Recenze: Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi

Syrucek, Sabotinov a kol. Realitni pravo. Nemovitosti v realitni praxi. Praha : C. H. Beck, 2018

Nakladatelstvi C. H. Beck vydalo vroce 2018 publikaci pod nazvem: ,Realitni pravo Nemovitosti
v realitni praxi“. Prvni vydani odborné publikace zpracoval rozsahly tym vysoce kvalifikovanych osob,
které ptsobi v rozliénych oborech teoretické i praktické ¢innosti.

Jiz pti prvnim nahlédnuti do publikace ¢tenaf pozna a oceni, Ze originalita feSeni skladby i obsahu jejich
dila prekonava jednozna¢né i ty knihy a jind pojednani k danému tématu, které byly vydany v obdobi
predchazejicim.

Publikaci se tym autort rozhodl tematicky a obsahové rozclenit do téchto jedenacti vzajemné
provazanych casti:

Cast prvni. Informace a jejich zdroje;

Cast druha. Ugastnici a jejich jednant;

Cést tieti. P¥ipravné smlouvy v realitni praxi;

Cést &tvrta. Typické smlouvy v realitni praxi;

Cast pata. Dalsi smlouvy v realitni praxi;

Caést Sesta. Zvlastni ujednani v realitni praxi; Céast sedmd. Vefejné seznamy;

Cést osma. Ochrana prav k nemovitostem;

Cast devata. Spory, exekuce a insolvence v realitni praxi;

Cast desata. Finance a dané v realitni praxi;

Cast jedenacta. Dalsi subjekty v realitnich vztazich

Jedenact vySe oznacenych ¢asti tym autort poté roz¢lenil do tficeti deviti kapitol oznac¢enych v publikaci
fimskymi ¢islicemi, a do jednoho Exkurzu pod nazvem ,,0 nezbytnosti geodeti*.

Jednoznaéné je ve vazb&é na vySe uvedené ¢lenéni zapotiebi vyzvednout zejména to, ze v publikaci o
problematiky, v prikladech z praxe, ve vzorech smluv a podani, tudiz v zajmech a potiebach kazdého, kdo
do knihy nahlédne. Ocenit je nezbytné rovnéz moznost rychlé a snadné orientace v tomto obsahlém a
rozsahlém dile.

V prvni kapitole autor Mgr. Vladimir Syrucek &tenate nepochybné zaujme pojednanim o informaci, jako
vychozim podkladu kazdého rozhodnuti a nasledného pravniho jednani, o zdrojich takovychto informaci,
a praktickymi ptiklady vyuzitelnosti takovéto informace.

Druha kapitola, autofi Mgr. Vladimir Syrucek spolecn¢ s JUDr. Pavlem Koukalem, uspokoji kazdého
¢tenafe pojednanim o definici fyzicka osoba, pravnicka osoba, v¢etné obce, jako 0 tiGastnicich pravnich
vztahti k nemovitym vécem, o jejich zptsobilosti k pravnim ukonim, K zastoupeni téchto osob atp.

Treti kapitola, autofi Mgr. Vladimir Syrucek a JUDr. Pavel Koukal, zaujme zejména vysvétlenim definic
0 pravnim jednani a ostatnich skuteénostech, véetné jednani zdanlivého, o podminkach jednani, o jeho
nasledcich, a praktickych dopadech.

Kapitola ctvrta, ¢asti tfeti publikace pojednava o zprosttedkovacich smlouvach, kapitola pata se zabyva
rezervacnimi smlouvami a obsahem kapitoly Sesté je smlouva o smlouvé budouci. Autorem téchto kapitol
je JUDr. Vencislav Sabotinov, stejné tak, jako kapitoly sedmé ¢asti ¢tvrté, ktera se vénuje kupni smlouve,
jako typické smlouvé v realitni praxi.

Kapitola osma, autora JUDr. Vencislava Sabotinova, pojednava o prevodu druzstevniho podilu, a stejny
autor se v kapitole devaté zabyva pievody obchodniho podilu. V kapitole desaté autor Mgr. Vladimir
Syrucek, pojednava o najmu. Stejny autor v Kapitole jedenacté pojednava o sméné, v nasledujici kapitole
dvanacté se zabyva darem.



