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REALITNI FLASH
duben 2022

Katastr nemovitosti - co se v KN eviduje ad  dlezité pojmy

V KN se eviduji:
- vSechny pozemky (v podobé pozemkovych nebo stavebnich parcel)

- ze staveb jen budovy (kazda budova je stavbou, ale nikoliv kazda stavba je budovou)
struéné fec¢eno budova musi byt:
- nadzemni (nesmi jit tedy o podzemni stavbu)
- spojena se zemi pevnym zakladem (nesmi jit o volné poloZzenou ¢i jen
ukotvenou stavbu nebo volné poskladani stavebniho materialu)
- prostorové soustfedéna (nesmi jit o jeji rozdrobeni do prostoru)
- pfevazné obvodové uzaviena a mist stfeSni konstrukci
a dale ,dostat” ¢islo popisné (€.p.) nebo evidenéni (€.e.) a/nebo je stavbou hlavni a
neni soucasti pozemku/prava stavby

A v neposledni fadé nesmite zapomenout, Zze budova mlze byt v rezimu:

- je soucasti pozemku (na kterém stoji i vice pozemk)

- je soucasti prava stavby (které se nad ni klene)

- je samostatnou nemovitou veci, tj. neni sou¢ésti pozemku ani prava stavby

Pozor: vzdy si musim byt naprosto jisty pravnim statutem stavby, nebot toto ma zasadni
dopad na nakladani s ni a moznosti ¢i nemoznosti k ni nabyt viastnickeé ¢i jiné vécné pravo.

Je to obdobné jako svyvolenou Zenou, musim védét, zda je svobodna, vdana,
rozvedenda ¢i vdova (po skutecné zemfelém manzelovi nebo Ufedné prohlaSenym za
mrtvého) a teprve poté se mohu rozhodnout, jaky status ji dale pAidélim ja (manzelka, jen
kamaradka, milenka apod.).

U pojmu vdana jeSté musi rozlisit, zda se jedna o platny sriatek (nejde o zdanlivy stav) a
zda je platny ¢i uznavany podle naSeho prava apod. Tato problematika mdze byt natolik
sloZitou, Ze v této stati na ni jen obecné upozorriuji, nebot’ jeji rozbor mnohonasobné
presahuje jeho rozsah.

- jednotky (bytové i nebytové)
pozor na rozliSeni mezi ,starymi* jednotkami — podle bytového zakona ¢. 72/1994 Sb.
a ,novymi“ jednotkami, podle obéanského zakoniku ¢&. 89/2012 Sb.
prakticky se liSi vtom, Ze u ,starych jednotek” nesmi zapomenout uvadét a
prevadét i odpovidajici spoluvlastnicky byt na domé, ve kterém jsou umistény,
kdeZto u ,novych jednotek" je jiz vSe ,integrovano“ pfimo v dané bytove jednotce
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- pravo stavby
pozor, toto pravo stavby se chova jako hybrid (i svétlo), nebot’ se zarover chova
jako kazda jina nemovita véc (co se tyka zcizovani a zatézovani), ale zaroveri je to
pravo s urcitym obsahem a navic jen na dobu urcitou, max. 99 let.

- néktera vodni dila
typicky hraze, prehrady apod.

PRAVNI PREDPISY

NOZ, tj. ,novy" ob&ansky zakonik €. 89/2012 Sb., v platném znéni
pozor od roku 2014 proSel nékolika novelami, které mj. do néj vratily zakonné
predkupni pravo spoluvlastnikd (¢. 460/2016 Sb.), aby ho pak dalSi novelou opét
odstranily (¢. 163/2020 Sb.); dalSi zmény se také dotkly bytového spoluvlastnictvi,
vzniku SVJ a blokovani dalSiho pfevodu bytu, pokud neni prokadzan vznik SVJ
apod.

NKZ, tj. ,novy* katastralni zakon €. 256/2013 Sb., v platném znéni
a jeho novely:
€. 298/2016 Sh., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zdkona o
sluzbach vytvarejicich davéru pro elektronické transakce
€. 460/2016 Sb., novela ob&anského zakoniku
€. 183/2017 Sh., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zakona o
odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich a zakona o nékterych prestupcich
€. 225/2017 Sb., novela stavebniho zakona
definice pozemku
€. 163/2020 Sb., novela ob¢anského zakoniku
€. 481/2020 Sb., novela zdkona o pozemkovych Upravach
€. 261/2021 Shb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s dalSi elektronizaci
postupu organud verejné moci
€. 371/2021 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 48/1997 Sb., o vef. zdrav. pojiSténi a 0
zméné a dopl. nékterych souvis. zak., ve znéni pozdéjSich predpisl, a nékteré
dalSi zakony
toto se tyka zakonného zastavniho prava na zajisténi dluhu ze zdravotniho
pojisténi

NKV, tj. ,noveé trio* katastralnich vyhlasek:
€. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti
novela €. 87/2017 Sbh. a 301/2019 Sb.
€. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z KN
novela ¢. 354/2015 Sb. a ¢. 256/2018 Sb.
€. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe pro podani navrhu na zahajeni fizeni
0 povoleni vkladu

Sdéleni
€. 384/2015 Sh., seznam katastralnich pracovist katastralnich Gradu, jejich nazvy,
sidla a tzemni obvody, ve kterych vykonavaji pusobnost pfislusného katastralniho
Ufadu k 1. lednu 2016
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z byvalych vojenskych Gjezdd vzniklo 6 novych obci

pfibila nova k.u.,celkem jich je v CR 13.089

katastralnich pracovist’ katastralnich Gradd je 94 (Hlavni mésto Praha je
jeden katastralni Orad, ktery ma 1 katastrélni pracovisté, naproti tomu
Katastralni Ufad Stfedoceského kraje ma vice nez 20 katastralnich
pracovist)

Vnitini predpisy CUZK
coze je ,nejvyssi autorita“ bdici nad jednotlivymi katastralnimi Gfady; poskytuje jim
mj. metodickou pomoc (sjednoceni postupt vSech katastralnich Gfadd) a podporu,
takZe se praktikim vyplati je znat

Navod pro spravu katastru nemovitosti

ze dne 10.2.2016, &.j. CUZK-03030/2016-22, G¢innost od 1.4.2016

mj. navod jak doloZit starou nezapsanou budovu na pozemku

Dodatek €. 1 k &.j. CUZK-03030/2016-22,
acinnost od 15.8.2017
Pokyny €. 1 — 45, zruSeny, kromé €. 22, 31, 32, 35, 36, 39, 40, 42,43
Jednaci fad katastralniho Gfadu ze dne 27.6.2014, &.j. CUZK-10162/2014-22
ucinnost 1.7.2014

prfesné a zavazné postupy katastralnich Ufadd v dané véci

A pokud se tykd nemovitosti, tak nejde jen o pismenka (zapisy na LV), ale i o grafické
vystupy (mapy), tj. katastralni, ortofotomapy a dalsi.

Specifickou mapou je DTM (digitalni technicka mapa), coz je databazovy soubor
obsahujici tdaje o dopravni a technické infrastruktufe a vybranych pfirodnich, stavebnich
a technickych objektech a zafizenich, které zobrazuji a popisuji jejich skute€ny stav, a
Udaje o zamérech na provedeni zmén dopravni a technické infrastruktury.
Prepokladané ¢lenéni této technické mapy bude na:

verejnou spravu

kraje

obce

Tato DTM navazuje na NSZ (novy stavebni zdkon &. 283/2021 Sb.) a celkovou
elektronizaci/digitalizaci stavebniho Fizeni a vibec celé verejné (stat + samospravy krajl
a obci) spravy.

