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PRIPRAVA OBCHODU

Informace jsou zaklad (seznamy, rejstfiky, evidence) aneb Katastr nemovitosti zna
kazdy, ale znate (a umite vyuzit) takovy RUIAN ¢i registr smluv o manzelském
majetkovém rezimu?

Vychozim podkladem pro kazdé rozhodnuti a nasledné pravni jednani je dostatek
kvalitnich a Uplnych informaci.

Oddéleni zrna od plev aneb data nejsou informace!

Nastésti v souCasné dobé je mozné ziskat rychle a efektivné (elektronickym
dalkovym pfistupem) celou fadu podstatnych dat. Zamérné uvadime oznaceni
data, nebot’ informaci se tato data stanou az v okamziku, kdy zndme a umime
ziskana data spravné interpretovat, tj. pfetvofit je v hodnotné informace, vime, co
znamenaji, ¢i naopak co znamena, kdyz néjaky uUdaj neobsahuji, jak spravné
interpretovat jejich obsah a jaka jsou jejich omezeni &i jaka doplfujici data musime
jesté ziskat, aby poZzadovana informace byla Uplna.

Povinnost zjiStovani dat dopada na kazdého!

NOZ klade dlraz na pramérny rozum, béznou péci a opatrnost (84 NOZ), ¢imz
jenom jesté vice zdlrazruje, Ze pokud ma nékdo moZnost pomérné snadno ziskat
néjakou informaci Ci né&jakou skute€nost si ovéfit, mohou ostatni osoby pravem
oCekéavat, Ze tak ucini.

Toto plati obecné pro vSechny informace a skutecnosti:
- obecné znamé (stfidani ro€nich obdobi, meteorologické jevy, statni svatky)
- medialné opakované (zde zejména obsazené ve vefejnopravni televiznim ¢i
rozhlasovém zpravodajstvi)
- obecné ocekavané a predvidatelné (provozni doba ovéfovacich mist ¢i poSty
/pro hmotnépravni ukon/)

Priklad: V meédiich jiz nékolik dnd probiha zpravodajstvi o postupujicich
mimoradnych zaplavach. Az v této dojde k uzavreni pojistné smlouvy na rodinny
ddm ,po proudu vody*, ktery bude nasledné zaplavou poskozen. Sjednané pojistné
plnéni nebude vyplaceno, nebot’ zakladnim predpokladem pojistné udalosti je jeji
nahodilost (jedn4 se o typové odvaznou smlouvu, kdy se pojistnik pojiStuje proti
pojistné udalosti, ktera vdbec nikdy nemusi nastat). V daném pfipadé vSak o
Zzadnou nahodilost neslo, nebot bylo jen otazkou ¢asu, kdy tato zaplava ,dorazi“ k
~cerstvé” pojisténému domu. Nic nebude platna argumentace konkrétniho vlastnika
domu/pojistnika, Ze o zaplavach nic nevédél, nebot neéte noviny a televizi ani radio
nevlastni.
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Kvalifikované informace — Verejné seznamy — jejich neznalost neomlouva

Informace uvedené v tzv. vefejnych seznamech jsou postaveny naroven zakonu a
plati u nich zasada, Zze nikoho neomlouva jejich neznalost, a to ani Spotfebitele
(8980 NOZz)

Priklad: Manzelé se rozhodnou koupit rodinny ddm. Maji omezeny rozpocet, a tak
se rozhodnou omezit jakékoliv dalSi vydaje, napf. na realitni kancelar ¢i pravnika.
Zadné informace si nezjistuji (napf. alespori bezplatnym nahlédnutim do katastru
nemovitosti) a pro kupni smlouvu vyuZiji bezplatny vzor ndhodné nalezeny na
internetu. Nevi tak, Ze kupovand nemovitost je zatizena vyménkem (blize viz
kapitola Vymeének), coz je z katastru nemovitosti jasné patrné, a v uzitém vzoru
kupni smlouvy neni Zadné prohlaSeni prodavajiciho, Zze nemovitost neni nikterak
zatizena a kupujici si Zzadné zvlastni vlastnosti kupované nemovitosti (napf. bez
faktickych a pravnich vad) nevyhradili.

Poznamka: Pokud jsou pravni omezeni seznatelna z katastru nemovitosti, nemusi
na né prodavajici zvlasté upozorriovat a odpovidal by za né jediné v pfipadé, Ze by
nemovitost neméla kupujicim vyhrazené vlastnosti (bez pravnich vad a omezeni)
a/nebo by prodavajici vyslovné prohlasil, ze urcité vady/zatizeni nema. Judikatura
je v tomto pfipadé nedprosna.

Vysledkem je, Ze ,uSetfené“ penize se jim poraddné ,prodrazily“, nebot koupili
nemovitost, kterou nemohou neomezené vyuzivat a jeSté s ni budou spojeny dalSi
vydaje a povinnosti.

Ddvod pro odstoupeni od smlouvy nebo pfimérenou slevu z kupni ceny zde neni
dan.

VsSem stejnym metrem, ale nékomu dvakrate!

A pravé kvuli uvedenému postaveni odbornika klade zakon jesté vétSi duraz na
jeho informovanost, nebot od takovéto osoby ,profesionala“ maze kazdy pravem
oCekéavat, ze jedna se znalosti a peclivosti (8 5 NOZ), a pokud tomu tak neni, tak
pIné odpovida za vzniklou Skodu (8 2950 NOZ — Skoda zplsobena informaci nebo
radou) a ani soud nemuze takto zpasobenou Skodu snizit (8§ 2953 odst. 2 NOZ —
snizeni nadhrady se nevztahuje na odborniky a pfislusniky urcitého povolani ci
stavu).

Toto ustanoveni tak dopada na kazdého, kdo jako:

— odbornik vefejné vystupuje (napf. realitni maklér),

— vykonéava urcité povolani (napf. bankovni specialista),
— prislusi k ur¢itému stavu (napf. advokat, notér)
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ZAKLADNI VE REJNE SEZNAMY A VE REJNE REJSTRIKY,
REGISTRY A EVIDENCE

Zakonna Uprava

Je pfevazné obsazena v 8§ 980 az 986 NOZ, které jsou zakladnimi stavebnimi
kameny pro praci s vefejnymi seznamy. Na né navazuje pravni Uprava obsazena
pfimo u jednotlivych vefejnych seznamd, napf. vedeni katastru nemovitosti je blize
popsano v katastralnim zakoné a jeho provadécich vyhlaskach, stejné tak jako
verejny rejstfik osob (kam se zapisuji napf. SVJ, obchodni korporace, druzstva,
spolky atd.).