V ¢asti paté publikace jsou osvétleny dalsi smlouvy v realitni praxi, a to:
V Kkapitole tfinacté zastavni pravo, autoti Mgr. Vladimir Syruéek spole¢né s JUDr. Pavlem Koukalem,
Vv kapitole ¢trnacté autor Mgr. Syrucek fesi zalezitosti vécného bfemene, Vv kapitole patnacté se stejny
autor vyjadiuje k pravu stavby, v kapitole Sestnacté pak pojednava o vyménku, Vv kapitole sedmnacté o
spravé spoluvlastnéné nemovitosti. V kapitole osmnacté fesi autor Mgr. Syruc¢ek pravni aspekty realného
rozdé¢leni nemovitosti.
V ¢asti Sesté publikace pod nazvem ,,Zvlastni ujednani v realitni praxi, se autofi Mgr. Vladimir Syrucek
a JUDr. Vencislav Sabotinov zabyvaji V kapitole devatenact pravnimi aspekty tipd do smluvni
dokumentace, a v kapitole dvacet autor Mgr. Vladimir Syruéek pravnimi aspekty smluvni pokuty.
V casti sedmé publikace, nazvané ,,Vetfejné seznamy*, se autorka JUDr. Eva BareSova zabyva katastrem
nemovitosti, ktery v problematice o vefejnych seznamech zaujima vyznamné misto.
V kapitole dvacet jedna ,,Katastr nemovitosti* ¢asti sedmé jsou autorkou objasniovany zalezitosti:

a) Predmétu evidence v katastru nemovitosti, Katastralniho operatu,

b) Listu vlastnictvi,

C) Zapisu prav do katastru,

d) Vkladu do katastru,

e) Zaznamu,

f) Duplicitniho zapisu vlastnického prava,

g) Poznamky,

h) Revize Gdaju katastru,

i) Opravy chyby,

J) Vefejnosti katastru,

k) Poskytovani udaju z katastru.
Ctenat v této kapitole dostdva moZnost seznamit se podrobn&ji s obsahem a se strukturou pojmi
pozemek, budova, jednotka, pravo stavby, vécné biemeno, zastavni pravo, piedkupni pravo, budouci
vymeének, ptidatné spoluvlastnictvi, sprava svéfenského fondu, vyhrada vlastnického prava, vyhrada
zpétné koupée, vyhrada zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada lepsiho kupce, ujednani o
koupi na zkousku, o ndjmu, pachtu, vzdani se prava na ndhradu Skody na pozemku, rozdéleni prava
k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam, a s dal§imi neméné dulezitymi pojmy a postupy
tykajicimi se katastru nemovitosti.
Neopomenutelnou soucasti ¢asti sedmé publikace je kapitola dvacata druha, pojednavajici o Registru
smluv, jako informaénim systému vetejné spravy. Autorem kapitoly je Mgr. Petr Bouda. V kapitole jsou
rozebirany otazky: ,,Co je a co neni Registr smluv?*, , Kde Registr smluv lze nalézt?, ,,Kdo je spravcem
Registru smluv?, ,,Jak poznat, co je smluvni strana Registru smluv?“, atd.
Autory kapitol dvacaté tieti ,,Superficialni zasada a jeji dopady do praxe®, dvacaté ctvrté ,,Ochrana
skute¢ného vlastnika, nabyvatele a tietich osob®, dale dvacaté paté ,,Ochrana rusené drzby*, dvacaté Sesté
»Sousedska prava®, a kapitoly dvacaté sedmé ,,Nezbytna cesta“ jsou autotfi JUDr. Eva Dobrovolna, Ph.D.,
L.L.M., spolu s Mgr. Vladimirem Syru¢kem, a hlavné Mgr. Michalem Kralikem, Ph.D., zndamym
soudcem Nejvyssiho soudu.
Kapitola dvacata treti pojednava zejména o vztahu staveb a pozemku, ve vazb€ na pravni Gpravu od roku
1964, a ve vazb& na pravni tpravu od 1. 1. 2014 (tzv. novy obcéansky zakonik). Autofi v ni Vv téchto
vazbach poukazuji a predkladaji navody feSeni napt. pro ptipady, kdy stavba je soucasti pozemku nebo
kdy soucasti ji zastavéného pozemku neni, pro piipad, kdy existuje soulad mezi vlastnictvim stavby a
pozemku ji zastavéném napi. pozemek stavbou zastavény je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi jinych
osob), atp., a na pravni disledky tohoto stavu pii nakladani vlastnik nebo jinych osob s nimi, véetné
zapist takovychto piipada v katastru nemovitosti a jejich feSeni.
Kapitola dvacata ¢tvrta, jedna z kliGovych, specifikuje, cemu vSemu vlastnici nemovitosti, at’ jiz skute¢ni,
¢i domnéli, dale osoby, které nemovitosti nabyvaji nebo hodlaji nabyt, ale téZ 0soby pusobici v ufadech
na vSech urovnich uspofadani statu, musi vénovat pozornost a péci, aby ve slozitém uskupeni pravnich
piredpisu, technickych norem, a administrativnich Cinnosti neztratili orientaci, a méli jistotu, ze ¢ini
spravné a nechybuji. Kapitola je tudiz bohata na piiklady a navody K jednani.
Kapitola dvacata pata se vénuje ochrané rusené drzby pozemku nebo staveb. S ohledem na vyznam a
soucasné i slozitost tohoto institutu ani v této kapitole nechybi velké mnozstvi ptikladt z praxe. V nich
autofi zejména vymezuji, kdy jde o drzbu a jak rozlisit institut drzby a institut vlastnictvi, a kdy se jedna o
poruseni opravnéné drzby nebo vlastnictvi a kdy ne, uvadi postupy pii obrané¢ prav drzitele nebo vlastnika
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v piipadech, kdy rusSitelem je drzitel vié¢i vlastnikovi nebo naopak, anebo rusitelem je tieti (cizi) osoba,
anebo kdy k ruseni drzby nebo vlastnictvi tfeti (cizi) osobou nedochézi.