Skondéi tak dobrovolni DTM obci a zaroveri dojde ke sjednoceni DTM (Uzemi, data, forméaty).

DULEZITE POJMY

Nemovité v éci (Ci legislativni zkratkou) Nemovitosti jsou (dle 8498/1 NOZ):
pozemky
vSechny bez vyjimky, tj. v€etné téch, které jsou dllezité pro bezpecnost a
obranu statu, v gesci Ministerstva obrany, vnitra a spravedlnosti (vézeni)
podzemni stavby se samostatnym uc¢elovym uréenim
tj. sami o sobé, nikoliv, Ze jsou soucasti pozemku Ci prava stavby (viz vyse)
vécna prava k nim
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tj. mj. zastavni pravo, vécna bfemena, vécné predkupni pravo ...
prava, ktera za nemovité v éci prohlasi zakon

Stanovi-li jiny pravni pfedpis (ij. jind nez NOZ), Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a
nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovita.

Co tedy jeSté muze byt nemovitou véci, tj. také:
- doCasna stavba (viz samostatny bod k ni) § 506 NOZ
- liniové sité (dfive oznaCované a stéle tak znamé jako inzenyrské sité) § 509 NOZ
- jednotky (bytové a nebytové) § 1159 NOZ

a pozulstatek z doby, kdy neplatila superficialni zasada (tj. pfed 1.1.2014), tak i
stavba spojend se zemi pevnym zakladem ve vlastnictvi osoby odliSné od
vlastnika pozemku, na kterém stoji, se nestava souc¢asti pozemku, ale je (i nadale)
samostatnou nemovitou véci (k superficialni zasadé viz dale v samostatném bodé)

Superficialni zasada

Navrat k zasadé superficies solo cedit, tj. povrch ustupuje pudé, Cili stavba je soucasti
pozemku (8 506 NOZ), coz ale také znamena:

(1) Soucésti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem  stavby zfizené na
pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docCasnych, v€etné toho, co je zapusSténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je
soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci (viz vySe), je soucasti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

K odstavci 1), pozor, aby si to nékdo mylné nevykladat, Ze kdyz si koupi pozemek, tak
mu patfi i vesmir (veSkery prostor nad povrchem) a na druhou stranu i veSkera pida az
k zemskému jadru (nebot je pod povrchem pozemku).

§ 1023/1 NOZ:
Vlastnik pozemku musi snasSet uZzivani prostoru nad pozemkem (tim je napfiklad
umoznéna letecka doprava) nebo pod pozemkem (tim je umoznéno metro, technické
sité, podzemni kryty apod.), ale toto omezeni vlastnického prava plati za sou€asného
splnéni dvou podminek:
- je-li proto dulezity divod (coz nebude sousedovic pevné ukotveny pozorovaci
bal6n nad moji soukromou nuda plazi)
- déje-li se to takovym zpasobem, Ze vlastnik nemuize mit rozumny divod tomu
branit
tady se nejednd o subjektivni vnimani rozumu, ale o jeho objektivizovanou
podobu, tj. pomérovani jestli i kazdy jiny vlastnik by mél rozumny ddvod tomu
branit

Doé€asna stavba

pozor jsme v oblasti soukromého prava (ob&anské pravo, NOZ a NKZ ...) a nikoliv oblasti
prava vefejného (stavebni pravo), takze mne ,nezajima“ definice doCasné stavby ze
stavebniho zakona!!!, takze na definici do¢asné stavby uvedenou v § 2/3 ve starém
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stavebni zakoné (¢. 183/2006 Sb.) ¢i stejnou v 8 5/4 nového stavebniho zakona
(283/2021 Sb.) zapomerite.

Z pohledu soukromopravniho Ize doCasnou stavbu stavét na zakladé, docasného
pravniho titulu pro jeji umisténi, typicky ndjemni smlouva &i rozhodnuti vlastnika a déle
stavba svych charakterem neni stavbou trvalou.

Podstatné pro realitni praxi je zavér, Ze:
docasna (ij. jina nez trvala) stavba je vzdy samostatnou nemovitou véci a proto
se nestane sou €asti pozemku ¢&i prava stavby.

PfestoZze shora uvedené ,plati“ od 1.1.20104, tak se v tom v praxi stale jeSté chybuje Ci
panuji chybné predstavy.

Stavba (obecn &) véc, které neni sou €éasti pozemku
prestoze superficialni zasada (viz vySe) obecné stanovi pravidlo, Ze stavba je vzdy
soucasti pozemku ¢i prava stavby, tak (samoziejmeé) existuje cela fada (komplikujicich,
ale nezbytnych) vyjimek (kromé docCasné stavby — viz vy3e) je to také:
stavba drahy neni soucasti pozemku, viz 85/1 zakona o drahach (266/1994 Sb.,
v platném znéni)
stavba dalnice, silnice a mistni komunikace neni soucasti pozemku, viz 89/1 a
811/1 o pozemnich komunikacich (13/1997 Sb., v platném znéni), tj. tyto
komunikace jsou vzdy ,hetero-nemovitostni“ (silnice — muz a pozemek — Zena)
ale pozor Uc€elova komunikace iz soucasti pozemku byti mdze (ale také nemusi),
tj.
Ucelova komunikace je ,bi-nemovitosti*

Pozemek neni parcela!

Pozemek je vzdy 3D — konkrétni ¢ast zemé (napfiklad prudky svah) a parcela je jeho 2D
(plochy) obraz do katastralni mapy, tj. pfi tomto ,pfevodu” prostorové véci do jejiho
plochého obrazu musi nutné dojit k riznym zkreslenim. Proto tato ,transformace” musi
probihat podle pfesné danych predpist a postupd, tj. aby Slo o ,dovolend” zkresleni a
nepresnosti.

Pokud si toto uvédomite, tak Vam jiz bude jasné a zfejmé, pro€ i hranice pozemku Ize
vytyCovat jen s urcitou presnosti (rozhodné to nejde na cm) a pro€ tedy u toho musi byt
vSichni dot€eni vlastnici, pro¢ vyméra pozemku nemusi odpovidat (a obvykle ani
neodpovida) vymére parcely apod.

