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Zprost fedkovani prodeje starSi nemovitosti

VétsSina lidi by rada bydlela ve svém, aby nemusela kazdy mésic nevratné vydavat
penize za najemné. Ceny novostaveb v poslednich letech letély nezastavitelnym tempem
vzhlru, a pfestoze se zda, Ze v poslednim roce jiz dosahly svého maxima (¢i snad mirné
klesnou), pro mnoho potencialnich kupcl jsou stale nedostupné. Proto se mulze jako
lakavé feSeni bytové potreby jevit koup é starSi nemovitosti - at’ uz jde o byt nebo dam.
Spousta z kupujicich se idealisticky vidi ve starSim domku se zahradou, ktery si postupné
zrekonstruujete, pFizpasobite k obrazu svému a vybudujete zde svuij novy domov. Nasi
roli je vysvétlit jim (vedle zastupovani naSich vlastnich prodavajicich), jaka uskali starSi
nemovitost maze ukryvat a provést je obchodem tak, aby nepfisli o nervy ani o penize.

Zivotni investice si 7ada zvlastni opatrnost.

DUm nebo byt si kupujici nekupuji kazdy den. VétSiné z nich se to podafi jen jednou za
Zivot. Na investici do nemovitosti padnou jejich dlouholeté Uspory, a ¢asto si musi pfi
dnesnich cenéch vzit i nékolikamilionovy hypotécni avér, kterym se zadluzi na dvacet,
tficet i vice let dopfedu. Tomu by méla odpovidat vynaloZzena pozornost a opatrnost.
Z atraktivni koupé starSi nemovitosti se muze vyklubat bezedna jama, ktera z nich
vysaje veSkerou energii i penize. At uz kvili nepoctivému jednani prodavajiciho,
neodbornému pravnimu servisu, nezkuSenému realitnimu makléfi nebo tragickému stavu
nemovitosti. Rizika, ktera kupujici mohou pfipravit o Zivotni Uspory Cihaji na kazdém
rohu, a proto je dobré byt pfipraven.

Jak postupovat pri zprostfedkovani prodeje starSiho bytu &i domu? Zakladem je kvalitni
kupni smlouva.

Na prvopocCatku prevodu vlastnického prava k nemovité véci stoji vzdy pisemny
dokument. Vedle kupni smlouvy maze jit napfiklad o smlouvu darovaci, které souhrnné
nazyvame jako nabyvaci titul . Ten vymezuje, kdo komu vlastnické pravo prevadi a za
kolik, jakoz i dalSi podminky transakce. Je-li nabyvaci titul i navrh na vklad v poradku,
katastr prevede vlastnické pravo na noveho vlastnika. To znamena, Ze Kk pfevodu
nedochazi samotnym uzavienim kupni smlouvy, ale az zapisem vlastnického prava
kupujiciho do katastru. Katastr nemovitosti plni roli vefejného seznamu , jehoz Gcelem je
evidence vétSiny nemovitych véci.

Je dobré kupujici upozornit, Ze ti, ktefi si prodavaji sami bez zprostfedkovatele, ¢asto
feSi nasledny pravni problém ohledné nemovitosti, kdy pfibéh za€ind néjak takto:
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- ,Stahli jsme si s prodavajicim vzor kupni smlouvy na nemovitost zdarma
z internetu.”

- ,Prodavajici pfipravil kratkou kupni smlouvu a presvedcil mé, Ze neni tfeba ji
kontrolovat pravnikem."

V obou pfipadech jde o ucebnicové priklady, jak ke koupi nemovitosti rozhodné
nepfistupovat. Mohlo by se totiz stat, Ze:

- prodavajici neobdrzi kupni cenu nebo obdrzi pouze jeji ¢ast,
« katastr nemovitosti zamitne navrh na vklad

« kupujici nenabude nemovitost, kterou mu prodavajici slibil , ale napf. pouze
par bezcennych metri zahrady nebo rozpadlou garaz misto rodinného domu,

« spolu s ,hlavni“ nemovitosti (bytem, domem) nedojde k p fevodu funk éné
souvisejicich pozemk G (napf. zahrady, podilu na pfijezdové cesté nebo
parkovisté), eventualné prisluSenstvi a sou €asti nemovitosti , u kterych ma
kupuijici za to, Ze je kupuje s nemovitosti (nabytek, spotfebice apod.).

Vzory dostupné zdarma na internetu, které si samoprodejci nékdy stahuji a pouZiji pro
obchod, jsou obecné a Casto obsahuji nezdkonna ¢&i nesmysina ustanoveni . Kazdy
obchod je pfitom unikatni a vyZaduje kupni smlouvu na miru.

Kupujici ¢asto nabyvaji dojmu, Ze jiz tak je bydleni vyjde na spoustu penéz a nehodlaji
tak utracet dalSi penize za zkuSeného realitnihno makléfe &i alespor za advokéata. Timto
smySlenim se vSak dostavaji natenky led. Domnéla Uspora se pak Casto proméni
v desetitisicové i statisicové vydaje spojené s vymahanim prav u soudu, nemluvé o
stresu prameniciho z nékolikaletych tahanic, nejistého bydleni i osudu naSetfenych
penéz. Z&kladni pravidlo proto zni: prevence je vzdy lepSi nez nasledné feSeni spora.

Jaka jsou rizika pri prevodu (koupi) nemovitosti?