Kapitola dvacata Sesta pojednava o sousedskych pravech, jednak o rozdilech podle pravni Gpravy pied
ucinnosti zakona ¢. 89/2012Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,,NOZ*), a po G¢innosti NOZ pokud jde o
pravni Gpravu, vymezeni pojmi ,,soused” jako vlastnik, jako uzivatel, jejich prdva a povinnosti, feSeni
sporu a jinych problémd, vSe na konkrétnich prikladech a s konkrétnimi navrhy nebo zplisoby feseni.
Kapitola dvacata sedma je vénovana nezbytné ceste. Stejn¢ tak jako v pfedchozi kapitole, zabyva se tato
kapitola pravy a povinnostmi podle diivéj$i a nové pravni upravy tohoto institutu, a jejich feSenim.
V kapitole se Ctenar i na Cetnych piikladech seznami s pojmem nezbytné cesty, s jejim vymezenim
(definici), povolenim, zajisténim véetné spravniho a soudniho, napt. zasahy do stromotadi nebo stromil a
kefd rostoucich v cesté, do staveb ji omezujicich, a téZ s jejim zruSenim V ptipadé nepotiebnosti,
ptelozeni nezbytné cesty apod.

Autorkou kapitoly dvacaté osmé je JUDr. Hana Lenghartova. Tato kapitola se zabyva mediaci. Autorka
vymezuje pojem mediace, jeho obsah, formy, s orientaci na vnitrostatni i mezinarodni aspekty, na feSeni
autoritativnich i alternativnich sporti v Ceské republice i v zahrani¢i, na prava a povinnosti osob i
organizaci a instituci, atd., a ve dopliiuje konkrétnimi ptiklady a vzory.