Podstatné pro pozemek je ureni jeho (vné&jsi) hranice, pfiemz hranici (vymezenim

pravé tohoto pozemku) je vice linii (Car), a to jak faktickych, tak i pravnich:

Hranice prava (4x):
- hranice vlastnicka , tj. odkud kam saha VasSe vlastnictvi a za¢ina vlastnictvi
nékoho jiného (v€etné pfipadného spoluvlastnictvi ¢i SIM apod.), takZze pokud
Z jednoho sveého velkého pozemku oddélim &ast, o kterou rozsifim SJM, tak se
nové bude jednat o dva samostatné pozemky, kdy prvni nadéle vlastnim a u
druhého pozemku jsem ,manzelskym bezpodilovym spoluvlastnikem®, tj. druhy
pozemek patfi do SIM
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- hranici jiného prava (podle 819 NKZ), prav odvozenych od ,hlavniho*
vlastnického prava jako je prislusnost i pravo hospodafit s majetkem statu (napr.
Ministerstvo obrany je pfisludné hospodarit s majetkem Ceské republiky, ktery je
potreba k zajistovani obrany statu), &i sprava nemovitosti CR, obdobné plati i pro
kraje a statutarni mésta (MC Slivenec mé pravo hospodafit s uréenym majetkem
HI. m. Prahy)

- hranici rozsahu zastavniho prava , tj. pokud se zastavni pravo nezfizuje
k celému pozemku (coZ je zajimava moznost, kterd se vSak v praxi zatim pfilis
nevyuziva — nebo mate jinou zkusSenost? — ozvéte se redakci); toto je novinka od
roku 2009

- hranici rozsahu prava stavby

Hranice v mapovych podkladech (geohranice)
- hranice katastralniho uzemi , tj. pokud Vas pozemek lezi ve dvou k.u., tak se
jedné o dva samostatné pozemky (byt by na sebe pfimo navazovaly)
- hranici tzemni jednotky , tj. obec, kraj .. , zde plati obdobné co u k.u.

Hranice fakticka
- hranice druhu pozemk U (zejména ve smyslu ZPF — stavebni)
- rozhrani zpasobu vyuziti (vinice, chmelnice, mokfad ...)

A podle novely stavebniho zakona (225/2017 Sb.) také hranici
Hranice vyuziti uzemi
- hranici stanovenou regula énim planem (RP)
pokud je tento RP az do urovné jednotlivych pozemkd (¢i-li nikoliv RP
vétsiho méfitka, napf. RP u ZUR ... zasad tizemniho rozvoje)
- hranici stanovenou tzemnim rozhodnutim (UR)
- hranici spole €éného povoleni , kterym se stavba umistuje a povoluje (SpolP)
- hranici ur€enou verejnopravni smlouvou (VPS) nahrazujici Gzemni rozhodnuti
- hranici uréenou Gzemnim souhlasem (UzS)
- hranici ur€enou schvalenim navrhovaného zdm éru stavebnim Gfadem
pozor toto schvaleni, ale musi byt bez jakychkoliv podminek
tyto vSechny hranice vyuZitelnosti se do KN zapisuji jako jiné udaje, bez poplatku a
nemusi byt spojovany s néjakym nakladanim s dotéenymi nemovitostmi (rozdil od
zapisu GP do KN)

Pozor: Vécné bremeno nedéli pozemek (nevytvafi hranice pozemku, jako shora
uvedené hranice pravni. Samoziejmé ale jde zapsat vécné bfemeno i jen k Casti
pozemku (pak je ale nutny geometricky plan o jeho prabéhu)

Pozor: Co plati pro vécné bfemeno plati i pro Zptsob ochrany (napf. CHKO, NP,
pamatkova zona apod.), tj. také nedéli pozemek, ackoliv by zasahovala jen na jeho ¢ast.
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OOP - Opatieni obecné povahy

Opatfeni obecné povahy je zkratka néco mezi. Mezi podzakonnym pravni p Fedpisem
(vyhlaska, nafizeni vlady...) na jedné strané, které je (obecné) abstraktni aktem, nebot se
netyka konkrétni véci (je vymezen podstatné Sifeji) a vztahuje se na neurcity pocet osob,
tedy ,nezacilené vymezeni“ (napfiklad vyhlaska o technickych pozadavcich na stavby,
ktera kazdému stavebnikovi zavazné urcuje, jaké technické pozadavky musi jeho
planovany rodinny domecek splriovat), a individualnim spravnim rozhodnutim , na druhé
strané, které zase predstavuje az velmi Uzce zaméfeny akt, nebot se tyka zcela
konkrétni véci a pfesné vymezenych osob (napr. stavebni povoleni ziskava konkrétni

stavebnik pro svoji konkrétni stavbu na konkrétnim pozemku).

Realitni makléf s technickym (konkrétné zaméfenym myslenim) by jisté uvital pfesnou
definici ,oop“, nejlépe uvedenou pfimo v zakoné. V tom vas ale musim zklamat, nebot
takova pozitivni, tedy co to pfesné oop je, neni. Existuje jen negativni definice, a to ve
spravnim fadu (z. 500/2004 Sb., v platném znéni, spravni fad, dale jen ,SR"), ato v §
171, ktery zni: ,Podle této ¢asti postupuji spravni organy v pfipadech, kdy jim zvlastni
zakon uklada vydat zavazné opat rfeni obecné povahy , které neni pravnim predpisem
ani rozhodnutim.

Pokud to tedy nejde jednoduSe pres definici, tak to mizeme zkusit pfes charakteristiku,
takZe pro ,00p“ je charakteristické:
1) jde o z&vazny ukon spravniho organu
(Urad ve vrchnostenskym postaveni, tj. z moci a vySe svého svéfeného Gradu
rozhoduje ve svém vymezeném Uzemi a oblasti o pravech a povinnostech
poddanych; nejde tedy o vnitii fungovani verejné spravy)
2) jde o konkrétni pfedmét
(napfr. zadkaz vstupu do konkrétni honitby v konkrétnim obdobi)
3) obecnou subjektu
(dopada na kazdého, kdo by ve stanoveném obdobi, chtél vstoupit do dané
honitby; s vyjimkou konkrétniho honebniho spolec¢enstva)
4) vydava se formou verejné vyhlasky
(mySleno, Ze je oop vyvéSeno na Ufedni desce pfislusného Ufadu a pfipadné
dalSich; je tedy toto opatrfeni verfejné vyhlaseno, nikoliv, Ze oop je vyhlaska! — ach
ta ¢estina)
5) je pfezkoumatelny ve spravnim soudnictvi

Prvni typicky pfiklad ,oop*:

Dle zakona o myslivosti mize pfislusny organ (spadajici to do plsobnosti Ministerstva
zemédélstvi) vydat zakaz vstupu (komukoliv) ve stanovém c&asovém obdobi do
vymezené honitby, s vyjimkou hospodarské c&innosti vlastnika, popfipadé n&jemcu
honebnich pozemku. Cilem tohoto oop muze byt ochrana lesni zvéfe nebo naopak
ochrana osob pfi honu.
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Pfikladem blizSim pro realitni makléfe miZze byt Novy stavebni zakon (z&k.€. 283/2021
Sb.), kde v 836 je Ministerstvu obrany umoznéno v Uzemi duleZitém pro obranu statu, mj.
opatfenim obecné povahy (oop) vydavat vyjadfeni pro UucCely povoleni zédméru
(stavebniho €i nestavebniho), vydavat vyjadieni k navrhu zadani a stanoviska k zadani
Uzemné planovaci dokumentace nebo jeji zméné. tj. ve vymezeném Uzemi ddlezitém pro
obranu statu si stavebnik ¢i porizovatel ani neSkrtne, pokud k tomu nedostane kladné
vyjadreni MO a pravé toto vyjadreni ma shora uvedenou pravni formu — ,,oop“.

KdyZz uz jsme u Ministerstvo obrany, tak vojenskou terminologii fe€eno, pokud pravni
predpis je stfelou dlouhého doletu se Sirokym pokrytim cile (délostfelecka palba na celé
Gzemi) a rozhodnuti je stfelou kratkého doletu s bodovym cilem (odstfelovaé mifici na
velitele), tak opatfeni obecné povahy je stfelou se stfednim doletem a rozSifenym
pokrytim (minomet stfilejici pfesné za horizont, ale nevim, koho tam zasahnu).