KdyZ se na realitniho makléfe obrati klient s dotazem, ¢eho by se mél vyvarovat pfi koupi
starSi nemovitosti, vétSinou se zacind obecnym vycétem ,kostlive G ve skf¥ini.“ Dfive ¢i
pozdé&ji mohou vyplavat na povrch:

insolvence, exekuce a dluhy prodavajiciho obecné,
« tristni technicky stav nemovitosti,

- pravni vady vaznouci na nemovitosti (zastavni pravo prodavajiciho, ngjemni
pravo, sluzebnost zfizena ve prospéch sousedniho pozemku apod.),

- Uhrada kupni ceny pfimo prodavajicimu bez advokatni nebo realitni ischovy,
« pochybné umysly protistrany,

- nedofeSena pristupova cesta k bytu, domu &i pozemku,
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« nevole prodavajiciho spolupracovat  pfFi zFizeni zastavniho prava k nemovitosti
(ti. zejména podepsat zastavni smlouvu), které je podminkou Cerpani financnich
prostfedkd u financujici banky v pfipadé, Ze kupuijici hradi kupni cenu zcela nebo
zC4sti prostfednictvim hypotécniho tveéru.

Dluhy prodavajiciho nejsou legrace

Myslite, Ze finan éni situace je soukromou zaleZzitosti kazdé osoby? Jak jde o prevod
nemovitosti, tak to rozhodné neplati. Pfed podpisem kupni smlouvy (respektive jesté
pfed uzavienim rezervacni smlouvy nebo smlouvy o smlouvy budouci kupni, jsou-li

Vv on

V prvnim kroku nam pomohou Insolvenéni rejstfik a Centralni evidence
exekuci Exekutorské komory CR. Jak snadno odvodite z nazvu, tyto vefejné pFistupné
evidence nam pomohou odhalit, zda prodavajici nema exekuce, anebo dokonce neni
v insolvenci. Soucasné neprohloupime, kdyZz si jméno prodavajiciho (a ostatné i
kupujiciho) zadame do internetového vyhledavace. ,Googleni® €asto upozorni na
podezfelou povést vlastnika nemovitosti a kupujiciho a poskytne nam jasny signal, Ze se
musime mit na pozoru. Efektivni je rovnéz prohnat jméno dotyéného skrze sociélni sité,
které o nas dnes uz také mnoho prozradi.

Insolvence prodavajiciho, exekuce (nebo finanéni potize obecné) znamenaji, Ze
pfevod nelze uskutecnit za standardnich podminek

Resite zprostfedkovani prodeje bytu? Zajimejte se, zda méa prodavajici vyfesené zavazky
vuci Spole éenstvi viastnik G jednotek (SVJ) nebo vuéi spravci budovy, pokud SVJ
v domé neexistuje.

Pravni vady nepozndme okem, presto mohou koupi i bydleni znepfijemnit.

Jen u nizkého procenta starSich nemovitosti nenajdeme vady, které mohou
byt faktické Ci pravni . Faktické vady souvisi stechnickym stavem domu, bytu i
pozemku a mnohdy je rozpoznate uz pfi naboru a prvotni obhlidce nemovitosti; podrobné
se jim vénujeme nize.

Zasadné se od nich liSi pravni vady , které okem neodhalite. Pro jejich identifikaci je
nutné provést pravni provéreni nemovitosti, které je stejné dalezité, jako provérka
prodavajiciho a kupujiciho, nebo kvalitné sepsana rezervacni ¢i kupni smlouva. Pravni
vady dale délime na ty, které odhali uz pouhé nahlédnuti do vypisu z listu vlastnictvi (LV)
z katastru nemovitosti, a na ty, které nikde evidované nejsou.

LV nemovitosti odhali kategorii pravnich vad, kam spada treba:
- zastavni pravo a souvisejici zapisy zdkazu zcizeni a zatizeni,
« sluzebnosti (stezky a cesty, bytu apod.),

« predkupni pravo .
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Kvali existenci pravnich vad se sice kupujici nemusi obavat, ze by mu diim ,spadl na
hlavu“, ale pfesto mohou samotny pfevod nebo nasledné bydleni zkomplikovat nebo
zcela vyloucit.

NejCastéji se narazi na zastavni pravo , které nejCastéji plyne ze skutecnosti, Ze
soucasny vlastnik pofizeni nemovitosti sam drive financoval
prostfednictvim hypote €niho Uv éru. Aby prodavajici hypotecni uvér ziskal, musel
nemovitost po dobu splaceni (tzn. i na desitky let) zastavit. Banka se tak jisti pro pfipad,
kdyby dluznik (prodavajici) nechtél nebo nemohl splacet. Jak to funguje v praxi pfi koupi
starSi nemovitosti si mizeme predvést na jednoduchém pfikladu:

Pan Martin se rozhodne manzeldm Novakovym za 4 000 000 K¢ prodat byt, na
ktery si pAi koupi vzal hypotéku na 2 000 000 K¢ a zbytek doplatil ze svého.
V soucasné chvili Martinovi zbyva doplatit na hypotéce 1 200 000 K¢. V tomto
okamziku pripadaji dvé moznosti dle toho, zda Novakovi kupuji byt pouze
z vlastnich prostredkd, anebo si i oni berou hypotéku.

