedl vSe do souladu.

Majitelka k tomuto stavebnimu zasahu prece jenom néco ve skfini nasla:

F I
| |
|

i ; i

|

A : S =%

¥ { |

| . i
: . ’ ; [ -—Hm-m

Takze uz vime, Ze zadvefi bylo vroce 1959 provedeno odbornou firmou — Okresnim
stavebnim podnikem Podébrady. Ale jakykoliv dalsi feSeni bylo (zjevné) nad jeji sily a
mysl. Co se vSak podafilo dojednat, bylo snizeni kupni ceny o odhadnuté naklady na
,.Celé papirovani“, coz vdaném pfipadé bylo 30.000 K& — s tim se majitelka smifila a
klient souhlasil (dobra zprava na zaveér - nakonec se vSe veslo do 20.000 K¢).

Déle nasledovala navstéva prislusného (tj. vécné a mistné) stavebniho Ufadu, resp. jeho
archivu, ve kterém se nasSly dalSi ,poklady*:
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Takze z pohledu Stavebniho Gfadu bylo potfeba uvést véci (stavbu) do poradku, kdy
evidentné dosavadni dokumentace stavby nebyla dostate¢na. V takovém pfipadé se
prosté a jednoduse zpracuje pasport stavby, ktery stavebni Gfad ovéfi, zapise do RUIAN
a uloZi. ProtoZe se zaroven i celad stavba rekonstruovala, tak se vSe vzalo od podlahy
(stavba i jeji papiry).

Zde je zména vnitfniho uspofadani a vybaveni:
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A co tyka ,venkovniho* (nikoliv venkovského) projevu této stavby, tak Pasport se sklada
(obdobné jako uzemné planovaci dokumentace) z textove ¢asti, tj. technické zpravy:

Ad

B

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 40 (celkem 47) www.gaudens.cz

TDAJE O STAVBE

a) tfel uEtvani stavhy :
Objekt je vyuFivin pro rekreaci.

b) trvald nebo dodasng siavba:
Jedna se o stavbu trvalow.

) tidaie o ochrang stavby podle jirmych pravaich pPedpisi:
Stavajici stavba neni lmlturni pamatbon, ochrannd pasma chranéné Gast Gzemi lkuwltumi
pamatky se nevyslougl

d) kaparity stavhy
zastavéna plocha 7,66 m"
obestavény prostor ccal6,13m’
POPIS UZEMI STAVBY

a) celkovy popis stavhy -

Jedna se o zdéné zadvedi o rozmérech 3,38 x 2. 1m pfilehlé ke stavajicimp rodinnému domuo.
Zadvefi je zastfeieno pultovou stfechou se stfedni krytinou z plechu, ktera navazuoje na
sedlovon stfechu BD. WV zadvefi se nachazi jedno pastové okno a plastove vetupni dvefe.
Podlahoya krvtina je z keramicke dlaFby. Svetld vidka mistnosti je 235 m.

b)) chodwoceni stavajiciho siavebng fechnického stavu:
Na technickém stavu zadvefi je znat opotfebend béfnym uZivanim
¢) mapofent na dopraveal fFastrultury:
Objelt 2e nachazi na pozembm, ktery je napojen vjezdem ke komuniloacd,

d) eclranng a bezpecnosiil pasma:
Objeltu se nenachdzi v ochranném pasmu leza a v ptadd oblasti NATUBA 2000, Nenachazi ze
v pamdtlkové zoné, zaplavovém dzemi apod.

e} viiv stavdhy na Shveini prostfedi a ochrana svIasinich saimi:
Objelt nema vliv na Zrvotnd prostiedi.
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A grafické ¢éasti (vykresu):
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Toto vSe tedy pfijde na pfislusny stavebni Ufad, ktery vSe zkontroluje (muGze pfipadné i naridit
mistni Setfeni, aby situaci na misté vySetfil Ci presetfil) a nasledné dodatecnou dokumentaci
stavby (jeji souasny pasport) potvrdi. Zménéneé &i dopinéné Udaje zapiSe do RUIAN:

G@OZK veieing dlkovy piistup k datim RUIAN

Uvodni obrazovka

Vyhledani prvki

Stat

Region soudrinosti

Obec, vojensky djezd
Obvod Prahy
Spravni obvad Prahy
Méstska cast/obvod
Cast obce

Volebni okrsek

Ulice

Stavebni objekt

Adresni misto
Katastralni dzemi

Parcela

izemni prvek

© Copyright Gaudens s.r.o.