Jak jiz bylo konstatovano vyse, s vefejnymi seznamy (a podobné i s vefejnymi
rejstfiky), resp. s udaji v nich obsazenymi se poji zvlastni pravni instituty. Stru¢né
fe¢eno jsou dva zakladni:

I. Co je psano, to je dano (a co psano neni, neexistuje)

Pozitivni domnénka

Uplnost a pravdivost

VSechny Udaje ve vefejnych seznamech uvedené jsou Uplné a pravdive, tj.

neexistuje nic, co by zde nebylo uvedeno (Uplnost zapisu), a naopak co je zde
uvedeno, odpovida skute¢nosti (pravdivost).

Priklad: Pokud je v katastru nemovitosti uveden jediny vlastnik a neni zde zadna
pozndmka, kterd by jeho vlastnické pravo jakkoliv zpochybriovala (napf. poznamka
spornosti), muze se tfeti osoba (budouci kupujici) prAvem dovolavat, Zze méla za to,
Ze jedna se skute¢nym vlastnikem, ackoliv ve skutecnosti je tento majetek ve
spoleéném jméni manzeld, takze vlastnikem neni jen manzel uvedeny na
pfislusném vypisu z listu vlastnictvi. Z moznosti dovolavat se ,prfednosti“ stavu
zapsaného ve vefejném seznamu pred stavem skutecnym (ktery vSak z katastru
nemovitosti neni patrny) se nemuze pravé osoba zapsana v katastru nemovitosti,
nebot’ ta nejenZze o tomto rozporu mezi skutec¢nosti a formalnépravnim zapisem vi,
ale je i jeji povinnosti tento rozpor co nejdfive odstranit.

Negativni domnénka

Druhym ,pélem* zasady uplnosti a pravdivosti je, Ze co zde zapsano neni, tak
neexistuje. Takze pokud na listu vlastnictvi neni zapsano zastavni pravo (napf.
zastavni smlouva jiz byla podepsana, ale dosud nebyl podan jeji navrh na vklad),
tak prosté (zatim) neexistuje, tudiz nemovitost neni zatizena.

© Copyright Gaudens s.r.o. -9- www.gaudens.cz




% Gaudens

Il. Materialni publicita — vefejnd ochrana dobré viry tfetich osob (8 984 NOZ),
kterou je provedena zasada ,pfednosti* zapsaneho stavu ve vefejném seznamu
(stav formalnépravni) pred skute€nym stavem (ktery vSak neni z tohoto vefrejného
seznamu patrny).

Priklad: Je-li na LV zapsana jako vlastnik osoba B, ackoliv podle skutec¢nosti je
vlastnikem osoba A (napr. z ddvodu odstoupeni od kupni smlouvy uzaviené mezi
osobou A a B), je dalSi nabyvatel (osoba C), kterd danou nemovitost koupila od
osoby B (a o tomto odstoupeni od nabyvaciho titulu osoby B nevédéla), chranéna.

POZOR: Této vefejné dobré viry se mize dovolavat toliko tfeti (tj. nezucastnéna)
osoba, nikoliv osoba zainteresovand, tj. domnély (zapsany na listu vlastnictvi) €i
skute¢ny vlastnik (dosud nezapsany na listu vlastnictvi), jimz je (Ci mél by byt)
znam skute€ny stav a které jsou odpovédné (resp. maji ve své moci) tento stav
v katastru nemovitosti zménit, tj. uvést do souladu se skute¢nym stavem.

Priklad: Na LV je k bytu zapsany jen jeden z manZzeld, ackoliv (dle platné zakonné
Gpravy) je tento byt v SIM, tj. maji k nému byt zapsani oba manzelé. Ani jeden
z manzeld se nemdze dovolavat své dobré viry, Ze dle LV si myslel, Ze jedinym
vlastnikem je pravé ten zapsany manzel.

A jesté jednou: Neznalost nikoho neomlouva (8 980 NOZ)

Je tedy povinnosti kazdého subjektu si (v pfipadé potfeby) zjistit sdm aktuélni stav
uvedeny ve verfejnych seznamech ¢i rejstficich. Nikdo se proto nemuize (pravné
u¢inné) dovolavat své neznalosti téchto zapisu.

Tip: V praxi se cCasto vyuziva, Ze aktualni (ze dne podpisu smlouvy) vypis
z katastru nemovitosti pfimo tvofi pfilohu dané smlouvy a vlastnici vyslovné (a
obvykle pod sankci smluvni pokuty) prohlaSuji, Ze uUdaje v ném uvedené jsou
pravdivé a uplné.

Stejné tak je mozné postupovat i v pfipadé jednani za pravnickou osobu, kdy
pfilohou dané smlouvy bude aktudlni vypis z vefejného rejstfiku osob a jednajici
osoba ucini obdobné prohlaSeni (napf. jednatel s. r. 0. nebyl odvolan ¢i sam
neodstoupil a tato zména jesté nebyla zapsana v obchodnim rejstrfiku).

Pravdépodobnost hranidici s jistotou, aneb v pravu nic neni na 100%

BohuZzel ani vSe shora uvedené neplati bez vyjimek, napf.:

8984/2 NOZ: nezbytna cesta, vymének, vécné pravo ze zakona (vydrzeni, VB ...)
8747 NOZ : rodinnd domécnost

8506 NOZ: superficialni zasada

Lze toto ,riziko" néjak snizit?

| svoje (nabyvané) vlastnické pravo lze pojistit, stejné tak jako Ize poijistit zavazky a
zaruky z prohlaseni pfevadéjicich, tj. pokud mi nestaci technicka a pravni provérka
predmétu prevodu (fakticky a pravni stav, resp. vady veci).
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Ach ta €eStina, ach to pravo
Co je to Stavba?

ob&anskopravni pfedpisy — hmotna véc, vysledek stavebni €innosti (staticka
zalezitost)

vefejnopravni predpisy, stavebni pravo — proces (dynamicka zalezitost)

Obdobné, ale navic jeSté s riznymi nazory pravnich kapacit:
Docasna stavba
- jen véc/stavba u které je uvedena urcita doba jejiho trvani (stavebni
povoleni), pf. CSPHM dnes minoritni nazor
- povaha smlouvy (doCasna smlouva = dofasna stavba) velka skupina
prfiznivcd
- charakter stavby + rozhodnuti vlastnika naprosto majoritni ndzor