(i) Novakovi plati kupni cenu pouze z vlastnich Gspor

Novakovi slozi celé 4 000 000 K¢ do advokatni uschovy. Schovatel (tedy advokat,
U néjz jsou penize po ¢as obchodu uschovany) na zakladé vycisleni od banky
prodavajiciho posle této bance ¢ast kupni ceny ve vysi 1 200 000, ¢imz zastavni
pravo (po vymazu z katastru) zanikne. Zbylych 2 800 000 K¢ prevede schovatel po
splnéni podminek uvedenych ve smlouvé o (schové pfimo Martinovi. Pro
Novakovi se tak prakticky nic neméni. Jde jen o to, Ze schovatel nepfevede celou
cast kupni ceny Martinovi, ale rozdéli ¢astku mezi dluh bance a Martinovi pfevede
pouze zbyvajici ¢ast. V okamziku, kdy je vlastnické pravo Novakovych vloZzeno do
katastru, je jiz byt bez zastavniho prava a pravni vada tak jiZ neexistuje.

(i) Novakovi plati kupni cenu zéasti z vlastnich Uspor a z¢asti z hypotéky

V tomto pripadé uhradi banka Novakovych zbyvajici dluh 1 200 000 K¢ pfimo
bance prodavajiciho, ¢imz je dluh Martina splacen a po vymazu z katastru
zastavni pravo zanika. Zbylou ¢ast (pokud Uvér kupujicich prfevySuje zdstatek
dluhu prodavajiciho) poSle banka kupujiciho do Uschovy, kam souc¢asné Novakovi
slozi zbytek kupni ceny, ktery financuji ze svych Uspor. Schovatel poté ¢astku v
uschové prevede na Ucet prodavajiciho.

Sluzebnosti (laiky spiS ozna¢ované jako vécna b femena, ackoliv nejde o pfesny pojem)
se Casto moc nefeSi pfi samotném prevodu, ale mohou zasadné ovlivnit nasledné
bydleni v nemovitosti. Kupfikladu sluzebnost bytu maze zplsobit, Ze nékdo koupi dam,
ve kterém ma soucasné pravo doZivotniho uzivani urcitd osoba (typicky predeSly
vlastnik, napf. babicka, kterd dim vénovala vnukovi). Sluzebnost stezky a cesty muze
kupujiciho omezit tim zpasobem, Ze soused bude moci pres vas pozemek chodit a jezdit,
aby se dostal ke své prilehlé nemovitosti. Proto je dllezité pfedem presné védét, jaké
sluzebnosti na nemovitosti vdznou a mohou tak méné ¢&i vice omezit vlastnické pravo

Zatimco ¢loveék, ktery v bytu maze dozivotné bydlet nebo soused, ktery kupujicimu bude
10x denné jezdit po pozemku i se svoji rodinou, miZze kupujicimu novy domov poradné
otravit, sluzebnost energetické spolecnosti, kterdA ma na pozemku rozvadé¢ a potiebuje
ho provozovat a opravovat, neni néco, co by do ,Zivota majitele pozemku zasahovalo
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dennodenné. Vzdy se proto musime pfesné seznamit s obsahem sluzebnosti
i rozsahem omezeni vlastnického prava.

Ale pozor . VSechny pravni vady vypis z katastru neodhali . Typicky pljde o najem, ktery
se do katastru nezapisuje (byt tu ze zakona takova moznost je). Pro najem, pacht a
podobné pravni vady je enormné dualezitd kupni smlouva, kde prodavajici prohlasi a
zavaze se, Ze takové vady neexistuji, a pokud existuji, uvede vSechny podrobnosti —
napf. dobu trvani ndjmu (na dobu urcitou/neurcitou), vySi najemného, osobu najemce
apod. Pokud totiz nékdo koupi nemovitost s najemcem, neznamena to, Ze by najemni
vztah automaticky zanikl, ale naopak nastupujete do postaveni pronajimatele namisto
pavodniho viastnika.

Kde domov muj aneb jak se dostat na vlastni pozemek?

Nedozirné dusledky maze mit i tak na prvni pohled banalni véc, jako je pfijezdova cesta
k pozemku. Bez ohledu na to, zda hovofime o pfistupu k:

« pozemku s rodinnym domem,
- stavebni parcele, na které vas novy domov teprve vyroste,
« pozemku pod bytovym domem s bytovymi jednotkami.

Ke kazdému pozemku musi vést pfistup z vefejné komunikace , chcete-li z vefejné
cesty, kterou vlastni pfisluSna obec nebo mésto. Paklize tomu tak neni a na pozemek se
chizi a jizdou dostaneme pouze pres cizi pozemek, musime se pidit, zda je takovy
pristup legélni. Zlogiky véci vyplyva, Ze bez dovoleni a odpovidajiciho pravniho
oSetfeni nemlzeme vstupovat na cizi parcely, natoZ pres né kazdy den chodit a jezdit, a
to dokonce ani za U€elem pfistupu k urcité nemovitosti.

Neni-li pfevadény pozemek napojeny na vefejnou cestu, musi byt pravo pfistupu pres
cizi pozemek na zakladé:

« spoluvlastnického podilu  na pfistupové cesté,

« sluzebnosti stezky a cesty  (vécného bfemene),

« najemni smlouvy na cizi pozemek nebo jeho ¢ast,

« odkupu sousedniho pozemku nebo jeho &asti, ktera poslouZzi jako cesta, nebo

- v krajnim pfipadé prava nezbytné cesty pfiznaného soudem.

Technicky stav je pfi prevodu starSi nemovitosti klicovy.