Proc€ je to tak ,strasSné dualezité" presné védét, co to ,0op"“ vlastné je? Pravé z bodu ¢islo
5, tj. mozné ,obrany” proti nému, tj. pokud mi toto ,,0op“ nevyhovuije, jak se vlastné mohu
(legalné) branit.

U individuélniho spravniho aktu (rozhodnuti) je to jasné — opravnym prostfedkem
(odvolanim ¢&i rozkladem), pficemz pouceni o opravném prostfedku musi byt nedilnou
soucasti tohoto rozhodnuti (kromé vyroku a odldvodnéni je to tfeti elementarni slozka
rozhodnuti). A pokud ani tento opravny prostiedek nepfinese ocekédvany pfinos, je
mozné pokracovat ve spravnim soudnictvi (pfisluSné spravni senaty Krajskych soudu
v prvni soudnim stupni a pak i kasacni stiznosti k NejvySSimu spravnimu soudu), aktivné
legitimovan je pravé onen ucastnik daného rozhodnuti. NejtypictéjSim prikladem je
rozhodnuti spravce dané o doméreni dané poplatnikd této dané, ktery se nasledné brani

v v s

odvolanim a pak pokracuje pres Krajsky soud k soudu NejvysSimu, ale tomu spravnimu.

U pravniho predpisu je to taky (pravné) jednoduché — o zruSeni celého &i jen casti
pravniho predpisu mizZe rozhodnout také soud, ale musi se jmenovat Ustavni a bude to
v ramci pfezkumu ustavnosti tohoto pravniho pfedpisu. Okruh osob, které toto podani
k US mohou uginit je taxativn& omezeni (§ 64 z. O US), ale pokud se jedna o ,oby&ejnou
soukromou osobu“ (Ihostejno zda fyzickou ¢i pravnickou) tak se tak mlze stat jen pres
jeji ustavni stiznost, kterou spoji s nadvrhem na zruSeni napf. pravé vyhldsky o
technickych pozadavcich na stavbu, nebot jako stavebnik nesouhlasi s rozhodnutim
stavebniho Gfadu, Ze jeho rodinny dim nemuze byt uplacan z hliny a SU za zastitoval,
pravé touto vyhlaskou.

A jak je to u ,00p“. § 173 odst. 2 SR lapidarné konstatuje, Ze: ,Proti opatrfeni obecné
povahy nelze podat opravny prostfedek®. To ale viilbec neznamena, Ze jsme proti nému
bezmocni. Jen je potfeba volit jinou formu odporu (napovéda je v §174 odst. 2 SR) a tim
je ,Prezkum®.

Tuto pasaz doporucuji neprfeskakovat, co kdyz pravé Vasemu klientovi ,zhati“ Uzasny
podnikatelsky zamér vystavby bytovych domi na zelené louce ochranné pasmo
vojenského letisté. Ted jiz vite, Ze toto ochranné pasmo stanovilo MO formou ,00p“ a
nastal tak ¢as zkusit ho ,prostfelil* (pozadat o MO souhlas ¢i vyjimku) a/nebo ho ,vypalit
od zakladu“, tj. zcela ho zrusit.
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Jak se tedy ,00p“ dostat na kobylku?

Prvni véc musime poznat, Ze se skute¢né jedna o ,oop*“.
Je to stejné jako p/i obrané proti infekci, musim poznat, zda je to virové ¢i bakterialni a
podle toho nasadit Iéky — virotika ¢i antibiotika.

Coz nemusi byt tak jednoduché, jak to vypada. Nejjednodussi je, kdyz tak pfimo stanovi
zvlastni zakon viz pfiklad s 836 NSZ. Ale bohuzel nékdy to zakon takto jasné nestanovi,
viz 89 odst. 3 zadkona 449/2001 Sb., v platném znéni, o myslivosti, ktery zni: ,Na zadost
uzivatele honitby mdze organ statni spravy myslivosti, zejména v obdobi hnizdéni, kladeni
a odchovu mladat nebo provadéni lovd, nafidit pfiméfené omezeni nebo i zakaz vstupu do
honitby nebo jejich casti ....“tady se nic o tom v jaké formé je toto nafizeni nehovofi. Musi
se tedy tato forma (pravni pfedpis, rozhodnuti & oop) dovodit z materidlniho pojeti/stranky
viz charakteristika ,,00p“ nahofe. Postup je ve smyslu, vypada to jako ryba, Zije to ve vodé
jako ryba, chutna to jako ryba, tak to prosté bude ryba.

Dobra zprava je, Ze u ,00p“ je velmi Siroky okruh osob, které se mohou domahat je zruSeni
¢i zmény (tzv. aktivni legitimace), coz je dano tim, Zze ,oop“ nema ucastniky (jako u
rozhodnuti), ale jen dotéené osoby, tj. osoby jejichz prava, povinnosti ¢i zajmy jsou timto
,00p“ pFimo doteny, coz ale staci jen tvrdit, neni tfeba to (hned) prokazovat. ,Oop* jsou
vzdy dot&eny (kromé dotéenych organu, se kterymi se ,00p“ projednava) vlastnici dotéenych
nemovitosti (pozemkl a/nebo staveb), ktefi navic v ramci procesu pfijimani ,0op“ mohou
proti nému podavat ndmitky, které je pfislusny organ povinen individualné vyporadat.

Tito vlastnici tedy mohou podat i navrh na pfezkum rozhodnuti organu o vyporadani jejich
namitek (pozor, zakon sice pouzivad termin ,rozhodnuti“, ale neni tim minéno klasické
rozhodnuti, ale spiSe oznaceni zavrSeni procesu, kterym se organ s podanymi namitkami
radné vyporadal, dale tedy jen ,kvazirozhodnuti“; opét tedy ach ta ¢estina a pravo).

K pfezkumu kvazirozhodnuti o namitce je pfislusny spravni organ, ktery kvazirozhodnuti
0 namitce vydal. A v pfipadé, Ze je tento organ necinny (tj. déla ,mrtvého brouka"), je
mozné se této ochrany dobrat u jeho nadfizeného organu. Vysledkem , kladného*
pfezkumu (tj. kdyZ organ navrhovateli vyhovi) je Usneseni o zruSeni kvazirozhodnuti o
namitkach; pfiCemz plati, Zze zména ¢i zruSeni pravomocného kvazirozhodnuti o
namitkdch maze byt divodem zmény ,0op*“.

Mimo tyto ,privilegované osoby“ — vlastniky, muze tedy navrh na pfezkum ,oop“ podat
v béZném rezimu tedy takfka kdokoliv, resp. osoba, ktera tvrdi, Ze je timto ,,0op“ pfimo
dotCena na svych pravech, povinnostech &i zajmech napriklad tedy dany investor, ktery
by rdd na vyhlédnutych pozemcich postavil bytovou vystavbu, ale ochranné pasmo
(vydané formou oop) mu to neumozriuje.