Ovéfeniadresy | VyménnyTormat | Zobrazeni mapy

Stavebni objekt - detail

Aktudinf Gdaje  Infarmace k datu

Obec: L
Cast obce:

Parcela a KatastraIni uzemi:

Udaje o viastnictyi

Cisla popisna nebo evidenéni: 59
Typ: budova s &slem popisnjm

Zplisob vyuiti: rodinnj diim

Technicko-ekonomické atributy &

Datum dokanéeni: 08.01.2021
Poéet byti: 1
Zastavéna plocha [m3: 145
Obestavény prostor [m: 725
Podiahova plocha [md: S

Pocet podiai 1

Poget vchod{: 0

Definicni bod

¥: 688510,86 X 1046131,07

Zpusoby ochrany

| Nejsou evidoviny 2adné zphsoby ochrany.

Druh svislé nosné konstrukce
Pfipojeni na vodovod:
Plipojeni na kanalizacni sit:
Pfipojeni na rozved plynu:
Zpiisob wytapéni

Vybaveni vjtahem:

Souvisejicl prky

?
Platnost dat ISUI k: 24,05.2024 12:13

2 Kéd: 1152009

Kamen, cihly, tvarnice vé. kombinaci

Svodovodem

Pfipoj na kanalizadni sit
Bez plynu

Jiné (t bez tapeni)

Bez vjtahu

Nadiazené prviy

stit

Region soudrinosti
Kraj (VUSC)

Okres

oRP

Ceska republika
Stredni Cechy
Stiedocesky kraj
Nymburk
Podébrady

POU ﬁ rady
Obec

Castobee O
Katastrélni Gzemi E =]
Parcela <+, R

Podiazené prviky

Adresni mista
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Z pohledu Katastralniho Ufadu se jednalo o zménu obvodu stavby v DKM atimina LV. A
tento stav lze napravit prostfednictvim geometrického zaméreni, takZze se nechal udélat

(a zaplatit) pfislusny geometricky plan:

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav MNowvy stav
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Vykaz tdaji o bonitovanych pidné ekologickych jednotkach (BPEJ) k parcelam nového stavu
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owkhl Gtedrd 3 smdminr

GEOMETRICKY PLAN beeretreas s svses conans csenvrns e

. ormen! = e priment
Ing. Linda F
viznacsHt smény obvody T T —— e ——— [ ein printey srrmm alntnd opemwedmen

b!.l:dﬂ"lﬂ.—: it Ry s -r 1 2009 st nurrs

pro a pribsh vnrdsns nebo =
i . - Ear o Cinket
viazmiky pFesnéns hrawnice 27.10. 2020 152 | 2020
pozemkd Tarrn siengee nepevrs gemen e DA ekt
Pt frimten  pleanmmet tepale g il o e i s et

; ! 2 Eatasirdini ufed, katasirsing prapowifid OivhFani sfsincolcw gromsirokabko plang
Wyhoecratio; I"g- Linda _I souhizgl & cdiciovanim paroel w licHrng podobl.

Geodetické prace
O

w szarss 290 01 PODEERADY T
ik pdien 324 = TTKRH}E
C¥irpr NIMBURE KU |'gn:u Stredncesk'y km_|

S ymburk

2020.11.05 lE:%E:EE CET

- g oo )

Mapowy list EOLIN 5-3/21
icemminim vissnieim mownid iyl poekgimis mct
frnammni ws o e § peshdte mathivangch s

e, Wiyl rotosliey [Fadssosuym spdst

ROHY BUDOVY

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 43 (celkem 47) www.gaudens.cz



688512.14 1046139.88
688514.90 1046137.61

3
3
3
3
3
3

68850731 1046141.11

829/15

Coz se promitlo do zmény Katastralni mapy:

KU
ZPMZ 824

GP Caal-77/2020
KMD - KOLIN 5-3/21
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Poznamka na zavér: Pokud dochazi ke zméné vyméry (pozemku, resp. parcely) nebo
stavby, ma to (obvykle) i pfimy dopad do dané z nemovitych véci, takze je dulezité
nezapomenout (v€as) podat i pfislusné dil¢i darnové pfiznani s novym vypoctem dané.

S (velkou) vyhodou Ize vyuZzit internetovy portal ,Moje Dané&", resp. Darnovou informacéni
schranku (DIS), kde po pfihlaSeni (napf. pfes Bankovni identitu) mizete vyuzit vyhodu
automatizovaného vyplnéni celého darfiového pfiznani k dani z nemovitosti (nové a uplné
podani) z databdze spradvce dané a katastrélniho Gfadu. Poplatnik pak jen odklikne
souhlas s nalezenymi zmé&nami a odeSle ho. Nasledné jiz plati dan v nové vysi (tj. vy3Ssi).