Nazor NS CR:

a) pravni titul — tj. povaha smlouvy, na zakladé, které je stavby na cizim pozemku
vybudovana s filozofii vychazejici z toho, Ze pokud je tato smlouva svou povahou
docasn4, stavba, kterd je zfizena, muze byt také jenom docasna,

b) hlediska stavebné-technického provedeni stavby a umysl samotného stavebnika
mit stavbu jako trvalo ¢i doCasnou, které tato kritéria upfednostriuje pied hlediskem
pravniho titulu k vystavbé (smlouvy).

hlavni mésto Praha x Hlavni mésto Praha (obec x kraj ¢i nikoliv ?; faktické splynuti)
Obec Praha — vlastni mésto (pf. obec Stachy) Hlavni mésto Praha — kraj (pf.
JihoCesky kraj)

Ufady méstskych &asti (,magistrat obce Prahy) — spravni organ obce (obecni
ufad)

Magistrat hlavniho mésta Prahy — spravni organ, pfenesena pusobnost statu a jen
podle charakteru véci/rozhodnuti pozndm, zda jednd jako prvostupriovy organ
(obecni Urad i Krajsky Urad) nebo jako odvolaci organ (napf. proti rozhodnuti
UMC).

A ted jiz nepfekvapi, Ze vefejnym seznamem muZze byt i rejstiik Ci registr ... staci,
Ze ma charakter vefejného seznamu, z mého pohledu tedy ,kvaziseznamy".

© Copyright Gaudens s.r.o. -11- www.gaudens.cz
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Katastr nemovitosti

- Jde o stéZejni zdroj informaci pro vSechny, kdo se zabyvaji nemovitosti, a proto si
nékteré principy radéji znovu zopakujeme.

- Katastr nemovitosti je vefejnym seznamem.

- Zavadi legislativni zkratku pro nemovitou véc, zkracené nemovitost (takze
spravné jsou oba tvary, jak nemovita véc, tak i jen nemovitost).

- Informace z katastru slouzi pro ochranu prav k nemovitostem, pro dané a
poplatky, k ochrané Zzivotniho prostfedi, nerostného bohatstvi, pamatkové péce,
rozvoj Uzemi, ocenovani nemovitosti a dale i pro ucely védecké, hospodéarské a
statistické. Mimo jiné i proto je katastr, resp. Udaje z ného, volné pfistupny (ij. bez
nutnosti udavani pravniho davodu pro jejich zpfistupnéni), nebot tyto informace Ize
VyuZzit pouze pro tyto (legélni) ucely.

- V katastru jsou evidovany pozemky, a to ve formé parcel. Pozemek si mohu
predstavit jako 3D, tj. je to ,konkrétni kus pudy, ktery vidime, na ktery si mizeme
sahnout”, ale pro Ucely katastru ho musi ,pfevést* z 3D zobrazeni do 2D, tj. aby byl
zobrazitelny v katastralni mapé (na papife). Proto je sice pfedmétem pFevodu
pozemek (konkrétni ¢ast zemského povrchu), ale v pfevodni smlouvé musi byt
popsany ve formé& parcely (parcelniho ¢isla), nebot katastralni Ufad bude tuto
pfevodni smlouvu vkladat do ,papirové — ploché“ podoby katastru.

Mé&Fime sice ,naprosto” presné, ale vime vlastné co mérime?

pr. 100% stoupavost vozu

vySka Snézky &i razba Metra (nadmorska vysSka, ale od kterého mofe — Jadran
a/nebo Balt &i prdm. hladina mofi.

Pro¢ toto vSe zduraznujeme? Je to proto, Ze v praxi ¢asto nastavaji problémy (a
spory) ohledné vymér &i prabéhu hranic pozemkd. | kdyZ mame soukromou GPS,
tak (patrné) nebudeme schopni presné urcit pribéh hranic pozemku a ani zméfit
jeho vyméru, pravé proto, Ze méfime pozemek, ale v katastru nemovitosti je tento
pozemek ,pfenesen” (za pomoci daného algoritmu a pravidel = urené metody) do
katastralni mapy, kde je teprve zobrazen jako parcela, a az u této parcely je urCen
ploSny obsah — tedy vyméra parcely. Jedna se vlastné o primét pozemku do
zobrazovaci roviny, a tudiz zde musi vznikat (a vznikd) celd fada zkresleni,
nepresnosti a zaokrouhlovani, takze vyméra pozemku se nerovna vymeéie parcely
a obracené.

Ani NOZu se takovato chyba nevyhnula 82129 NOZ, ale Ize ji odstranit pFes
,samoopravovaci“ ustanoveni 82/2 NOZ.
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Co je a co neni budova:
Rodinny dim
Chladici véze Temelina
Metro
Mobilhome
Labyrint
Autobusova zastavka

DalSim pojmem, u kterého se musime zastavit, resp. si ho vysvétlit, je rozdil
v pojmech stavba a budova. Je sice pravda, Zze kazda budova je stavba, ale ne
kazda stavba je budovou. Budovou je tak pouze nadzemni stavba, spojena se
zemi pevnym zékladem, prostorové soustfedéna, prevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stfesni konstrukci.

Tady bude prehlednéjSi uvést, co budovou neni: metro (podzemni stavba),
mobilnome (bez zakladl), labyrint (prostorové rozptyleny), autobusova zastavka
(neni uzaviena), chladici véze elektraren a tovarni kominy (chybi stfeSni
konstrukce).

Drobna stavba neni drobnost

Poslednim pojmem jsou drobné stavby, které jsou definovany jako pfizemni stavby
(jediné nadzemni podlaZi) se zastavénou plochou do 16 m? a vySkou do 4,5 m.
Toto byva obecné znamo, ale na co se ¢asto zapomina, je posledni (nicméné
stejné dulezitd podminka), a to, Ze se musi jednat o stavbu, ktera pIni doplrikovou
funkci ke stavbé hlavni.

Pokud tedy neplini tuto doplikovou funkci (napf. kolna na nafadi u rodinného
domku), tak se nejedn& o drobnou stavbu! A pak i pravni nakladani s ni tomu musi
odpovidat.

Co je a co neni v KN:

KdyZ jsme si takto rozebrali zadkladni pojmy, tak mdZzeme postoupit dale a zabyvat

se tim, co vlastné v katastru nemovitosti ,najdeme* a co nikoliv.