Rizeni o pfezkumu ,00p“ probiha vyhradné z moci Gfedni, ale je mozné ,dat podnét*, tj.
toto pfezkumné spravni fizeni iniciovat. Pfislusny ktomuto pfezkumnému fizeni je
spravni organ nadfizeny tomu, ktery pfezkoumavané ,0oop“ vydal. Mozné je jit, ,jak dold“,
ti. toto svoje ,oop“ muze ,prehodnotit® a zmeénit & zruSit sam vydavajici organ
(autoremedura), tak Ize jit jeSté vySe, tj. pokud by i nadfizeny organ byl necinny, tak se
Ize obrétit na jeho nadfizeny organ, tj. nadfizeny nadfizeného.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 9 (celkem 18) www.gaudens.cz



Gaudens

O zahajeni pfezkumného fizeni se vydava usneseni. Ale pozor na ¢as! Pfezkum je totiz
mozné zahdjit pouze do 1 roku od u€innosti (tj. nemusi a obvykle ani nebyva shodné
s datem vydani ¢i vyvéseni a jedna se o tzv. objektivni Ihadtu, tj. bez ohledu, kdy jsem se
o tomto oop a divodech pro jeho pfezkum dozvédél, coz je tzv. subjektivni Ihata) ,,oop*“.

A jesté jednou v hlavni roli 8as. Nebot zakon (SR) stanovi prekluzivni (tj. propadnou)
[hGtu 15ti mésicu od uc€innosti ,00p“, pokud se to vtéto (pro nékteré Ufady Sibeni¢ni
Ih(té) nestihne, tak jiz nelze (ve spravnim fizeni) ,oop“ pfezkoumat.

Na druhou (pozitivni) stranu je mozné i zkracené (ij. alespon trochu urychleni)
prezkumné fizeni, a to v pfipadé zjevné nezakonnosti, kdy se zruSeni nebo &astecné
zruSeni ,0op" odehraje hned jako pravni ukon v fizeni.

Pozor!

Pro pfezkum ,00p“ z hlediska skutkového a pravniho stavu je rozhoduijici stav, ktery byl
ke dni vydani ,oop“. Je to tedy stejné jako u podani na podatelnu katastralniho Urfadu,
rozhodujici je zda v okamziku podani byla pfevodni smlouva a navrh na vklad perfektni a
nelze dodateéné doplriovat ,zapomenuté“ listiny, napf. geometricky plan, souhlas SU
s délenim pozemkd, plné moci apod.

A podruhé pozor!
Stejnym metrem (tj. den vydani) se pomérfuji (pfezkoumavaji) i stanoviska dotCenych
organu (davod jejich vydani, jejich obsah a jejich formalni nalezitosti).

Vysledkem spravniho pfezkumu (tj. jesSté porad je to ,jen“ u spravnich organd a nikoliv
soudnich organd) je:

A) nebyla zjistén nezakonnost
- fizeni se usnesenim zastavi (zaloZeni do spisu a vyrozumeéni mj. iniciatora)

B) prfezkumné fizeni muselo byt zastaveno z davodu uplynuti ¢asu (viz vySe)

C) pfezkumné Fizeni bylo zastaveno z didvodu ochrany prav nabytych v dobré vife
(pfezkumny organ poméroval, kdy bude negativni dopad mensSi, zda pokud ,0op“
ponecha ¢i ho Uplné/castecéné zrusi)
toto jsou varianty, kdy ,oop“ zlistdva nedotéeno

D) byla zjiSténa nezakonnost a ,oop“ je uplné &i CasteCné zruSeno, a to (opét)
.kvazirozhodnutim®, které je opét (co se tyka formy) opatfenim obecné povahy.

Pro ,Stouraly” pfezkum vysledku pfezkumného fizeni je vylou€en (nekonec¢na smycka je
tedy ukon¢ena hned zpocatku).

Prikladna judikatura (ze Sbirky rozhodnuti NSS, €. 3460/2016): ,Spravni akt, kterym se
v pfezkumném fizeni provedeném dle §174/2 SR rusi Gzemni plan obce, je tfeba
pokladat za opatrfeni obecné povahy*.

Poznamka (Ci navod): obec, jejiz uzemni plan byl takto zruSen, neni Uc€astnikem
prezkumného fizeni a nemé& pravo podat proti vysledku pfezkumu odvolani. Ale p.a.
§172/5 SR méa postaveni dotéené osoby s pravem podat v pfezkumném fizeni proti
navrhu vysledného aktu namitky. A pokud by ani toto nestacilo ¢i nevedlo ke kyZzenému
cili: proti zruSeni tzemniho planu v pfezkumném fizeni se mohou obec nebo jiné dotené
osoby (viz shora, napf. vlastnici) branit u soudu navrhem dle 8101l1a s.f.s. (soudniho
fizeni spravniho).
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Takze pokud ani spravni fizeni nestaci, tak nastupuje soudni pfezkum ,oop“. Podani
Zaloby dle 8101a s.f.s., aktivné legitimovany k jejimu podani je ten, kdo tvrdi, Ze byl na
svych pravem ,oop“ zkracen a podava se ke krajskému soudu (a in eventum nasledné
kasacni stiznosti k NSS). Podani této Zaloby se musi stihnout do 1 roku (nikoliv do roka a
do dne Lomikare) od Gcinnosti ,0op“. U incidenéni kontroly se Ih(ta podle §101b odst. 1
s.f.s. vibec neuzije — ale to jiz pFilis pfekracuje smysl a rozsah tohoto ¢lanku (a zde bych

odkazal na advokaty a advokatni kancelare specializované pravé na spravni pravo).

Ale prfesto néco malo, resp. konkrétni pfiklad i incidenénimu pfezkumu ,,00p“.
V rdmci boje proti pokuté, kterou jsem dostal za Spatny parkovani v modré parkovaci
zOné, napadnu celé ,oop*, kterym tato parkovaci zona byla zfizena.

Co se vSak do tohoto €¢lanku jesté vejde a je zahodno, aby tady bylo uvedeno, jsou
zasady soudniho pfezkumu ,o0o0p"“, nebot to je vlastné optika, kterou soud dané ,oop“
prozkoumava (jako pod mikroskopem) a tudiz Vam i hodné napovi, jaky soudni vysledek
u své pfipadné Zaloby proti ,0o0p“ miaZete (pravem) ocekavat.

1) Pravomoc spravniho organu k vydani napadeného ,oop”

2) NeprekroCeni mezi plsobnosti daného spravniho organu (tyto meze jsou: vécna,
osobni, prostorova a ¢asova)

3) Dodrzeni procedury ,,oop“ (zda byl bezchybné dodrZzen cely proces jeho vydani)

4) Kontrola vlastniho obsahu ,,0op“ dle hmotného prava

5) Test proporcionality (fj. komu a kolik ubird a jakému zjmu a kolik pAidava; je
pAimérfené omezit houbare vstupovat do lesa, kde se uhnizdil vzacny ptaci par?)

Dobry realitni maklé Fe a ,,oop”

Bod 4) si zaslouZi trochu SirSiho rozvedeni, nebot' tuto znalost nebo alespori zakladni
pfedstavu o procesu pfijimani ,0op“ ve sveé realitni praxi rozhodné vyuzijete. Pokud by
Vas hned napadlo k éemu, tak alespon trochu napovim — na uUseku uUzemniho
planovani.