Kromé pravnich vad existuji také faktické vady . Zatimco v pfipadé prevodu
bytu vétSinou nenarazime na podstatné vady technického a stavebniho razu, u starSich
nemovitosti miaze technicky stav ukryvat nejednoho ,kostlivce ve skfini“. Z vizualniho
hlediska délime faktické vady na zjevné vady a skryté vady . Vzdy jde o to, zda
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technicka kondice bytu nebo domu odpovida sjednanym vlastnostem , pfiCemz pfi
posuzovani bereme v potaz stafi a bézné opot febeni nemovitosti.

Zjevné vady odhalite s vynaloZenim obvyklé pozornosti béhem fyzické prohlidky
nemovitosti. Patfi sem rozbité okno, velkd prasklina ve zdi, prokopnuté dv  efe i
loupajici se podlaha . Z davodu pravni opatrnosti doporu¢ujeme vSechny vady, které
jsou zjevné v okamziku prohlidky (resp. pfi pfedani nemovitosti) uvést do predavaciho
protokolu . Dojde-li v budoucnu na spor s kupujicim, i jako zprostfedkovatelé ocenite,
pokud predavaci protokol bude obsahovat ifotografie nemovitosti , v€etné snimka
zachycuijicich zjevné vady patrné pfi prohlidce/predani.

Existuji v okamziku koupé, avSak projevi se aZz po pfedani nemovitosti — tyto dva znaky
charakterizuji skryté vady .

Bohaté zkuSenosti ma se skrytymi vadami jeden Kklient (resp. kupujici) naSi
partnerské realitni kancelarfe, ktery prfed 3 lety na konci kvétna koupil byt. Léto
bylo tropické a babi léto protahlo vysoké teploty az do fijna. Kdyz si klient chtél
jednoho sychravého podzimniho vecera zatopit, nestacil se divit. V celém
byté nefungoval ani po odvzdusnéni jediny radiator. Se skrytou vadou se setkali i
dalSi klienti jedné nejmenované RK, ktefi uprostfed cervence koupili ddm na
vesnici. Bydlelo se jim krasné do doby podzimnich destu, kdy se ukazalo, Ze dum
ma nevratné poskozenou stfechu a pfi velkém lijaku do néj zatéka.

Za skrytou vadu maZzeme povazovat i situaci, kdy v ¢ervnu, v obdobi sucha, nékdo koupi
byt, a aZz za pul roku se pfi mrazech pfijde na to, Ze se v byté vinou Spatné provedené
izolace tvofi plisné.

Existuje G€inn& zbra i na skryté vady? Spoustu potiZi si vSechny strany obchodu mohou
uSetfit, pokud se necha vypracovat odborny technicky posudek (tzv. technicka

zprava), ktera by méla jasné identifikovat zjevné i vétSinu skrytych vad. Kdyz uz
technicka zprava existuje, méla by na ni odkazovat kupni smlouva a technicka zprava by
méla byt jednou z pfiloh smlouvy .

Odpovédnost za vady pfi prevodu nemovitosti.

Zjevné vady a skryté vady se neliSi pouze zplsobem, jak je mizeme poznat, ale i tim,
kdo a jak za né odpovida . Ob¢ansky zakonik stanovi, Ze prodavajici je odpov édny za
vady, které ma nemovitost vokamziku p fechodu nebezpe ¢i Skody na
kupujiciho. Tim se zpravidla rozumi nikoliv podpis kupni smlouvy &i vklad vlastnického
prava kupujiciho do katastru, ale az fyzické predani nemovitosti v&etné kli¢u apod. Pro
vylou€eni vSech pochybnosti okamzik pFfechodu nebezpe€i na kupujiciho ve
smlouvé pfesné definujte .

Ve vétSin é pfipadt prodavajici neodpovida za zjevné vady , protoZze se ma za to, Ze
kupujici o takovych vadach védél. Vyjime éné by prodavajici za zjevnou vadu
zodpovidal, pokud by vyslovné ve smlouvé uvedl, Ze nemovitost vady nema . Opét proto
musime zduraznit ddlezitost kvalitni kupni smlouvy na nemovitost . Jak vidite, i na
prvni pohled banalni véta vdm muze uSetfit mnoho potizi. Pravidelné se vSak v kupnich
smlouvach setkavame i s naprosto nesmysinymi ustanovenimi typu:
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- ,Strana prodavajici prodava nemovitost strané kupuijici tak, jak stoji a lezi.”

- ,Strana kupujici méla moznost prohlédnout si nemovitou véc se vSi peclivosti a
prodavajici se timto zfika jakékoliv odpovédnosti za pfipadné vady nemovitosti.”

Obsahuje vaSe smlouva takové ustanoveni? Uklidnime vas, nemusite si zoufat .
Obdobné véty jsou pro svoji nesmysinost ned€inna. To znamena, Ze ackoliv jste takovou
smlouvu stranam obchodudoporudili, nebude to mit vliv na odpovédnost prodavajiciho
v pfipadé, Ze néjakd vada preci jenom vyplave na povrch. | prfesto doporuujeme byt
maximalné obezfetni a nechavat si pfipravit kupni smlouvu zkuSenymi realitnimi
advokaty.

Podivejte se na nasledujici 2 ustanoveni:
- ,Strana prodavajici se zfika odpovédnosti za pfipadné vady nemovitosti.”

- ,Strana prodavajici se zfik4 odpovédnosti za pfipadné vady nemovitosti a kupujici
s vylouc¢enim odpovédnosti prodavajiciho za vady vyslovné souhlasi.”