Rozsahla a obsahla Kapitola dvacata devata, jejimiZ autory jsou Mgr. Radek Pokorny a JUDr. Petr Malek,
rozebira rozhod¢i fizeni. Autofi nejdiive uvadéji, ze rozlicné osoby, jimiz jsou realitni makléfi, stavafi,
jejich zakaznici a dalsi osoby pohybujici se v oboru nemovitosti, se mohou pfi feSeni riznych zalezitosti
setkat s pozadavkem na uzavieni rozhod¢i smlouvy, pficemz se mohou rozhodc¢iho fizeni i sami zacastnit,
at’ jiz ho sami na zaklad¢ rozhod¢i smlouvy iniciuji nebo ho naopak proti nim zahaji druha strana.
Rozhod¢i Fizeni, jak autofi dale konstatuji, je v fad€ piipadd unikatni, a je tudiz dilezité seznamit se nejen
s pfednostmi tohoto typu fizeni, ale i (jako u vSech pravnich institutl) s jeho negativy. V dalsich ¢astech
kapitoly jsou poté rozebirany formy rozhodciho fizeni, arbitrazni centra a jejich eska specifika, fizeni ad
hoc, a dalsi podstatné nalezitosti. Rozhod¢i fizeni je téz ve vSech podstatnych ohledech v kapitole
ocenéno, zejména podnikateli, jako plnohodnotna alternativa k fizeni soudnimu. Kapitola kromé dalsich
dilezitych informaci obsahuje téz fadu ptikladt z praxe a vzord podani.

Kapitola tricata, dalsi z klicovych kapitol, jejimz autorem je Mgr. Vojtéch Jaro§, se zabyva exekuci.
Autor si v kapitole klade za cil struéné seznamit Ctenafe s praktickym prubéhem exekuéniho fizeni a
uzivanymi odbornymi a slangovymi pojmy. Ustiednim tématem kapitoly je, s ohledem na zaméfeni
knihy, nemovitd véc jako pfedmét exekuce. Exekuce jsou, jak autor hodnoti, ve vefejném prostoru
zahaleny fadou myti, tajemstvi a nepiesnosti, stale jSOU povazovany za néco nepatiicného, obecnym
pranim kazdého je, aby se s exekuci nemusel utkat, pfitom jsou vSak kazdodenni skute¢nosti. Autor
v kapitole podrobné a navodné prochazi cely exekuéni proces, na piikladech a vzorech seznamuje Ctenare
se vSemi potfebnymi nalezitostmi a ukony.

Kapitola tficata prvni, autor Mgr. Miroslav Penka, pojednava o insolvenci. Autor nejdiive uvadi, ze
nejCastéjSim zplisobem zpenézeni nemovitych véci v insolvenci je v soucasnosti tzv. pfimy prodej.
V insolven¢nim fizeni ma prodej nemovitych véci sva specifika, kterymi se odliSuje od obecného rezimu
prodeje nemovitosti a ma vyznamné priniky do oblasti realitni zprosttedkovatelské cinnosti. Insolvencni
spravei pii tzv. pfimém prodeji bézné spolupracuji s realitnimi zprostiedkovateli. Aby spoluprace
prinasela dlouhodobé vysledky ku prospéchu vsSech zGcCastnénych, je nezbytné orientovat se
Vv jednotlivych pojmech a zejména principech insolvenéniho fizeni. Pojmy a principy insolvence a
postupy v ni i dopady autor v kapitole uvadi a prezentuje konkrétnimi ptiklady a vzory.

Kapitola tficatd druhd, jejiz autorkou je Ing. Olga Ortova Seflova, fesi financovani nemovitosti. V ivodu
kapitoly zduraziuje, ze investice do nemovitosti jsou pro fyzické i pravnické osoby vétSinou velmi
nakladné a neobejdou se bez financovani cizimi zdroji, proto tato tématika tvoii obsah této kapitoly.
Kapitola tficata tieti, autor Marek Dvorak, pojednava o pojisténi. Autor nejdiive obecné specifikuje
vyznam a duleZitost pojisténi. V dalsi ¢asti kapitoly zaméfuje pozornost na piipady pojisténi v souvislosti
S ¢innosti realitnich makléfa na pojisténi odpovédnosti realitniho makléfe a v ramci neho pojisténi realitni
kancelafe zjeji provozni Cinnosti, dale pak na pojiSténi zaméstnancl realitni kancelafe za Skody
zpusobené zaméstnavateli, na pojisténi rodinnych domid (vCetné souvisejicich staveb), domacnosti a
obcanské odpovédnosti, na pojisténi domt nebo bytl ve vystavbe, pojisténi dokoncené stavby rodinného
domu nebo bytu a ostatnich staveb, na pojisténi které pokryva pojisténi obecné odpovédnosti, Cisté
finan¢ni $kody, $kody na vécech uzivanych a na vécech prevzatych, dusSevni utrapy, naklady 1éCeni ve



prospéch zaméstnancii a tfetich osob, a jako zvlastni pripad pojisténi svéfenych penéz, na vyluky
Z pojisténi jako je nepojistitelnost neuzivaného domu nebo bytu, a na jiné pojistna nebezpeci.