Uzemné planovaci dokumentaci ,UPD* tvofi:

- URP Gizemni rozvojovy plan

- ZUR zésady uzemniho rozvoje

- vymezeni zastavéné tuzemi (kde neni UP)

- UP tizemni plan

- RP regulaéni plan

- Uzemni opatfeni o0 asanaci Uzemi a Uzemni opatfeni o stavebni uzavére
Uzemné planovaci dokumentace se zcela bytostné dotyka kazdého vlastnika, investora,
spekulanta (toto neni hanlivé oznaceni, ale obecné platné oznaceni osoby, ktera
investuje své penézni prostredky do néjaké komodity s cilem je maximalné zhodnotit, ale
také s rizikem, Ze o né ¢i znacnou Cast mdze prjit) a (dobrého ¢&i lepSiho) realitniho
maklére.

Pro vSechny shora taxativné uvedené pojmy je jedno spole¢né, asi jiz tuSite — spravné,
jsou to opat feni obecné povahy ,,oop”
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TakZe jak takové ,00p“ vlastné vznika, jaka je jeho kucharka?

1. Projedn&ni n&vrhu oop
které je (obecné) dvojkolové a probiha s:
l. dotéenymi organy
Il. dotCenymi osobami
vyjimec€né Ize tento postup ,preskocit* ¢i ho zménit, pokud:
- oop nesnese odkladu
- je na ném intenzivni vefejny zajem
- &i pokud tak stanovi zvlastni zakon (jiny, neZ SR, takZe napf. NSZ)

2. Zvefejnéni navrhu oop

- povinné ho na své Ufedni desce zvefejni dany spravni organ a déle se zverejni i
na Urednich deskach obecnich organu, jejichz Gzemi se tyka

- toto zvefejnéni musi na Ufedni desce (a vhodné téZ i na internetovych
strankach),viset* nejméné 15 dnl a pak jesté bézi dalSich 15 dnl (minimalni doba
zverejnéni/doruceni)

Je to vlastné jako by vam 15. den vyvéSeni na Ufedni desce bylo vhozeno do
poStovni schranky oznameni posSty o uloZeni Ufedniho dopis a pocala by vam
béZet Ihata dalSich 15ti dnd na jeho vyzvednuti na posté a sezndmeni s jeho
obsahem.

- na tuto 30 denni (15+15) |lhGtu navazuje pocatek béhu 30 denni Ihity pro
namitky (a pfipominky).

3. Projednani
- obecné je toto projednani pisemné (§172/3 OSR), ale bud pfisludny organ
(pokud je to pro naplnéni ucelu ,oop“ vhodné) &i pfimo zvlastni zakon (typicky
stavebni zakon, a to jak ,stary* z. 183/2006 Sb. ¢&i ,novy“ z. 283/2021 Sb.) stanovi
povinné ve fejné projednani a pfipadné i povinné opakované ve fejné
projednani (opét stavebni zakon v pfipadé podstatné uUpravy névrhu, typicky
navrhu uzemniho planu!
- V pfipadé verejného (a opakovaného) projednani je lhata pro oznameni o jeho
konani min. 15 dnu pfedem.
Ve zvlaStnich pfipadech (kdyz tak stanovi zvlastni zakon) muze dokonce:

o projednani ,oop“ nasledovat az po jeho vydani

0 ,00p“ muze nabyt G€innosti jiz dnem jeho vyvésSeni, bez projednani jeho

navrhu
to je pfipad 836 NSZ v Uzemich vymezenych pro obranu a bezpecnost statu

4a. Pfipominky k navrhu oop
- mOze podavat kdokoliv (fyzicka i pravnickd osoba) obecné oznacovana jako
verejnost, ale musi byt splnéna podminka (nebo alespon tvrzena), Ze jeji prava,
povinnosti ¢i zajmy jsou ,,00p" pfimo dotéeny
priklady viz vySe v textu
- Ize je podat pisemné (p.a. ve lhaté pro namitky) &i Ustné pfi verejné projednani (3.)
- Spravni organ tyto vSechny pfipominky musi vyporadat tak, aby:
- zohlednil jejich podstatu (odstranil zrno od plev, ¢i chcete-li pravdu od plkd)
- s nélezitost pozornosti (aniz by o¢ekaval za to néjakou pozornost ¢i vSimne)
- ucinil o nich patficny zaveér, ktery nasledné vtéli pfimo do odavodnéni ,oop“
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4b. Namitky k navrhu oop

- jsou vlastné ,privilegované pfipominky*“, ktera maji odliSny pravni rezim, a proto
jsou umoznéna pouze nékomu — dotéenym vlastnikim nemovitosti (tj. nejen
pozemkd, staveb, ale i podzemnich staveb, prava stavby aj.)

A jesSté k pojmu dotéeny, tento pojem je totiz (v ramci stavebniho zakona)
soudni praxe pouziva pojmy:
mezujici soused - pfimo dopada a ma moznost namitek vzdy
nemezujici soused - jen vyjime¢né, a to v zavislosti na okolnostech konkrétni
véci (ad hoc)
efekt navrhu Uzemniho planu dopadad i na tohoto nemezujiciho souseda
s pozemky mimo UP
- jiné osoby (nez vlastnici) mohou podavat namitky, jen kdyz tak urcil
spravni organ (s ohledem na jejich opravnéné zajmy)
- vypofadani namitek je ,pfisné&jSi“, nez u pfipominek, nebot’
- kazda se mu vyporéadat individualné
- vypofadava se kvazirozhodnutim (viz vyse)
- na druhou stranu je zde i urCitA namitkova procesni pfisnost:
propadna lhata
- ndmitka musi byt podana ve Ihuté 30 dnu ode dne zvefejnéni navrhu ,00p“
(to je téch 15+15 dnu); vyhoda je, Ze se jedna o procesni lhatu, takze staci
posledni den lhaty odeslat namitky spravnimu organu (pozemni poStou
nebo datovou schrankou).
- ale pozor, prominuti lhdty nelze prominout (§41 SR) a je Ihostejno, Ze se
tak stalo o pouhy den
je to stejné jako s vlakem, ktery jiz z nadrazi odjel a je jedno, zda jste ho
promeskali o sekundu, minutu, hodinu ¢&i cely den
stavebni zakon ma jesté dalSi specialni Upravu namitek:
- koncentraéni zasada
pokud v prabéhu lhaty podavam vice namitek
- nejpozdéji pfi vefejném projednani
jako u cirkevni svatby, at’ promluvi nyni nebo at’' navzdy pomici ...
- nelze uplathovat ve vécech, o kterych jiz bylo rozhodnuto
napf. v ramci UPD vy3$$iho stupné, tj. jiZz jsem to v minulosti nelispésné namital

Pozor: o to, zda se jedna o Namitku ¢i Pfipominku nerozhoduje jejich oznaceni
(Ci bez oznaceni), ale postaveni osoby, ktera ji podava (doteny vlastnik &i jina
dot€ena osoba x vefejnost).

O vyfizeni namitek a obrané bylo pojednano vySe, takze rovnou sko¢im na
dalsi bod ,,oop”

5. Schvéleni navrhu oop

- pro rizné spravni organy je tato uprava rozdilna

- stavebni zdkon to upravuje ve spojeni s pfislusnymi ustanovenimi krajského
(ZUR, RP) a obecniho zfizeni (UP, RP); obecné toto schvaluje zastupitelstvo
obcel/kraje

- Pozor: navrh ,,00p“ Ize bud jen schvalit, nebo neschvalit, ale nikoliv modifikovat
tedy sviti ¢i nesviti, nikoliv blika ¢i sviti jen tak ,napdl”
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- Pfipadna zmé&na u UP by znamenala rozpor s vysledky projednavani s dotéenymi
organy (sbirka rozhodnuti NSS ¢. 2445/2011); ty by také meély byt informovéani o
vysledku schvalovani.