V katastru se eviduji jen (pozitivni vycet):

— pozemKky (v podobé parcel),

— budovy,

— bytové jednotky (ty se déle déli na ,staré" — dle bytového zakona a ,nové" dle
obCanského zakoniku), jaky je mezi nimi prakticky rozdil?

A kam spada pravo stavby do nemovitosti ¢i vécnych prav k nim jako napf. VB?

— pravo stavby (nebot to je samo o sobé nemovitosti)
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Budovy (napf. rodinné domy) z katastru ,nezmizely“, i kdyz se staly napf. soucasti
pozemku &i prava stavby. Dale jsou proto evidovany, blize popsany a v katastralni
mapé (nadale) zobrazeny. Jen pro jejich pfevod (pokud jsou soucasti jiné véci) je
neni tfeba v prevodni smlouvé zvlasté popisovat (i kdyz to rozhodné neni chybné),
protoze ,automaticky” pfejdou i s pfevadénou véci — pozemkem ¢&i pravem stavby.

Z uvedeného vyctu plyne, Ze v katastru se neeviduji (a tudiz maji i jiny pravni

ramec pro zcizeni &i zatizeni, tzv. ,jednodussi) napf. podzemni, rozestavéné a
drobné stavby ¢&i technické stavby, které nejsou budovami, atd.

J

Priklad: 80metrovy tovarni komin v katastralni mapé ani katastru nenajdeme, byt
je vterénu jiz z dalky dobfe patrny, a jeho pfevod budeme sice resit jako pfevod
nemovitosti (napf. pisemna forma prevodni smlouvy), ale bez vkladu do katastru
nemovitosti.

Dalsi informace , které kromé& nemovitosti (nékterych) a jejich polohy (zobrazeni
v mape) jesté v katastru najdeme:

<l Tl

parcelni ¢isla, druhy pozemku, vymeéry, Cisla popisna a evidencni.
- Vlastnik a jiny opravnény: Vlastnicka prava, tj. oznaceni, kdo je vlastnikem ve

vztahu k dané nemovitosti.

Fyzick& osoba je vzdy oznaCena jménem, rodnym cislem &i datem narozeni (a to i
kdyZz je podnikatel), trvalym pobytem ¢&i bydlistém. U pravnické osoby je to jeji
nazev (nebo obchodni firma), identifikaéni islo a sidlo.

Na dalSich mistech to budou udaje o opravnénych z jinych prav (napf. zastavni
pravo, vécneé bfemeno atd.).

Vite, jaky pocet vécnych prav se zapisuje do KN? 19 vécnych prav.

POZOR: Neméné dulezita funkce, ktera upozorfiuje na vyznamné informace, které
se tykaji dané nemovitosti, vlastnikd &i jinych opravnénych. Napf. o probihajici
digitalizaci ¢i zméné katastralniho operatu, ale i o podanych Zalobach &i nafizenych

exekucich.

Vite, kolik existuje poznamek? 35 poznamek.
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A na co dalSiho jesté muzeme narazit v KN, resp. co tam muzeme najit.

- SVJ: Uplna (po kazdé jejich zméné je potfeba vyhotovit znéni, ve kterém jsou tyto
zmény zapracovany, tj. nelze postupné dokladat napfiklad dodatky a doplnéni)
znéni prohlaseni vlastnika domu. Spravni poplatek za toto ulozeni zde €ini 500 K¢.

- l.d.: Dohody spoluvlastniki o spravé nemovitosti, tj. o spravé jinak, nez jak
obcCansky zakonik pfedpoklada. Spravni poplatek zde opét €ini 500 KE.

- Najem/Pacht: Déle Ize v katastru zapsat i pozndmku ohledné uzavieného najmu
¢i pachtu (blize viz pfislusné kapitoly knihy). Tady se vSak nejedna o zadna vécna
prava, ktera by navic podléhala vkladovému fizeni, ale toliko o prosty zapis, ktery
ma také pouze deklaratorni Uc€inek. Vyhodou tohoto zapisu je lepSi ochrana
najemce/pachtyfe napf. pfi zméné vlastnika. Z tohoto divodu i doporucujeme vzdy
ukladat do sbirky listin i najemni/pachtovni smlouvu v aplném znéni, tj. obdobné
jako u prohlaSeni vlastnika. Tak je nejlip zajiSténa ochrana ,vydobytych“ prav
téchto uzivateld nemovitosti, zvlasté za situace, kdy se aktudlni znéni prislusné
smlouvy (tj. v€etné pozdéji uzavienych dodatki a doplnk() liSi od dispozitivni
upravy uvedeneé v obanském zakoniku.

Cenové udaje

- Pfimo vyjadfené (byt trochu pofiderni vypovidaci hodnota): LV jen u
zemeédeélskych pozemku, a to ve formé BPEJ (bonitovana pudné ekologicka
jednotka).

Dlouhodobé je zvazovano, ze by tomu tak bylo i u kazdé nemovitosti, kde by byla
uvedena ,jakasi cena“, ktera by slouzila pro lepSi pfedstavu (a pfipadnou ,cenovou
ochranu®) vlastnika i tfetich osob a v neposledni fadé i pro Ucely dani (dané
z nemovitosti). Zatim se tomu tak nestalo, pfiemz tento zamér je znam jiz od
devadesatych let.

- Misto na LV, tak ve sbirce listin (ale i tyto ceny se mohou liSit od skute&nych cen):
Zapisy cen dosaZzenych pfi prodeji jednotlivych nemovitosti €i funkénich celkd se
vedou separatné ve shirce listin, nejsou zobrazeny na listu vlastnictvi, ale je mozné
ziskat (omezeny pfistup) jejich samostatny vystup. Prioritn€ maji slouzit potfebam
organu verejné moci a realitniho trhu.

Sbirka listin
Nové je dalkové pfistupna i sbhirka listin (vSechny dokumenty od 1.1.2014,

postupné se doskenovavaji a do sbirky zakladaji i starS$i) + cenové Udaje o
nemovitych vécech.
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Verejny rejst Fik osob
IC &i ICO?

pojem/zkratka pouzivana VR a pojem/zkratka pouzivana zakonem o zakladnich
registrech (identifikaCni Cislo organizace, IC, identifikacni ¢€islo osoby PO +
FO/podnikatelé).

Zahrnuje vSechny pravnické osoby (spolky, politické strany, cirkve ... ) a z fyzickych
osob se tyka jen podnikateld.

Dulezity je nejen pro spravné oznaceni dané osoby a zjiSténi dalSich podstatnych
udaju o ni, ale i kdo je za ni opravnén jednat (zavazovat ji) a (pfipadné) s jakymi
omezenimi.