Kapitola tficata ¢tvrta, autor ¢asti A) Ing. Petr Bystficky ¢asti B), Ing. Pavel Svirdk, a ¢asti C) a D) JUDr.
Ing. Jan Kopftiva Ph.D. a ¢asti D) a F) JUDr. Ivana Svobodova, se zabyva danémi. Autofi V rozsahlé a
obsahlé kapitole téz nalezejici ke klicovym, soustied’uji pozornost piedev§im na danové dopady
v piipadech nabyvani nemovitosti a jejich prevodu koupi, prodejem, darem, dédictvim, pii vypotadani
spoluvlastnictvi, pro pfipady najmu a podnajmu, odstupného, a to mezi fyzickymi osobami, a to mezi
pravnickymi osobami, mezi fyzickymi a pravnickymi osobami a jinymi subjekty, kdyz podléhaji dani
z ptijmt, DPH, a zabyva se rovnéZ formami (zptisoby) uplatnéni vyse piislusné dang, piipady osvobozeni
od dané, a na dalsi s danémi souvisejici zalezitosti v této oblasti. V kapitole jsou uplatnény v hojné miie
vzory a praktické ptipady, coz ji vyrazné obohacuje.

Kapitola tficata pata, autorka Mgr. Romana Kolafikova, pojednava o prevodu a ptechodu nemovitych
véci z pohledu notafe. V tivodu kapitoly autorka konstatuje, Ze notaf a nemovitosti nalezi od nepaméti
k sobé. V textu poté popisuje a objasiiuje, kdy a za jakych okolnosti fyzické a pravnické osoby mohou
pozadat o poskytnuti sluzeb za tplatu kteréhokoliv notafe a sjednat s nim o tom smlouvu, a kdy musi
konkrétni notai v dédickém fizeni, a to i 0 nemovitosti, jako soudni komisai ur¢eny soudem, dédické
fizeni uskutecnit, aniz by si jej mohla tato osoba vybrat a dohodnout s nim rozsah ¢innosti a podminky
véetné Ghrady tomuto notafi. Autorka v kapitole uvadi jednotlivé ptipady ¢innosti notait, kdy zadatelé
jejich sluzby sjednavaji, a text doplituje ptiklady z praxe a vzory podani.

Kapitola tficata Sesta, autofi ¢ast a) Ing. Petr Ort, Ph.D., ¢asti B) a D) Ing. David Kaftan s Ing. Mikulasem
Kaftanem, rozebira postaveni a ¢innost odhadcti a znalcti v obchodé s realitami nebo pfi jinych zpisobech
nakladani s nimi, opravnéni a povinnosti znalcti a odhadci pfi jejich Cinnosti, jaké existuji zpisoby a
metody tvorby cen a ocefiovani, a to i vzdy, kdyz je zapotiebi znat nebo dolozit ptisluSnou a uznatelnou
cenu pro danou zalezitost, anebo kdyZz je nezbytné zjistit a dolozit, zda byly v souladu a pravnimi
predpisy nebo technickymi normami provedeny stavebni prace. Autoii specifikuji, ktery ocenovatel
(znalec, odhadce, certifikovany odhadce), je pro ur¢ity piipad vhodny, jaky druh ceny je spravny a
uznatelny, jaké ceny existuji a jak se tvoii atd. Vse je kapitole demonstrovano na konkrétnich ptikladech.
Kapitola tficitd sedmd, autofi Mgr. Ale§ Havii s Mgr. Karlem. Havlickem, je zaméfena na Ceskou
obchodni inspekci (dale jen: ,,COI), jeji piisobnost V oblasti realitni innosti i jiné podnikatelské innosti
a pri diskriminaci spotiebitelti a podnikatel v této oblasti, jmenovité pfi nekalych obchodnich praktikach
realitnich makléri. Kapitola je opatfena mnozstvim konkrétnich ptikladd pii protipravnim jednani
realitnich makléi i podnikateli, a rovnéz vzorti podani na COI a rozhodnuti COIL.