P.S.: Vdaném pfipadé, Zze k zadné zmény vyméry 299 m2 nedoSlo, nebot cela tato
pristavba se ,vesla“ do zastavéné plochy a nadvori, takze na LV zdstala shodna vymeéra.

VII) STAVEBNi POJMY A REALITNI NABIDKA (INZERCE)

Inzerce — jedn& se pouze 0 nezavazny text a fotky bez pravnich disledk(? Jsou uzivané
pojmy v realitnich nabidkéach relevantni? Odpovidaji pouzivané pojmy skute¢nému stavu
nemovitosti? A je mozné stav objektu popsat jedinym slovem?

Vlastnictvi Osobni

Konstrukee: Smisend

Stav nemovitost: Po rekonstruke

8 Umisteni objektu: Klidna cast obce

Lokalita: Nové Mitrovice

. Energeticka tfida: G - Mimofadné nehospodarna

| - Podrobny popis

Podlahova plocha: tento pojem je vymezen v zak.¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
- 8 8 odst. 5, a dale vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), resp. jeji pfilohou €. 1 bodu 4.

Zde je definovana jako soucet pldorysnych ploch vSech mistnosti a ploch vnitfnich
nosnych zdi a pfiCek, které jsou ohraniCeny vnitfnim licem zdiva vcetné jejich
povrchovych Uprav. Do této plochy se zapocitava plocha napf. arkyrl, vyklenkd, balkona,
lodzii, teras, sklepnich kéji, které jsou s bytem vyhradné uzivany. Do podlahové plochy
se nezapocitava napfiklad vyméra okennich a dvernich vystupkd.

Uzitna plocha: pojem uzitna plocha je v definici trochu slozitéjsi, v zasadé se ji nevénuje
Zzadny zakon ¢&i vyhlaSka. Definice byla pfevzata z nafizeni Evropské Komise €.
1503/2006, které stanovuje uzitnou plochu jako soucet ploch vSech mistnosti (bez ploch
vnitfnich zdi) v&. plochy sklepl a pfisluSenstvi, které majitel vyuziva.
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Zastav éna plocha: zastavéna plocha je popsana jako soucet plochy daného objektu v
m2, kterou ohraniCuje lic obvodové konstrukce nadzemnich i podzemnich podlazi. Do
této plochy jsou uvazovany plochy lodzii a arkyru.

Energeticka naro €nost: energeticka narocnost budovy kvantifikuje veSkeré energie
spotfebované pfi standardizovaném provozu budovu — jednd se o energii na vytapéni,
pfipravu teplé vody, chlazeni, Gpravu vzduchu vétranim a klimatizaci a energii na osvétleni.

Vécna bfemena: jsou soucasti vécnych prav k cizi véci. Zajistuji, Ze opravnény muize
vyuzit ur€itou €ast uzitné hodnoty cizi véci. Vlastnik dané véci ma povinnost néco dat,
trpét nebo konat. Ob¢ansky zakonik rozliSuje dva typy vécnych bfemen podle obsahu
povinnosti. Jsou to vécna bfemena na sluzebnosti a realna bremena.

Pristavba / nastavba: jedna se o rozSifeni stavby do vySky u nastavby a pudorysné
rozsifeni u pfistavby.

Stavebni Uprava: zména stavby, pfi které se zachovava vnéjsi pudorysné i vySkové
ohrani€eni stavby; za stavebni Upravu se povaZuje téz zatepleni plasté stavby.

Rekonstrukce: obecné pojmy rekonstrukce a modernizace stavebni zakon nezna.
Rekonstrukce je v architektufe a stavebnictvi vyraz pro fyzicky navrat ke starSimu
nedochovanému stavu nebo pro znazornéni takoveho stavu (napf. kresebna rekonstrukce
zaniklé podoby hradu). Zakladem slova je konstrukce (stavba, forma, skladba), s
prfedponou re (znovu-postaveni, znovu-sestrojeni). PFi rekonstrukci se navracime k
puvodnimu FeSeni, tedy konstrukci opravime, zménime, ale neménime jeji vlastnosti.