Lustrace adresniho mista:
DalSi vyuziti najde napf. pfi ovéfeni, Zze v dané nemovitosti (na dané adrese) neni

umisténo sidlo zde vedené osoby; bohuzel FO/nepodnikatele takto snadno
nezjistime.

Priklad: Do daného informacniho systému zadame do parametrd vyhledavani
provérovanou adresu a hned zjistime vSechny osoby, u kterych nastala shoda.

Verejny seznam manzelskych smluv

Resp. smluv 0 manzelském majetkovém rezimu. Pravni Uprava je obsaZzena v §
721 NOZ.

Soudné vse

Tento seznam si dovolime oznacit (pouze pro pracovni uUCely této knihy) za
.poloseznam®, nebot se sem zapisuji vSechna soudni rozhodnuti, ktera se tykaji
zmeén v reZimu spole¢ného jméni manzell (jeho rozsah, tj. rozSifeni, zuzeni, &i jeho
spravy).

Dobrovolnost

Ale to samé, ,provedené“ jen na zakladé dohody mezi manzeli (byt v mnoha
pfipadech je nutna vefejna forma, obvykle notafsky zapis), jiz podléha dobrovolné
Zadosti obou manzeld. Tj. manzelé tuto zménu mohou, ale nemusi nechat do
tohoto vefejného seznamu zapsat.

Jaké to ma praktické dopady?
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Priklad: Manzelé si zuzili SJM na maximalni moznou miru, tj. aZz na obvyklé
vybaveni rodinné domacnosti (8§ 698 NOZ). Pokud tuto dohodu nenechaji zapsat
do vySe uvedeného vefejného seznamu, musi kazdému vériteli tuto dohodu
prfedkladat a upozorriovat ho na ni. Jinak jsou manzelé vaci vérteli zavazani, jako
kdyby této dohody nebylo. Ale pokud tu samou dohodu nechaji zapsat do
pfedmétného verejného seznamu, mohou miéet (nejsou povinni véritele na ni
upozornit, vyjma pfimého dotazu ¢i pozadavku na takovéto prohlaSeni) a je na
vénteli, aby si tuto informaci sam zjistil, pravé z verfejné dostupného verejného
seznamu.

Lhat nelze

Samoziejmé, zZe pokud manzelé vyslovné prohlasi, ze zadnou takovou dohodu
(modifikaci zakonného rezimu SJM a manzelu) neuzavieli, pak se nemohou
(Uspésné) dovolavat jejiho zapisu v (Zadném) verejném seznamu.

Ze shora uvedenych duavodd tento seznam nepovazujeme za Uplny jako napf.
katastr nemovitosti (byt i zde nejsou zapsany vSechny nemovitosti — viz vyse).

Pro vyhledani pfislusné informace je tfeba znat jména manzell a datum jejich
narozeni.

Informace a vypisy z této evidence lze ziskat:

Za poplatek: u (kteréhokoliv) notare, a to v€etné plného textu dané smlouvy ¢i
soudniho rozhodnuti (opis smlouvy a rozhodnuti) & potvrzeni, Ze
zadna takova smlouva €i soudni rozhodnuti se v daném seznamu listin
nenachazi.

Zdarma:  www.nkcr.cz a dale zélozka ,Seznam smluv o manZelském
majetkovém rezimu — vefejné vyhledavani“. Zde vSak zjistime jen to,
zda néjaka takova smlouva existuje, nikoliv jeji konkrétni obsah.

Registr smluv

Na internetové adrese: https://smlouvy.qov.cz/
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A. Dopl nujici a uzite éné dalSi zdroje informaci k nemovitostem

Prestoze katastr nemovitosti byl, je a bude zakladnim stavebnim kamenem
informaci pro kazdého, kdo se pohybuje v oblasti nemovitosti, existuje cela fada
dalSich informacnich systému, které nabizeji cenné doplfikové informace.

Doplnkové informace k nemovitostem tak muazeme ziskat z dalSich vefejné
pFistupnych databazi a registri (Pozor: vefejnou pfistupnost nelze zamériovat
S vefejnym seznamem).

RUIAN

Jednim znich je i RUIAN: www.ruian.cz nebo odkaz/zalozka pfimo na
www.cuzk.cz. Je to zakladni Registr Uzemnich identifikaci, adres a nemovitosti,
ktery vznikl na zakladé zakona &. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech, a
provadéci vyhlasky k tomuto zakonu publikované pod €. 359/2011 Sb.

Co v ném lze zjistit?

zjistime jen tolik, Ze na pfislusné parcele se nachazi stavba (napf. rodinného
domu), jeji &islo popisné a zastavénou plochu. Z RUIAN, kromé& presné adresy, tj.
vCetné nazvu ulice a Cisla orientacniho, zjistime dalSi technickoekonomické atributy
— napf. pocet podlazi, celkovou uzitnou plochu, pfevazujici stavebni prvky a
materidly, technické vybaveni, vyuzivané inZzenyrské sité, datum kolaudace atd.
Tedy velmi podstatné a uzite¢né informace.

Jaké stavebni objekty se do né&j zapisu;ji?

Dokon¢ené budovy zapisované do katastru nemovitosti nebo jiné dokoncené
stavby, které se do katastru nemovitosti nezapisuji, ale bylo jim pfidéleno Cislo
popisné nebo evidenéni, pokud slouzi k ubytovani lidi nebo podnikani nebo jiné
ekonomické c¢innosti [8 29 odst. 1 pism. c) zakona o zakladnich registrech].
Prikladem mohou byt: Cistirny odpadnich vod, nékteré garaze, nékteré rekreacni
objekty.

Timto vy¢tem se znacéné rozSifuje okruh staveb, o nichz mizZzeme ziskat informace

z vefejné dostupného zdroje, nebot jak jiz bylo uvedeno, v katastru nemovitosti
jsou vedeny pouze dokonéené budovy.
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CRAB

Centralni registr administrativhich budov (CRAB) ma vyfeSit dosavadni absenci
aktualniho celostatniho pfehledu o administrativnich objektech v majetku statu, o
jejich obsazenosti a dislokaci statnich zaméstnancl. Registr na zakladé ziskanych
informaci umoZni maximalni vyuZiti statnich objektu.

https://crab.uzsvm.cz

Hlavni cile CRAB:
— evidence administrativnich budov statu v jediném systému,
— prehled o volnych/vyuzitych plochach,

— minimalizace neuc¢elného vynakladani finan€nich prostfedkd na pofizovani
novych budov a prostor,

— jednotny prostor pro elektronickou nabidku nepotfebného nemovitého majetku
v ramci statu (viz § 19 z&kona €. 219/2000 Sb.),

— jednotny prostor pro transparentni nabidku nemovitého majetku uréeného
k realizaci, pfistupny Siroké vefejnosti,

— Ucelna dislokace statnich instituci a jejich zaméstnancu (véetné moZznosti
sdilenych prostor().