Kapitola tficatd osma, autofi Mgr. Toma§ Dolezal spolu s. JUDr. Ing. Svétlanou Semradovou
Zvolankovou, se zabyva Ceskou advokatni komorou (dale jen: ,,CAK®). Autofi nejdfive uvadgji, ze
mnoho situaci, které¢ souviseji s nemovitostmi, je nezbytné fesit za pomoci odbornika, ktery ma potiebné
znalosti a zkuSenosti. Tim je v mnoha pfipadech advokat. V bézném Zivoté vSak mohou nastat a téz
nastavaji situace, kdy advokat neplni své poslani podle pfedstav osob nebo osob, které zastupuje, a je
nezbytné posoudit, zda své povinnosti plni fadn&. Kontrola vykonu &innosti podléha CAK a jejim
organiim. Autofi v kapitole prezentuji strukturu organti CAK, jejich opravnéni a povinnosti, zpiisob jejich
jednani a rozhodovani a dalsi nalezitost s tim spojené, a uvadéji postupy, jakymi se stézovatelé musi fidit.
Piikladaji rovnéz prehled vybranych rozhodnuti karnych senati CAK.

Kapitola tiicata devata, autor Mgr. Be. Jan Kviz, je zaméfena na Cinnost Policie Ceské republiky (dale
jen: ,,PCR*) na useku krlmlnahty souvisejici s nemovitostmi. Autor v kapitole piiblizuje ¢innost PCR na
useku kriminality souvisejici s nemovitostmi, a obohacuje ji o ptiklady nékterych typickych kriminalnich
trestnich ¢inti v této oblasti, a odliduje vie od téch piipadii, kdy PCR také zasahuje, avsak o kriminalni
trestni ¢in se nejedna, a kdy pripad je feSen podle jiného pravniho piedpisu. V ptikladech se ¢tenar setka
zejména s podvodem spachanym védomé a imysiné kdy zplsobena $koda je vysoka, kdy je spachana
organizovanou skupinou, pii padélani listiny, ve vSech pftipadech, vnichz jde 0 tmysIné jednani
dokonané i v obdobi prokazané piipravy, atd.

Autorem Exkurzu je Vaclav SyruCek. Exkurz cileny na ¢tenaie publikace zahajuje konstatovanim, ze
»Témef vSichni mame ve svém mobilu néjakou podobu navigace, popfipadé jen stazené mapy.”, a
dodava, Ze se bez nich neobejdeme. V dalsi ¢asti pojednani pak struéné doplnuje, kdo, kdy a jak se
V historii zaslouzit o tyto, dnes jiz témét bézné a témet kazdému dostupné informacni systémy a
pomtcky, klade si otazky, jak a pro jaké pripady jsou pouzitelné, jaké maji regionalni zvlastnosti, a jak je
lze poptipadé koordinované vyuzit na celé planeté predevSim pro potieby geodetd a kartografii bez
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kterych se cely systém neobejde. Soucasné pfitom pfipomind, Ze na vS§e ma vyrazny vliv vzdélanosti
lidské populace, prudky rozvoj védy a techniky, a zpfistupnéni toho vSeho béznému uzivateli. Z exkurzu
lze rovnéZ dovodit, Ze autor nema na mysli pouze nezbytnost geodetli a kartografti v této oblasti lidské
¢innosti, ale realnou moznost vyuziti systému v dalSich oblastech, jako jsou letecka, lodni, automobilova
doprava a pteprava, zachranari, hasici, meteorologové atp.

Zavérem nezbyva nez konstatovat, Zze publikace ,,Realitni pravo Nemovitosti v realitni praxi* je dilem,
které na pultech obchodi s knihami dlouho chybélo a dfive nebo pozdé€ji nebude nikoho, kdo by
nahlédnuti do ni, a pfedevSim vyuziti jejiho potencidlu opomenul, v€etné zakonodarci a politiki.

Ing. Kvéta Olivova

Autorka jiz vice nez dvacet let pracuje jako metodicka katastru nemovitosti na Ceském iiradu zemémérickém a katastralnim. Je
Clenkou odborné zkusebni komise pro udéleni uredniho oprdvnéni podle zemémérického zakona. Po celou dobu své praxe se
aktivné vénuje predavani zkuSenosti pracovnikiim verejné spravy i zaméstnanciim podnikatelskych subjektii.



