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Rozdéleni pozemkl muaze zvysit obchodni potencial nemovitosti?

https://www.adol.cz/blog-rozdeleni-pozemku-muze-zvysit-obchodni-potencial-nemovitosti/

Ze je mozné pomoci rozdéleni pozemk( zvy$it cenu nemovitosti, si lidé &asto
neuvédomuji. Pfitom je to velice zajimava varianta, ktera nevyZaduje zadné velké
investice. Jen mit ten napad! A ja bych vam rad dnes ukazal jeden pfipad, kdy jsem
pomoci déleni pozemku udélal vyjime¢ny obchod, ze zdanlivé nezajimavé pfilezitosti.
Také se podivame blize na to, jak takové rozdéleni pozemk( udélat prakticky.

Na téma déleni pozemk( mé pfivedl rozhovor, ktery jsem nedavno natacel s Martinem
Fordosem (Jak investuje realitni makléf Martin Férdés). Resili jsme, jak mze byt nékdy
zajimavé rozdélit vétsi a drahou nemovitost na méné dilCich ¢asti. Jednou z vyhod
tohoto feSeni je nizSi cena, ktera mlze pfilakat vice zajemcu. PFi prohlidce nemovitosti
pak Casto klient usoudi, Ze dava smysl koupit vSe jako celek. Ale pokud ne, pak se spiSe
najdou 2 kupci na rozdélené ¢asti a celkova cena z prodeje muze byt i vySsi.

Rozdélit se samoziejmé nemusi jen pozemky. Jak Martin, tak ja jsme feSili situaci, kdy
bylo zajimavé oddélit od rodinného domu pfilehlé pozemky, které davaly smysl jako
oddélena investice. V mém pfipadé to dopadlo tak, Ze.... ale pojdme na pfibéh.

Rodinny dum s pozemky

UzZ je tomu par let, co mé oslovil realitni makléf se zajimavym obchodnim pfipadem. VSe
zacalo slovy: “To musi$ vidét. Zajimava nemovitost. Hodnota asi 2,2 mil. a dluhy asi 1,8
mil., ale jsou u toho zajimavé pozemky.” Dovedete si asi predstavit, jak jsem skakal
radosti. Nicméné jsem se na nemovitost zajel podivat. Jednalo se o rodinny dim v
malinké vesni¢ce u Holic. Zrekonstruovany domek stal na konci cesty, jako posledni v
fadé. Za nim byl les, ale mezi domem a lesem byla velika zahrada o vymére cca 4.500
m2.
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Na autentickém obrazku vidite zachycenou situaci v dobé pfed investici, kde jsem
posilal pravnikovi pfedstavu o rozdéleni pozemku. Na dalsi fotografii vidite zahradu s
polorozpadlymi stavbami, které na pozemku byly dokonce zakresleny.
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Situace vypadala dobfe. Pozemky sousedily s komunikaci a byly hezky poloZeny u lesa
s vyhledem do kraje. Holice a hlavni tah Hradec Kralové - Svitavy byly vzdaleny cca 3
km. Rozhodl jsem se, Ze se do investice pustime.

Vykup zadluzené nemovitosti

V kvétnu jsme oveéfili vysi dluhu, které na nemovitosti vazly a po¢atkem €ervna jsme je
vyplatili a nemovitost odkoupili. Dluhy skute¢né dosahovaly téméf 1,8 mil. K& a kdyz
pfipo¢itame dan z pfevodu nemovitosti 4% pfi nadkupu i pfi prodeji, s velkym ziskem
jsem nepocital. Poznamka: zapocitavam dan 2x, protoZze moji podminkou vzdy byla i
uhrada dané za prodavajiciho, ktery byl povinen dan uhradit. Védél jsem, Ze jako
“rucitel” zaplaceni této dané, bych si pfi nezaplaceni mohl zadélat na problémy. (Dnes je
povinnost zaplaceni dané z nabyti jiz zcela na kupujicim.)

Jedté v Cervnu jsme se obratili s Zadosti na stavebni ufad, zda nam povoli rozdéleni
pozemkl. Po jejich souhlasu jsme nechali pozemky zaméfit a vypracovat Geometricky
plan. V dokumentech jsem dohledal, Ze jiz na konci ¢ervence byly pozemky zaneseny
do map.