VysSe jsme si fekli, Ze véta 1) je neuCinna. AvSak pozor. Ackoliv se ustanoveni 2) tvari
jako podobna, neni tomu tak. V &em spociva rozdil? Prodavajici nemuze
jednostrannym prohlaSenim  vylou€it svoji odpovédnost za vady. Ale k vylouceni
odpovédnosti prodavajiciho mize dojit, pokud se na tom strany dohodnou a kupujici
s tim vyslovn & souhlasi .

Odhalil vadu az kupujici? Jaky je dalSi postup?

Pfedstavte si situaci, kdy je podepsana kupni smlouva, katastr jiz pfepsal nemovitost na
kupujici, prodavajici ma penize za kupni cenu na uctu a zbyva posledni krok — pfedavka
nemovitosti . A pravé pfi pfedani bytu nebo domu pfijde kupuijici tfeba na rozbité okno,
ryhu ve zdi nebo nefunkéni kotel. Co vtakové situaci délat? Doporucujeme takové
vady specifikovat v p Fedavacim protokolu a doplnit je otermin i zp Gsob, jakym je
prodavajici odstrani (resp. necha odstranit). Do protokolu uvedte také pocty pfedanych
klica a pristupovych €ipl, odedéty méfidel elektfiny, plynu, vody, popf. jinych energii.

V kazdém pfipadé je pfi zjisténi vady potfeba neotélet sjejim oznamenim
prodavajicimu. Cas hraje vyznamnou roli a plati, Ze éim pozd é&ji reklamaci vady
kupujici uplatni, tim nizSi je Sance , Ze prodavajici vadu odstrani nebo poskytne jinou
nahradu. Musime si uvédomit, Ze odpovédnost prodavajiciho za skryté vady vznika,

dojde-li sou€asné ke splnéni 3 podminek:
- skrytd vada existovala v okamziku p Fevzeti nemovitosti kupujicim,
« projevila se po p Fevzeti nemovitosti, a
« nebyla z fejmé pfi pfevzeti nemovitosti kupujicim.
www.RealitniAdvokati.cz

Pravni servis pro realitni kancelare
a samostatné podnikajici makléfe
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PIn&d moc a realitni obchod

Jak to udélat, kdyZz nékterd ze stran obchodu nemuzete kupni smlouvu podepsat
osobné? Je to vllbec mozné? Platna legislativa na tuto situaci samoziejmé pamatuje a
umozriuje, aby se kterakoli ze stran (at’ uz prodavajici ¢i kupujici) dala v téchto pfipadech
zastoupit jinou osobou na zaklad & pIlné moci .

Rozsah a forma plné moci

PIna moc se udéluje zasadné v pisemné form é. Podpis toho, kdo plnou moc udéluje, tj.
zastoupeného na pIné moci, musi byt Ufedné ovéfen, a to s vyznacenim data podpisu (k
tomu viz nize).

Z hlediska rozsahu plné moci pfi zastupovani se muaze jednat o tzv. plnou moc
generalni, anebo plnou moc specialni. Obecné plati, Zze generalni plna moc se tyka
vSech pravnich jednani zastoupeného, zatimco speciélni plnd moc se tyka konkrétniho
pravniho jednani, ke kterému je zmocnénec opravnén. S ohledem na to, Ze se jedna
kupni smlouvu, na zakladé, které dojde ke zméné vlastnického prava k nemovitosti,
muazeme jediné doporucit, aby v plné moci bylo vyslovné uvedeno, jaké Ukony je
zastupce opravnén na jejim zékladé cinit.

Co by tedy méla takova plna moc obsahovat? Vzdy je potfeba, aby byla v plné
moci fadné specifikovana nemovitost , kterd& se bude pfislusSnou smlouvou,
podepisovanou na zakladé plné moci, prevadét. Dale je dulezité, aby vymezeni
nemovitosti bylo v plné moci uvedeno stejné jako v kupni smlouvé, tj. ve formé, kterou
vyZzaduje pro smlouvy katastralni Ofad. PrestoZze z&kon toto nevyZaduje, lze timto
zplsobem predejit budoucim problémum s katastralnim Gfadem (jak je popsano nize).
Pokud mezi zastoupenym a zastupcem neni absolutni divéra o tom, Ze plna moc
nebude zneuzita, doporucuje se v plné moci také podrobnéji vymezit rozsah opravn éni
zastupce , tj. to, jaké parametry musi mit pfislusna smlouva, kterou bude zastupce za
zastoupeného podepisovat. V plné moci tak Ize napfiklad specifikovat:

1. jaka nemovitost ma byt na zakladé plné moci pfevedena (perfektni vymezeni této
nemovitosti podle katastralnich predpisu)

2. zda je zastupce opravnén/povinen i k pfevzeti kupni ceny ,

3. zda plnad moc pokryva i jednani s katastralnim 0 fadem, a to v pIném rozsahu (od
podpisu navrhu na vklad vlastnického prava po doru¢ovani vSech pisemnosti),

4. zda mulze zastupce uzavfit (podepsat) i smlouvu o advokatni ¢&i jiné
uschoveé kupni ceny a listin, a pfipadné za jakych podminek,

5. zda je zastupce opravnén i k uzavieni smlouvy o z Ffizeni zastavniho prdva a
podpisu navrhu na vklad tohoto zastavniho prava (pokud kupujici financuje kupni
cenu avérem),

6. Ze opravnéni zastupce zahrnuje i opravnéni pro vesSkeré dalSi potfebné Ukony
souvisejici s pfevodem nemovitosti (pfedani nemovitosti kupujicimu apod.).
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Dale je velmi dulezité zminit, Ze podpis zastoupeného na plné moci musi byt Gfedné
ovéren. Jedna se o potvrzeni toho, Ze ten, kdo plnou moc udélil, ji skuteéné podepsal.
Uredni ovéreni podpisl provede napfiklad obecni tfad, CzechPoint, advokat nebo notar.