- Nelze ani nésledné ,revokovat” takové rozhodnuti, tj. z neschvéleni zménit na
schvaleni a obracené.

Zastupitelstvo obce schvali uzemni plan svym perfektnim usnesenim (NSS ¢.j. 8
Aps 2/2013-71 z 30.9.2013).

6. Vydani oop
- se technicky provede jeho vyvéSenim na Ufedni desce daného spravniho organu
+ (informativné) i na Ufednich deskéch dotenych obci
napfiklad u ZUR, které se tykaji celého kraje, takze i vdech obci v tomto kraji
- doba vyvésSeni je minimalné 15 dnud a je vhodné ji doplnit i zvefejnéni na
internetovych strankach
- Nezbytnymi naleZitostmi tohoto zverejnéného ,oop“ je jeho Vyrokova Cast a
Oduavodnéni.
- obecné tedy:
- ddvody vyroku
- podklady pro jeho vydani
- Gvahy, kterymi se spravni organ fidil pfi hodnoceni podklad
- uvahy, kterymi se spravni organ fidil pfi vykladu relevantnich pravnich
predpist

7. Uginnost oop

- obecné nastava 15. dnem po dni vyvéSeni na Ufedni desce (vefejna vyhlaska)
silné nedoporucuji, ale staci vyvésit prvni dopoledne a 15. den po obédé ho
sundat; 13 cistych (24 hodin) dnd, dle nazoru NSS, Uplné staci — nebot, kdo chtél
a mél zajem, tak se s nim seznamit mohl.

- druhym (povinnym) vyvéSenim je délkovy pfistup (internet)

- Vyjimky: v pfipadé hrozby vazné ujmy vefejného zajmu, muizZe oop nabyt
acinnosti dfive, nejdfive dnem vyvéseni.

to je prfipad 836 NSZ v Uzemich vymezenych pro obranu a bezpecénost statu

8. Zpfistupnéni oop
- je sice k nahlédnuti u organu, ktery ho vydal, ale v dnesni technické dobé a e-
govermentu je jednoznacné nejlepsi trvalé zpfistupnéni na internetu.

Pozor: je rozdil mezi zménou ZUR &i UP, ktera je samo o sobé& ,oop* a nasledny uplny
znénim ZUR ¢&i UP (pro vétSi pfehlednost a srozumitelnost).

TFi pFiklady:

1. UpIné znéni ZUR po aktualizaci kraj doruci vefejnou vyhladkou, kdy dnem doruceni
aktualizace ZUR a Uplného znéni ZUR nabyvé aktualizace Géinnosti (p.a. i u UP a RP).

2. Uplné znéni UP neni (samo o sob&) ,oop*. Jedna se pouze o informativni kompilaci
pavodniho UP a jeho pfipadnych zmén, z nichZ je také nutno dovozovat spravny obsah
Uplného znéni.

3. U zmény UP (oop) musi byt pfedmét jednoznaéné& a srozumiteln& identifikovan, aby
Slo s urcitosti seznat, které ¢asti dosavadniho UP jsou zmé&nény a v jakém rozsahu.
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eBook Katastr nemovitosti - vSe o KN z pohledu real itni praxe

4V této naSi novice o rozsahu 43 stran najdete
jasné a srozumitelné vSe, co je z pohledu
“0 znalosti o tématu katastr nemovitosti pro
¢ realitni  zprostfedkovatele  podstatne a
- dalezité. A aby to bylo ¢tivé a maximalné
pfinosné, materidl neobsahuje zbyte¢nou
teorii, ale pouze praktické informace
vyuzitelné v realitni praxi.

Navic ve spojeni seBookem  LIST
{ VLASTNICTVi (www.gaudens.cz/LV, info nize)

budete mit v rosahu 141 stran uceleny zdroj
vSech dulezitych informaci tykajicich se KN a LV, ale napf. i prakticky podklad pro
zaSkolovani novacku. Tyto dva eBooky by prosté nemély chybét v zadné realitni kancelafi.

Jaka témata v eBooku KATASTR NEMOVITOSTI naleznete?

1. Co se v KN eviduje, nebot to nejsou Uplné vSechny nemovitosti

2. Prehled pravnich predpistl na jednom misté&, v&. navodu na spravu KN od CUZK

3. Dulezité pojmy, legislativni zkratky, superficialni zazada, do¢asna stavba, hranice
4. Piehled zdroju informaci, KN, RUIAN, LPIS, technické mapy

5. Zapisy v KN, navrh na vklad, pfilohy k navrhu, plomba, pfezkum, pravni U¢inky zapisu
6. Novela katastralni vyhlasky KatV

Vice do hloubky a v pfikladech:
- trval& stavba
- pfedkupni pravo mezi pozemkem a stavbou
- budovy jako soucéast pozemku, prava stavby nebo samostatna véc
- zobrazovani typickych a atypickych staveb v katastralnich mapach
- pravo stavby, k ¢emu lIze zfidit, k E¢emu nikoliv

Cenoveé udaje zjistiteIné z KN:
- due diligence
- jasna obchodni a konkurenéni vyhoda
- ale také povinnost dle AML

Zapisy v KN:
- UCastnik fizeni neni synonymum pro navrhovatele a obracené
- co VSe se a jak se zapisuje vkladem, védéli jste o promlIeni a uznani
- CO Se zapisuje zaznamem
- CO se zapisuje poznamkou, tady vam nebude stacit abeceda (a-z)
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- co vSe tvofi pfilohy vkladove listiny, co je mozné doplnit a co nikoliv

- jak je to s plnymi mocemi, rozdil mezi hmotnépravni a procesni apod.
- vSe o plombéch, kdy, prog, jak, informace o nich

- pfezkum vkladovych listin a rozdily mezi soukromou a vefejnou listinou
- pravni ucinky z4pisu do KN, kli¢ové pojmy

- jak vlastné probiha vkladové fizeni

- nejCastéjSi chyby ucastnikd a jak se jim vyvarovat

- poznamka spornosti, outdoor a indoor rozdily

- novela katastralni vyhlasky, vyhrada vlastnictvi stroje €i zafizeni apod.

Veskeré informace k této novince najdete na naSich strankach www.gaudens.cz/KN.

eBook List vlastnictvi - vSe o LV a zapisechnan ém

Tento unikatni eBook o rozsahu 98 stran podrobné
mapuje katastr nemovitosti, resp. jeho vystup v

podobé listu vlastnictvi. Vime 100%, co ktery zapis na
401 L) e escapt, ok o Vs mima st ok neminere e LV znamend? Co znamena, kdyz Zé.piS je/nenl'
e STy I o A (pozitivni a negativni vymezeni), jak zapis spravné ¢ist
e o s e s e« e e <t e (pPEKlad z geodetického €i pravniho jazyka) a co pro
bros g iasinie Sy, U sevvty 7, 188 00 prawa 3 8C/iC0r 67229/0007 nakladani s nemovitosti znamena?