Vite kolik statnich instituci spravuje nemovity majetek statu? Pfes 670!

Organizacni slozky statu podléhaji povinnosti evidence budov v tomto registru
CRAB, a to na zékladé usneseni vlady ¢. 954 z 20. 12. 2012.

Hlidaci pes

Oficialné oznacovany jako ,Sluzba sledovani zmén“, ktera vlastnikovi (i
spoluvlastnikovi) ¢&i jinému opravnénému (zastavni a podzastavni Vvéfitel,
opravnény z vécného bfemena, z pfedkupniho prava, prava zpétné koupé, lepSiho
kupce a i ndjemce ¢&i pachtyr) zasle (ve formé zpravy do datove schranky, e-mailu,
SMS &i internetového rozhrani) informaci o ,plombé*, vkladu, zaznamu, poznamce.
Stejné tak lze i zasilat sledovani zmén v fizeni (napf. po podaném navrhu na
vklad).

Soucasny postup spociva v podani Zadosti, zaloZeni zdkaznického uctu, ziskani
pFistupovych Udaju, zaplaceni a v prvnim pfihldSeni. Tim je cely systém hlidaciho
psa uveden v &innost, ktera dale jiz probiha automatizované. Uplata je odvisla od
poctu sledovanych nemovitosti (tj. nehlidaji se zmény u vlastnika, ale u konkrétnich
nemovitosti); do poc¢tu 20 kusu &ini Uplata 200 K& za prvni rok. Od 21. sledované
nemovitosti je tato Uplata ve vySi velmi pfijemnych 10 K&/rok. Navic Ize vyuZzit i
20% slevu v pfipadé sledovani pfes internetové rozhrani.
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Terminologicky slovnik CUzZK veetng prekladd do AJ, FJ, NJ, RJ, SJ
http://www.vugtk.cz/slovnik/index.php?jazykova verze=cz

Mapy a mapové podklady

Cenova mapa stavebnich pozemku Praha
http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/

https://mapy.cz
http://mpp.praha.eu/OrtofotoArchiv/default.aspx
http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html

Uzemni plan Prahy
http://www.geoportalpraha.cz

B. Dopl Aujici a uzite €né dalSi zdroje informaci k osobam

Insolven €ni rejst Fik/hlidaci pes
Insolvenéni rejstfik: isir.justice.cz , tj. zde ovéfime, zda tam nékdo z uc€astniku
feSeného Upadku jiz neni veden.

Obdobné jako u katastru nemovitosti i zde existuje sluzba sledovani zmén (zde ale
neni zaméfend na sledovani véci, ale osoby), neni vSak provozovana (zatim)
zadnym vefejnym organem, ale je nabizena fadou soukromych spoleénosti, jejichz
sluzeb pak typicky vyuZivaji bankovni domy, zadavatelé vefejnych zakazek atd.

Vitanym doplfikem je pak seznam insolvenénich spravci: www.isir.justice.cz.

Evidence Upadc U
Zde www.upadci.justice.cz je mozneé dohledat dluzniky, proti kterym bylo zahajeno
konkursni €i vyrovnaci fizeni pfed 1. 1. 2008.

Rejst ik exekuci
Centralni evidence exekuci: https://www.ceecr.cz/

Do CEE zapisuji exekutofi povéfeni provedenim exekuce, pravomocna usneseni
soudu o nafizeni exekuce (u fizeni zahjenych do 31.12.2012) a vyrozuméni o
zahdjeni exekuce po zapsani dolozky provedeni exekuce do rejstfiku zahajenych
exekuce (u fizeni zahajenych od 1.1.2013), pravomocnha usneseni soudu o
zastaveni a o odkladu exekuce a dalSi stanovené Udaje, a to podle obsahu jimi
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vedeného spisu. Udaje o exekuci jsou z CEE vymazany 15 dni poté, co bylo
exekucni Fizeni zcela skonceno (v pfipadé vymozeni pohledavky, pravomocného
zastaveni exekuce...), resp. poté, co se o skonéeni soudni exekutor dozvédél.

C. Dalsi

Seznamy advokatu: www.cak.cz

Seznam notaru: WWW.nkcr.cz
Evidence znalcU: www.datalo.justice.cz

Dané a platby
Spolehlivi platci DPH a jejich oznameneé bankovni acty:
http://adisreg.mfcr.cz/adistc/DphReq?ZPRAC=FDPHI1&poc_dic=1

Pravo a pravni informace
KANCL — Komise pro aplikaci noveé civilni legislativy
http://obcanskyzakonik.justice.cz/vykladova-stanoviska

Uplna znéni pravnich pfedpist, davodové zpravy, komentafe, odborna literatura,
judikaty www.beck-online.cz

DalSi moznosti v oblasti ziskani informaci:

INSVS zakon ¢&. 365/2000 Sb., o informacénich systémech vefejné spravy a o
zméné nékterych dalSich zakonu. Tento zékon predstavuje vychozi podklad pro
zjisténi vSech informacénich systému, které vefejna sprava pouziva a moznosti
ziskavani informaci z nich.

Svinf zakon €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim. Tam, kde neni
k dispozici pfislusny informacni systém a/nebo tyto informace nejsou bézné
verejné pfistupné, je mozné s vyhodou vyuzit uvedeny zakon. Tak je mozneé si
opatfit (v anonymizovaném znéni) napf. klic¢ove ¢i zajimaveé rozsudky soudu, a to
jiz od arovné prvostupriového soudu, a to dokonce i rozsudky jeSté nepravomocné.

Novinka jiz od roku 2018
»,Horkou" novinkou pro podnikatele (povinnou osobu) je evidence Udaju (a jejich
desetileta archivace) v registru skuteénych majiteld. Tato novinka — nova povinnost

nabyla G¢innosti (k 1. 1. 2018) provedenim novely zakona o vefejnych rejstficich
fyzickych a pravnickych osob, pfiCemz definice skute€ného majitele bude i nadéale
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obsaZena v zakoné €. 253/2008 Sh., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu
z trestné Cinnosti a financovani terorismu. Déle Ize odkazat i na rozsudek
Méstského soudu v Praze 3 Af 50/2014-61, ktery se zabyva pojmem ,skutecny
vlastnik a povinnosti zjistit tohoto skuteCného vlastnika, tj. osoby, ktera
v kone€¢ném dusledku vlastni i ovlada klienta dané povinné osoby.