Utedni ovéteni podpisu pro podpis kupni smlouvy v Ceské republice je moZné obstarat i
v zahranici, vtéchto pfipadech je vSak tfeba dodrzet zvlastni postup, ktery se pro
jednotlivé cizi staty lisi.

Pozor na katastr

Zavérem je potieba poukéazat na Uskali souvisejici s vkladem do katastru nemovitosti
Mnohdy jsou totiz vkladova fizeni zamitnuta ze strany katastralniho Ufadu pro chyby
v plné moci. Doporu€ujeme proto vS8em, aby si nechali pfipravit plnou moc na prodej
nemovitosti zkuSenym advokatem, ktery se takovym zbyte€nym chybam vyhne, a vylouci
tak i pratahy pfi pfevodu nemovitosti, které se pak mohou zbyte¢né prodrazit.

Stavebni minimum - definice a pojmy

Nemovitost: nemovitou véci jsou stavby pod zemi ¢&i nad zemi, které jsou spojeny se
zemi pevnymi zaklady napf. bytovy dam, rodinny dim, polyfunkéni objekty, pramyslové
haly aj. Stavby doCasného charakteru do této oblasti nespadaji jako napf. stavebni
bunky. DalSim odvétvim v oblasti nemovitosti jsou pozemky rdzného charakteru -
zemédélska puda, orna pada, rybniky, stavebni pozemky atd.

Nemovitou véc muzZzeme povazovat obecné jako nadfazeny soubor, do kterého spadaji
jednotlivé typy objektl ¢i pozemkd. Nemovita véc je definovana ob&anskym zakonikem v § 498.

Pozemek a parcela: stavebni pozemek je vymezen stavebnim zakonem €. 183/2006 Sb.
dle ustanoveni 8§ 2 odst. 1 pism. b). Pozemek je definovan jako soubor plochy zemského
povrchu, ktery spadd pod uzemni rozhodnuti a regulaéni plan, na némz je mozné
situovat stavebni objekt. Pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti. Jsou rozdéleny
na jednotlivé parcely pod pfisluSnym evidenénim c&islem a zakresleny do katastralni
mapy. Parcely musi mit pfesné vymezenou geometrickou a polohovou hranici. Stavebni
pozemek je v katastru nemovitosti oznacen jako zastavéna plocha a nadvofi.

Rodinny d am: definice rodinného domu vychazi z
vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani uzemi, 82, pism. A, bod 1. Rodinny dim je
obytnd budova, kterd svym stavebnim uspofadanim
odpovida pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice
nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostord
uréena k bydleni.

Rodinny dim muze mit nejvice 3 samostatné bytové
jednotky, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni
p O d I a 2 I’ a p O d krov I’ . Objekt rodinného domu - schéma - rozlisent podlaii
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Radovy d am: nebo-li fadovka, je zptsobem vystavby rodinnych doma, které stoji vedle
sebe v fadé, jsou Casto stavéné podle stejné projektové dokumentace a nékdy sdileji
nosné zdi.

Bytovy d am: definice bytového domu rovnéz vychazi z vyhlasky 501/2006 Sb., o
obecnych poZadavcich na vyuZzivani Uzemi, 82, pism. A, bod 1. Bytovy dim je dim, ve
kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZzadavkam na trvalé bydleni a je
k tomuto UcCelu ur€ena. Zaroven musi mit 4 nebo vice bytovych jednotek. Konstrukéni
feSeni rozliSeno neni, muze to byt tedy i panelovy dum.

Rekreaéni objekt: timto rozumime stavbu uréenou k rekrea¢nim ucelim. MuZze jit jak o
objekt individualni rekreace (vlastni chatu nebo chalupu), tak o hromadna zafizeni v
podobé hotelu nebo penzionu, kterd uastnikim poskytuji sluzby.

Stavba pro rodinou rekreaci: jedna se o stavbu, jejiz objemové parametry a vzhled
odpovidaji pozadavkum na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto Ucelu uréena; stavba
pro rodinnou rekreaci mize mit nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a
podkrovi.

Objekt pro ubytovani: stavbou ubytovaciho zafizeni stavba nebo jeji ¢ast, kde je
poskytovano ubytovani a sluzby s tim spojené; stavbou ubytovaciho zafizeni neni bytovy
a rodinny dum a stavby pro rodinnou rekreaci; ubytovaci zafizeni se zafazuji podle druhu
do kategorii.

Byt: definici bytu je vénovana ¢ast v novém obCanském zakoniku €. 89/2012 Sb. Dle §
2236 je byt definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou vyuzivany pro
bydleni a zaroven jsou soucasti domu a tvofi tak obytny prostor. Byt mize byt
pronajiman nebo vyuzivan k bydleni v ramci viastnich potfeb. Stavebni ufad rozhodne,
zda se jedna o prostor k bydleni. Byt vznika tehdy, kdyZ je od ostatni ¢asti domu oddélen

v v s

obvodovymi sténami a uzavren stfesSni konstrukci.