Kuriozni prodej pozemkd

Pozadal jsem makléfe, aby mi pomohl s cenotvorbou. Nemél jsem ponéti, jakou cenu si
mohu za pozemky fici. Rozdélenim pozemkul vznikly 2 parcely o vymérach 1.572 m2 a
1.615 m2. Dohodli jsme se, Ze cenu zvySime o cca 20-30% a vyzkousSime trh. Za 3 dny
mi volal na muj telefon neznamy ¢lovék, ze by ode mne rad pozemky koupil.
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Co je na tom kuriozniho? Ptal se mé& na cenu a ja koktal do telefonu, Ze jsem jesté
inzeraty presné nevidél. A pry: “Kolik by staly oba pozemky dohromady”. Zkratim to.
Inzeraty makléf vibec nestihl zvefejnit. Shodou nahod se mistni podnikatel, jehoz dim
byl v sousedstvi pozemku dozvédél, Ze jsem nemovitosti koupil. Nasel si nového
vlastnika na Katastru nemovitosti a poté na Googlu hledal, az se po asi 5ti pokusech
spojil se mnou.

Po kratké schiizce jsme se dohodli. Zajemce ziskal slevu asi 15% a to z ddvodu koupé
obou pozemku za hotové. Prodejni cena byla 1.250.000,- K& a smlouvy se podepisovaly
v srpnu. | po odecteni provize makléfe a dani si dovedete spocitat, Ze tam zbyl velice
zajimavy zisk. PFfitom se plvodni investice zdala naprosto nesmysina. Rodinny dum se
prodal az na jafe za ¢astku 2.200.000,- K¢.

Jak na rozdéleni pozemku

Ze vSeho nejdfive je nutné se zamyslet, zda vibec déleni pozemk( dava logicky nebo
obchodni smysl. Mifim zejména k otazce velikosti a tvaru nové planovanych pozemkd,
zajisténi pristupl, dosah siti, orientace v terénu atd.

Pokud déleni smysl dava, je nejrozumnéjsi navstivit s nakresem situace stavebni urad.
Do katastralni mapy, i tfeba jen vytisknuté z internetu, barevné naznacite pozadované
déleni a pozadate stavebni ufad o vyjadfeni. (V nékterych pfipadech muze urad
pozadovat uzemni rozhodnuti, které je komplikovanéjsi a jde o zdlouhavéj$i proces.)

V pfipadé, Zze souhlas s délenim pozemk( ziskate, je dalS§im krokem vypracovani
Geometrického planu, které musi provést autorizovany geodet. Existujici geometricky
plan a pfesné zaméreni v terénu, véetné vyznaceni hrani¢nich bodu, je podminkou pro
rozdéleni pozemku.

Zapis do katastru nemovitosti

V dobé kdy se stal tento pfipad, byl podminkou zapisu geometrického planu do Katastru
nemovitosti také vklad jiné smlouvy - napf. kupni. Tedy v pfipadé prodeje se do Kupni
smlouvy uvadélo nebo spis stale uvadi, Zze se prodava parcela Cislo... o velikosti....,
ktera vznikla na zakladé GP (geometricky plan), Cislo jednaci XYZ, vydaného dne... atd.
Geometricky plan byl jako pfFiloha sou€asti navrhu na vklad a pfi provedeni zapisu doslo
v katastru na faktické rozdéleni.

Od 1.1.2018 doslo diky nabyti u€innosti novely Stavebniho zakona v tomto sméru k
prijemné zméné. Na zakladé upravy specifikace pozemku v §2, odst. a) Katastralniho
zakona ¢. 256/2013 Sb., je nyni mozné provést zapis do Katastru nemovitosti jen na
zakladé souhlasu stavebniho Ufadu. Lze tedy rozdéleni pozemkU provést nezavisle na
pfevodu nemovitosti.
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Naklady na déleni pozemku

Co se tyka nakladu na déleni pozemku, nejedna se o velikou investici. Geometricky plan
pofidite v priméru od 3 do 7 tis. K& a pak také musite pocitat s kolkem 1.000,- K¢ za
navrh na vklad do Katastru nemovitosti. Casové je nutné pogitat s nékolika tydny nebo
radéji s 2-3 mésici na vyfizeni celé zaleZitosti az po zapis do Katastru.

Zaver
Rozdéleni pozemkld na mensi Ize feSit pfipadné az poté, kdyz nenajdete zajemce o

celek jako takovy. Vzdy je ale dobré pfemyslet o investici z riznych uhli pohledu. Nékdy
to skute€né muize byt “napad za milién”!
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