Na zakladé dostupnych definici Ize pojem rekonstrukce shrnout jako revitalizaci objektu v
ur€itétm rozsahu, kdy muze dojit k ¢aste€nému nebo Uplnému zdsahu do konstrukce,
ktery mGZe mit vliv na zménu pudorysného a vySkového &lenéni stavby. V zasadé také
muze jit o jakousi modernizaci, kdy dochazi k vyméné opotiebeného vybaveni za nové a
modernéjSi. U objektu, ktery proSel rekonstrukci, l1ze oCekavat, Ze veSkeré zasahy byly
provedeny v souladu s platnou legislativou, normovymi poZadavky a v souladu s
montaznimi navody jednotlivych ¢asti stavby.

Celkova rekonstrukce: s ohledem na to, Ze pojem rekonstrukce neni specifikovana
stavebnim zakonem, neni definovan ani pojem celkova rekonstrukce. V souladu s
pfedchozimi definicemi lze pojem celkové rekonstrukce vnimat jako celkovou
modernizaci a opravu vSech konstrukci. V pfipadé, Ze u objektu byly ponechany nékteré
¢asti stavby v plvodnim stavu (napf. pfi rekonstrukci stfechy byla zcela bez zasahu
ponechana puavodni nosna konstrukce, pfi opravé podlah byla ponechana puvodni
hydroizolace bez jakéhokoliv zasahu apod.) nelze u objektu hovofit o pojmu celkové
rekonstrukce, ale vzdy pouze o dilci, respektive ¢aste¢né rekonstrukci.

InZenyrské sit é: maji zajistit pfivod a odvod energii, vody, kanalizace a plynu na
pozemek, jsou zakladem bezproblémoveho fungovani stavby a hraji mnohdy kli¢ovou roli
uz pfi koupi pozemku. Z praxe vime, Ze informace o tom, Ze objekt je napojen na
inZenyrské sité, nemusi byt vzdy zarukou bezvadného stavu. Nejsou zcela ojedinélé
pripady, kdy je objekt napojen na inZzenyrské sité¢, ale samotné napojeni je vadné,
respektive nestandardni a nepfipustné - napf. vodovodni pfipojka je vedena od fadu na
sousedni pozemek do spole¢né vodomérné Sachty a odtud k obéma objektim, kde jsou
osazeny podruzné vodomery.
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S ohledem na stru€¢né koncepce realitnich nabidek je zcela evidentni, Ze realitni nabidka
nemuze nahradit kompletni technicky popis objektu a pro stanoveni jasné predstavy o
technickém stavu pfedmétného objektu je nutné vypracovat samostatny protokol —
technicky prikaz nemovitosti, ktery technicky stav pomuze spravné popsat a bude
nedilnou soucasti realitnino obchodu.

IX) DOPORUCENI NA ZAVER

ProtoZe nikdo nemuzZe védét vSechno, je dobré upozornit (pisemné) zjemce o nabyti
(typicky kupujiciho), Zze vychazite toliko z dostupnych informaci (pfedanych stranami,
vefejné pristupnych) ¢i zjisténych vlastni ¢innosti pfi prohlidce nemovitosti, avsak
nemuzete plné zarudit jejich Uplnost a spravnost. Z tohoto divodu doporudujte zajemci o
nabyti ke zvazeni i konzultace se specialisty na danou problematiku.

A vytvorte si takovyto seznam spolupracujicich subjektt (expertu):
- Pravni stav a otazky: advokati
- Fakticky stav a otazky: inspektofi nemovitosti, soudni znalci,

- Finanéni otazky: bankovni odhadci majetku, investiéni a bankovni
poradci a zprostfedkovatelé
- Pojisténi: pojistovaci makléfi

- Ugetni a dariové aspekty: Géetni kancelafe, dariovi poradci, auditofi

Vzhledem ktomu, Ze dosud neni jasné (a ani nemuUZe byt), jak na tyto povinnosti
realitniho zprostfedkovatele budou nahlizet dozorové organy a zejména soudy az po
soud Nejvy33i, in eventum i Ustavni soud (k tomu by bylo potfeba cca 5-7 let), mizeme
se zatim jen domnivat, resp. vytycCit si problematické okruhy. Co ale jasné je, Ze realitni
makléf musi umét pracovat zejména s vefejnymi seznamy a rejstfiky a jinymi vefejné
dostupnymi informacemi a problematicka témata musi konzultovat (nebo jesté Iépe
delegovat) s odborniky na danou oblast.

PODPORA PRO REALITNi KANCELA RE A MAKLE RE NA www.gaudens.cz

Védéli jste, Zze vroce 2025 spole¢né s Vami slavime jiz
" 29 let od zaloZeni Realitni akademie Gaudens?

Dékujeme za dveéru.
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