Mezonetovy byt: (z francouzského maisonette — domecek) je velky vicepodlazni byt
umistény v bytovém domé.

Bytova jednotka: v bytové jednotce je zahrnut byt, ktery je oddélen od ostatni Casti
domu. Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na
spoleC¢nych Castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovita.

Novostavba: jedna se o nové zbudovany prostorové uceleny objekt. V sou¢asné dobé
neni legislativni predpis, ktery by stanovil, jak dlouho je nové postavend stavba
novostavbou. Obecné zazité je v souCasné dobé uvazovat novostavbu po dobu 5 let od
kolaudace stavby. Existuji vSak pfipady, kdy samotna kolaudace objektu mulze byt
provedena po 20 letech od zahajeni stavby a v téchto pfipadech je dle naseho nazoru

74 s vrs

nutné posuzovat stari objektu dle stafi konstrukci.

Svétla vysSka: pojem definovany jako svisla vzdalenost mezi doIni hranou konstrukce podlahy
a horni hranou stropu nebo zavéSeného podhledoveé konstrukce stropu stejného podlazi.
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Konstruk €éni vySka: vySka podlazi vymezena dvéma nad sebou néasledujicimi vrchnimi
lici nosné konstrukce stropu nebo vySka od horniho lice zakladové konstrukce k vrchnimi

e

Z&klady: zaklad &i zaklady jsou z&kladni nosnou konstrukci, ktera spojuje stavbu se
zemi a prenasi do ni jeji vahu. Obecné se déli na dva druhy: ploSné (mélké), kdy se
stavba zakladé na pésech a patkach, a na hlubinné, kdy stavba stoji na pilotech.

Nosné st ény: pojem "nosna zed" naznacuje, Ze tato zed néco nese. Nemusi to byt jen
strop, nosné zdi jsou soucasti nosného systému celéeho domu a napfiklad v patrovém
domé mohou nést vdhu shodné umisténych zdi ve vysSich podlazich

Strop: vodorovna konstrukce, ktera déli po vySce objekt na jednotliva podlazi. Tato
konstrukce by meéla zajiStovat funkci jak statickou, tak akustickou, protipozarni a
tepelnétechnickou. Strop se sklada z nosné konstrukce stropu, podlahové konstrukce a
konstrukce podhledu . Jeho funkce je vytvafet inosnou konstrukci a zajiStovat prfenos
vSech zatiZeni, které na n&j pasobi do svislych nosnych konstrukci.

Krov: nosna Cast stfechy, jehoz hlavnim ukolem je pfenaseni zatizeni a to jak stalého od
vlastni tihy, rGznych vrstev skladby stfechy po stfeSni krytinu, tak zatizeni nahodilé. K
nahodilému zatizeni patfi zatizeni od veétru, snéhu, ale také od uZitného zatiZeni
napfiklad pfi adrzbé stfechy.

Balkon: vyvySena predsazend konstrukce se zabradlim, obvykle vyc€nivajici z praceli,
pristupna z budovy dvefmi a oteviena do vnéjsSiho prostoru. Balkon maze byt také kryty,
zaskleny a z€asti nebo Uplné zapustény do stény budovy, takZze konstrukéné predstavuje
kombinaci balkonové konzoly a lodzie.

Lodzie : (z it loggia — sloupova chodba, loubi) je zastropeny prostor v budové, navenek
otevieny do exteriéru, a oddéleny jen sloupy, arkddami, kolonadou nebo zabradlim. Na
rozdil od balkonu nevystupuje ven z obvodové zdi. V tomto smyslu je mala lodzie béZzna
v soucasnych obytnych domech, véetné panelovych.

Terasa: venkovni ¢ast stavby uréena vétSinou k praktickym i architektonickym aceliim.
Terasa byva vétsSi nez balkon, jeji umisténi je vétSinou nad urovni terénu, vyjimkou
nejsou ani stfresni terasy. Terasa byva primarné uréena k pobytu osob.

Projektova dokumentace: soubor dvojrozmérnych schémat a vykrest doplnénych
textovou cCasti slouzici jako popis stavby, stroje nebo jiného hmotného objektu pro
vyrobni a stavebni proces. Obvykle jsou vykresy kresleny nebo tiStény na papir, ale
mohou také byt zhotoveny ve formé digitalniho souboru.

Pldorys: v architekture je pudorys plan, ktery ukazuje pomysiny fez budovou ve vysce
jeden metr nad podlahou. Z pudorysu je potom mozno vycist konstrukéni feSeni podlazi,
materiél a tloustky stén, rozmisténi mistnosti, otvory ve zdivu (okna, dvere, ...), vztahy
mezi jednotlivymi konstrukénimi prvky. V pldoryse se povétSinou oznaduji udaje
nezbytné pro provedeni dila, jako jsou délkové koty, vyméry a popisky jednotlivych
mistnosti, nebo zpevnénych ploch a v neposledni fadé informace o jednotlivych prvcich.

© Copyright Gaudens s.r.o. Strana 11 (celkem 13) www.gaudens.cz



Gaudens

eBook Stavby a jejich technicky stav v realitni pra  xi

Tato naSe novinka Vam v rozsahu 42 stran (+ pfiloha 32 stran)
poskytne zakladni potfebné informace tykajici se nemovitosti -
staveb a jejich technického stavu, které je potfeba znat pfi
zprostifedkovani realitnich obchodd.