Za vSim hledej Zenu, resp. Clovéka

Struéné a lapidarné feceno, skuteCnym majitelem je fyzicka osoba, ktera fakticky
nebo pravné (pfimo &i nepfimo) vykonava rozhodujici vliv v pravnické osobé,
svéfenském fondu &i spole¢nosti (dfive sdruzeni), tj. at’ je fetézec pravnickych osob
jakkoliv dlouhy (pfiklad: statutarnim organem pravnické osoby je jind pravnicka
osoba atd.), tak na konci vzdy musi stat konkrétni fyzicka osoba (ktera pravé cely
tento fetéz ma pevné v rukou).

DalSi povinnost pro podnikatele

Podnikatelé tak budou muset provadét dostateénou kontrolu svych klientd, tj. bude
potfeba, aby u sveho klienta znali smysl a u€el pozadované transakce a dale i jeho
vlastnickou a fidici strukturu. Napf., pokud se jim z dostupnych Gdaji toto nepodafri
zjistit, budou muset vyzvat klienta (v rdmci jeho povinné soucinnosti dle 8 9 a 15
.protiteroristickeho zakona®) o oznafeni a dolozeni skute€ného majitele. Zaroven
bude vhodné, aby mu ,ulozili“ povinnost informovat je o vSech relevantnich
zmeénach. Pokud by klient nevyhovél (€i vyhovél jen v nedostateéném rozsahu), tak
je povinnosti téchto podnikatelll (povinnych osob) poZadovanou transakci
neuskutecnit.

Udaije jen pro nékoho
Udaje z této evidence budou (zatim) dostupné pouze soudlm, spravcim dané,
zpravodajskym sluzbam apod.

Vypis z rejst Fiku trest G a vice
Umite tento vypis ziskat zadarmo, rychle a ze své kancelare?
https://www.gov.cz/podnikani/ - jediné, co potfebujete, je DS.
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SUPERFICIALNI ZASADA A JEJI DOPADY DO PRAXE

OZ: stavby nejsou soucasti pozemkul, na nichZ stoji, a jsou to tudiz véci
samostatné (socialistické hodnotové méfitko).

NOZ: stavby jsou soucasti pozemku, na kterych se nachazeji (vé€nost a
pomijivost).

Nejednotnost a roztfisténost

NOZ v Zadné své Casti nema celkovou ucelenou pravni Upravu pozemku ¢&i staveb
ani definici pozemku nebo stavby a Upravu jednotlivych aspektl, které se tykaji
staveb nebo pozemkl, obsahuje na mnoha riznych mistech s vyjimkou
problematiky staveb a pozemkl ve vazbé k superficialni zdsadé, a to u staveb
vybudovanych pfed NOZem.

+ dalSi pfedpisy, napf. NKZ

POZOR: Znalost pravnich principa a dasledk spojenych se superficidlni zasadou
je pro osoby pohybujici se v realitnim prostfedi naprostou nezbytnosti, protoze
bude pfedstavovat zaklad jejich ¢innosti, jeZ se vztahuje k pozemkim a stavbam.

Jakeé varianty mohou u stavby a pozemku nastat:

a) stavba je véci samostatnou ,jen“ postavenou na daném pozemku
stavba jiného vlastnika na ,cizim“ pozemku
docCasna stavba souhlasného vlastnika pozemku

b) stavba je pfimo soucasti tohoto pozemku.

A podle toho s ni i musime umét spravné nakladat:

a) stavba je samostatnou véci - v pfevodni smlouvé se musi uvést oba pfedméty
prevodu — rodinny dim €. p. xx a stavebni pozemek parc. €. yy v k. 0. zz

b) stavba soucasti pozemku, staci jiz uvést jen — stavebni pozemek parc. €. yy v k.
. zz

Je chyba v pfevodni smlouvé stavbu uvadét? Rozdéleni kupnich cen — odpisy,
DPH atd.

Superficialni zdsada znamena, Ze pravné je stavba souc€asti pozemku, tvofi s ni
jeden pravni ,neoddélitelny” celek a v pfipadé, kdy stavba skute¢né je soucasti
pozemku, nelze s ni samostatné nakladat, tj. nelze pfevést jen stavbu a pozemek
si ponechat. Nakladani se musi tykat pfimo pozemku.

Potfeba znalosti superficialni zasady je o to vétsi, Zze v pomérech pfed 1. 1. 2014

naopak stavba nemohla byt soucasti pozemku (8 120 odst. 2 Ob&Z 1964), a byla
tak vzdy samostatnou véci, i kdyZz méla shodného vlastnika s pozemkem.
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Nemusime pfipominat, Ze rozpoznani toho, kdy pljde o stavbu jako samostatnou
véc a kdy o stavbu jako soucast pozemku, je pro realitni praxi zdsadni, at’ jiZ pro
kohokoliv, kdo bude vystupovat na strané prodavajiciho, Kkupuijiciho,
zprostfedkovatele, pravniho poradce apod. Tento poznatek bude v praxi spojen
s fadou zasadnich obtizi a slozitosti, s nimiz se bude mozno setkat a na které zde
poukazeme.

Nepochybujeme, Ze okolnosti spojené se superficialni zasadou bude mit praxe
tendenci podcenovat a ¢asto se problémy s tim spojené objevi napf. az za fadu let,
kdy bude velmi obtizné dosdhnout odpovidajiciho uspofadani pravnich pomérd
smluvnich stran, a v fadé pfipadd také tfetich osob (Umrti, dalSi pfevody, zastavni
prava atd.).

Superficidlni zasada u staveb z Fizenych p fed NOZ (Staré stavhby)

PfestozZe superficialni zasadu upravuje ob¢ansky zakonik v 8 506 NOZ pro stavby
zfizené po 1.1.2014, je dulezité znat, zda a jakym zpusobem se bude vztahovat na
stavby zfizené pfed NOZem, tj. kterd ze staveb zfizenych pfed 1.1.2014 bude a
ktera nebude soucasti pozemku, na kterém se nachazi.

a) Zakladni vychodiska
8§ 506 se zasadné nedotykd zpétné pravnich pomérd vzniklych za OZ. Pro tyto
pfipady existuje samostatna a ucelend skupina zakonnych ustanoveni, kterymi je
nutno se fidit (8 3054 az 3060 NOZ) a ktera stanovi tfi zakladni pravidla pfechodu
na superficialni zasadu:

Kolik myslite, Ze ke konci roku 2013 existovalo staveb na cizich pozemcich? 350t.
z celkového poctu cca 4 000 000 staveb.