V eBooku najdete konkrétni p Fiklady s vystiznym
popisem , a to od béZnych situaci, pfes situace méné obvyklé, az po vyslovené raritni Ci
vyjime¢né. Jasné a srozumitelné se tak dozvite vSe, co by mél znat kazdy, kdo se
profesné pohybuje v realitach. Veskeré informace na www.gaudens.cz/LV.

Pro¢ si pfi prodeji prodavajici vybrali prav  é vas?

Jisté se i vy zabyvate tim, jak zvySit pravdépodobnost, abyste néjakou nemovitost nabrali
pravé vy; co udélat pro to, aby mél prodavajici chut a potfebu svéfit svlj prodej vasi
kancelafi. No a jelikoz cela fada prodavajicich jiz vasSich sluzeb vyuZzila, mohlo by stacit
pfi ndboru pouze zopakovat to, co jiZ ,zabralo“...

Otazka tedy zni: Pro€ si prodavajici p i prodeji vybrali vasi realitni kancelda  ¥?

Mozna jste se na to svych klientd nikdy nezeptali. Pfesto si myslite, Ze odpovédi (tedy
divody jejich rozhodnuti) znate. ,Pro¢ jsme to nabrali?*

-+ Protoze jsme jim p# prodeji nabidli kompletni servis.”

-« protoze jim zdarma zajistujeme smlouvy, posudek a dariové priznani.”

.-« protoze jsme jim sdélili, kde vsSude inzerujeme."

- protoze jsme jim nabidli individualni a profesionalni pristup.”
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Odpovédi, pro¢ v minulosti prodavajici vyuzili vaSich sluzeb, bude jisté cela fada. Jak ale
zZjistite, co bylo pro vasSe ,nabrané“ prodavajici tim nejpodstatn €jSim pfFi jejich
rozhodnuti ? Co opravdu rozhodlo, Ze vam svUj objekt svéfili k prodeji?

Zkusme si predstavit takovy rozhovor po uspésSném prodeji:

MakléF: ,Pane Prodavajici, kdyZz uz to mame zdarné za sebou, povézte mi, proc jste si
tenkrat vybral nasi realitni kancelar?"

Prodavajici: ,To vim presné, neméli jste premrSténou provizi a nabidli jste mi kompletni servis.”

(makléf je obchodnik a vi tedy, Ze aby se skute €éné néco dozvédél, musi se ptat dvakrat)
Makléf: ,Samozfejmé, rozumim, ale proc¢ jste si tenkrat vybral pravé me?*

Prodavajici: ,No, kdyZ o tom tak pfemyslim, tak vlastné ani nevim. Vy jste mi byl ale
takovy néjaky sympaticky a ja jsem néjak véril, Ze mi to dobre prodate.”

Nékdy se mlzZe stat, Ze pfidana hodnota, kterou k nasim sluzbam klientam ,prodavame”,
je z jejich pohledu vlastné samozifejmost. Pokud jste napf. vy sami v pozici klienta tfeba u
pravnika, neocekavate i vy jako ,samoziejmost‘: profesionalitu, individualni pfistup,
kompletni servis, odbornost atp.? A podle ¢eho se pak rozhodnete, zda sluzeb pravée
tohoto pravnika vyuZijete?

Otazka proto zni: Pro¢€ si prodavajici p Fi prodeji vybrali prav & vas?

Je to snad proto, Ze nemovitosti inzerujete? Je to snad proto, Ze mate databazi
poptavajicich? Je to snad proto, Ze jste slibili mozné i nemozné? To tenkrat slibovali jisté
i vaSi konkurenti, ale zakdzku presto neziskali... Nemuze to tedy byt spis tim, Ze se ,vam“
(nikoli jim) pfi naborovém jednani podafilo s prodavajicim vytvofit vztah? Ze se vam
podafilo vytvofit atmosféru divéry? Ze vam prosté prodavajici uvéfil?

Jak tedy zajistit, abyste klientovu nemovitost nabrali pravé vy? Ano, muzZete vyjmenovat,
co vSechno, za kolik a jak profesionalné pro ného udélate. To délaji jisté i vasi konkurenti.
Nebo to muzete pojmout jinak — usilovat o vytvoreni vztahu a ziskani daveéry. Nic vic totiz
nepotiebujete...

Zmény v poskytovani hypote €nich v ért od 1.4.2022 (zjednoduSen &)

Zadatel do 36 let: Zadatel od 36 let:

10% vlastnich prostfedki 20% vlastnich prostredku
DTI19,5 DTI 8,5

DSTI 50% DSTI 45%

LTV 90% LTV 80%
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Stavebni pravo v novém — novy stavebni zakon

Jak jste jisté zaznamenali, navrh na pfipravovanou novelu NSZ byl v patek 25.3.2022
projednan Snémovnou v prvnim ¢teni a byl propustén dale do Vyboru pro verejnou
spravu. Tato novela by méla v zasadé pouze posouvat terminy, a to tak, Ze od 1.7.2023

7 wvr

do 30.6.2024 budou dva reZimy pro stavebni fizeni. Novy stavebni zkon ale nabyl v
nékterych svych ¢astech 0 €innosti jiz 1.1.2022 , jako celek bude zak.¢. 283/2021 Sb.

acinny od 1.7.2023.

Abychom Vam ve zménach, které pfinesla / pfinese tato nova
Uprava stavebniho prava, usnadnili orientaci, nechali jsme pro
Vas zpracovat prakticky veBook STAVEBNi PRAVO
V NOVEM. V materialu najdete v3echny potfebné informace,
které novy stavebni zdkon pfinesl/pfinese, vitanym bonusem
by pak mélo byt srozumitelné vysvétleni pojmd pouzivanych
pravé v souvislosti s Uzemnim a stavebnim fizenim. Jedna se
tak o praktického pruvodce, a to od zaméru stavebnika, pres
zménu Uzemniho planu, ziskani stavebniho povoleni, az po
kolaudaci a uzivani daného zaméru, to vSe podle NSZ.

Veskeré informace na naSich strankach www.gaudens.cz/NSZ.

Kalenda f kurz G pro maklé fe a manazery RK na obdobi 4-6/2022

Realitni zakon - vyklad zakona, povinnosti, procesy  ,20.4. www.gaudens.cz/zrz-seminar

Pravo a nemovitosti v realitni praxi , Praha 21.4. www.gaudens.cz/pravo
Pravo a nemovitosti v realitni praxi , Brno 28.4. www.gaudens.cz/pravo

Jak na placenou praci s poptavkami  , 4.5. www.gaudens.cz/poptavky
Sout éZe a aukce p fi prodeji nemovitosti , 5.5. www.gaudens.cz/souteze
Realitni akademie, t Fidenni kurz , Brno 24-26.5. www.gaudens.cz/akademie
Realitni akademie, t fidenni kurz , Praha 7-9.6. www.gaudens.cz/akademie

Pro pozadavky na individuélni kurzy nebo dotazy nas kontaktujte na info@gaudens.cz.

Tento REALITNI FLASH je zpracovan v souladu s pravnimi piedpisy, soudnimi a spravnimi rozhodnutimi a
verejné znamymi nazory odborné pravni vefejnosti, platnymi ke dni uvefejnéni daného dilu. Obsah materialu
je odbornym pravnim nazorem autorud a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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