V materidlu se seznamite s technickymi zasadami staveb,
dozvite se, na co byste se méli pfi naboru zaméfit a o jakou
dokumentaci a podklady byste se méli zajimat, jak v inzerci spravné popsat prodavanou
nemovitost, aby kupujici dostali upIné informace, jak chranit prodavajici (a ostatné i
sebe) pfi vadach a vadném plnéni a mnoho dalSiho. Info na www.gaudens.cz/stav

21

Zname vzdy skute €né duavody, pro € klienti n éco cht é&ji, nebo naopak necht &ji?

Jisté to znate ze své realitni praxe sami: klient pfi obchodnim jednani néco pozaduje, vy
vysvétlujete a zdlvodnujete, ale on presto trva na svém bez ohledu na to, zda je jeho
pozadavek z vasSeho pohledu rozumny ¢i nikoli. Pomérné cdasto se stimto ,ukazem*
muzete setkat pfi ndborovém jednani, kdy je napf. ,na stole" debata o formé spoluprace:

Klient: ,Ja to ale nechci mit nékde exkluzivné.“
MakléF: “To ale délate chybu, protoze..."

Klient: ,Ja vdm ale opravdu tu exkluzivitu nepodepisi.”
Makléf: ,To byste ale mél, protoze...”

A vysledek? Bud neexkluzivni nabor nebo po kratké debaté ukoncéeni jednani bez
domluveni spoluprace. Ani jedna z variant zfejmé& neni ta, kterou makléf na pocatku
jednani pozadoval. Pro¢ to ale nevySlo? Tento maklér preci jisté prednesl celou fadu
padnych argumentd, pro€ by ,to" klient mél podepsat. V ¢em tedy mize byt problém?

Odpovéd nalezneme v pochopeni rozdilu mezi pojmy ,zajmy* a ,postoje”: Zajmy motivuji
z nich vychazeji: ,Mam z4jem mit doma Kklid, proto musim v sobotu doma poméahat
s uklidem. A to i kdybych kvdli tomu mél mit potiZze v praci, ze nechci chodit na sobotni
sluzby.” Postoje jsou tim, k €¢emu jsme se sami rozhodli a za &im si stojime - zdjmy jsou
naopak tim, co nas k tomuto rozhodnuti vedlo: ,V sobotu zasadné nechodim do prace, k
tomu mé nikdo nedonuti.”

Vratme se ale k naSemu Gvodnimu pfikladu. Uz vidite, pro€ se tomuto makléfi nepodafilo
klienta presvédcit napf. o té exkluzivité? Ano, je to pfesné tim, Ze se makléf zaméfil na
klientovy postoje, a nikoli na jeho zajmy; tedy zaméfil se na to CO klienti Fika, a nikoli na
to PROC si to mysli . Jinak by totiZ musel onen rozhovor vypadat zcela jinak:
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Klient: ,Ja to ale nechci mit nékde exkluzivné.”

Makléf: ,Rozumim. A z jakého ddvodu jste se tak rozhodI?*

nebo

Klient: ,Ja vdm ale opravdu tu exkluzivitu nepodepisi.”

MakléF: ,To je dobfe, Ze mate svou predstavu o prodeji. Mimochodem, jaky je podle vas
rozdil mezi vyhradnim a nevyhradnim prodejem?*

Pro Uspésné presvédceni druhého musime mit jasnou pFedstavu, pro¢€ klient to sve
tvrzeni sdéluje, co a pro¢ ho ktomu vede. Ale jak pozname z&jmy protistrany?
Jednoducha rada - prosté se zeptame. A zpusobl, jak nasledné zvladnout namitky
klientd je celd fada - existuje na to i jedna UZasna technika ,zpracovavani namitek” nebo
tfeba technika ,péti prstd“ (o téch v nékterém z dalSich dild).

Zadna z obchodnich technik ale stejné nikdy nebude stoprocentni. MiiZze vam ale pfi
projednavani dulezitych témat s klientem pomoci, pokud budete znat divody, pro které
vas klient zastava ta ¢i ona stanoviska? Mozna ano...

Kalenda f aktualn & vypsanych realitnich kurz G a workshop U

AML zakon - procesy a dokumentace , Praha 24.4. www.gaudens.cz/pravo

Realitni akademie , tfidenni kurz - nabor a prodej nemovitosti v praxi, prodejni techniky a
strategie prodeje, Praha 9-11.5. www.gaudens.cz/akademie

Stavby a jejich technicky stav v realitni praxi  , Praha 15.5. / Brno 29.5.
www.gaudens.cz/stavby

Realitni akademie , tfidenni kurz - nabor a prodej nemovitosti v praxi, prodejni techniky a

strategie prodeje, Brno 6-8.6. www.gaudens.cz/akademie
Pravo a nemovitosti v realitni praxi , Praha 15.6. www.gaudens.cz/pravo
ManaZerska akademie - Ctyfdenni intenzivni kurz pro majitele RK a manazery realitnich
tymu, Praha 11-12.10. a 25-26.10. www.gaudens.cz/manazerRK
Developerské projekty v praxi , Praha 30.10. www.gaudens.cz/develop

Pro pozadavky na individualni kurzy nebo konzultace 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 autoru a jako takovy neni pravné zavazny. VSechna prava vyhrazena.
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