Pravidlo €. 1 (8 3054 a § 3055 odst. 1 NOZ)

Z&Kkladni pravidlo vychazi ztoho, Ze stavba, ktera nebyla podle OZ soucasti
pozemku, na kterém je zfizena, pfestava byt dnem uc€innosti NOZu samostatnou
véci a stava se soucasti pozemku — to ovSem za predpokladu, ze k 1. 1. 2014 byla
vlastnikem stavby i vlastnikem pozemku jedna a tataZ osoba.

Toto pravidlo €. 1 vychazi z pfedpokladu, Ze pokud stavba i pozemek nalezi jedné
osobé, neni tfeba zachovavat oddéleny rezim vlastnického prava k pozemku a
stavbé (tzv. automatické preklopeni v katastru nemovitosti).

Plati to i pro SIJM a i.d.? I.d. poc€et osob i velikost podilu!
Shoda vlastnikd stavby a pozemku musi byt dokonala ve vSech smérech.
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Pravidlo €. 2 (8 3055 odst. 1 NOZ)

Rozdilni vlastnici ¢i nedokonald shoda - stavba se nestava soucasti pozemku;
zUstava ji povaha samostatné nemovité véci.

A do kdy musi dojit ke shodé? Casovy ramec, po ktery méze tento stav trvat, neni
zakonem nijak ohranicen.

Rozhoduijici je vznik papiru nikoliv stavby

Pokud pravo vybudovat stavbu na pozemku jiného vlastnika vzniklo pfed 1.1.2014
na zakladé bud vécného prava (typicky smlouva o zfizeni vécného bfemene), nebo
na zakladé obliga¢ni smlouvy uzaviené pfed 1. 1. 2014 (napf. ndjemni smlouva),
pro posouzeni, zda se stavba stala soucasti pozemku ¢&i nikoliv, neni rozhodujici
okamzik vybudovani stavby do stadia, kdy vznika jako véc v pravnim slova smyslu
(patrné usporadani 1.NP), ale rozhodujici je okamzik vzniku prava stavbu
vybudovat.

Priklad: Pan Karel Jaro$ uzavrel dne 21. 9. 2011 s majitelem pozemku Vladimirem
Kralickem najemni smlouvu na 30 let, ktera ho opravriuje k postaveni rodinného
domu na pozemku. Protoze vSak nema vyfizeny potfebné nalezitosti ve spravnim
fizeni a chybi mu na vystavbu rodinného domu financni prostfedky, fakticky zacne
stavét az na jafe 2015 a dum dokon¢i a zkolauduje vlednu 2018. Stavba se
soucésti pozemku nestala, protoZe pravo ji vybudovat vzniklo pfed 1. 1. 2014.

Vzajemna zadkonna predkupni prava

Obcansky zékonik se nicméné snazi o sjednoceni vlastnického rezimu stavby a
pozemku. Cini tak v§ 3056 tim, Ze vlastniku pozemku se ex lege zaklada
predkupni pravo ke stavbé a vlastniku stavby se ex lege zaklada predkupni pravo
k pozemku.

Pravidlo €. 3

Treti princip pfechodnych ustanoveni mifi na pfipady, kdy k1. 1. 2014 bude
vlastnik stavby a pozemku odlisSny, ale nasledné po 1. 1. 2014 dojde k tomu, zZe se
vlastnikem pozemku stane vlastnik stavby (nebo naopak). Tyto pfipady feSi § 3058
odst. 1 NOZ tak, Ze stavba prestane byt samostatnou véci a stane se soudasti
pozemku, na kterém je zfizena. Tento princip se ovSem neuplatni tam, kde se
jedna o stavbu, kterd neni soucasti pozemku podle nyni u¢inného NOZ (napf.
podzemni stavba se samostatnym ucelovym uréenim — vinny sklipek). Ani zde neni
Zzadné Casové omezeni, kdy k naplnéni superficialni zasady musi dojit.
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Priklad: Pan Horacek je vlastnikem stavby objektu slouziciho k podnikani na
pozemku pana Janicka. V roce 2019 se oba dohodnou a pan Jani¢ek objekt od
pana Horacka ziskd darem. Stava se vlastnikem pozemku i stavby a stavba se
stane soucasti pozemku. V katastralnich pomérech i tuto zménu provede
katastralni Ufad z Ufedni povinnosti.

3+1 aneb pravidlo €. 4 superficialni zasada neni oddluzeni

Vyznamneé dopliujici pravidlo obecné povahy je upraveno v § 3060 pro pfipady, ze
na pozemku nebo stavbé je zatéZ v podobé& vécného prava (napf. zastavniho
prava, vécného bfemene, vécného predkupniho prava apod.) a na rozdil od
predchozich pfipadl (pravidla €. 2 a 3) pozemek i stavba maji shodného vlastnika.

Pokud toto vécné pravo:
a) trva
b) a pokud to vylu€uje jeho povaha
brani to naplnéni superficialni zasady. Tyto pfipady bude praxe feSit ad hoc.

Tady nemusi jit o dokonalé splynuti

Zatim se vyjadfila pouze k pfipadu, kdy byla stavba zatizena vécnym bfemenem
jejiho uzivani a v usneseni 22 Cdo 1372/2016 dospél NejvysSi soud k zavéru, Ze
existence vécného bfemene (sluzebnosti) uzivani nebrani tomu, aby se uplatnila
tzv. superficialni zasada, tedy aby se stavba stala soucasti pozemku, nebot neni
vylou€eno, aby vécné bfemeno zatézovalo jen ¢ast pozemku ¢&i jeho soucast.

Priklad: Dluznik pan Hlavacéek zfidil vlednu 2012 k zajiSténi své pohledavky vaci
bankovnimu Ustavu ¢. 1 zastavni pravo ke stavbé. V zari 2013 k zajiSténi jiné své
pohledavky vuaci bankovnimu Ustavu ¢&. 2 zfidil zastavni pravo k pozemku. V téchto
pfipadech se stavba soucéasti pozemku k 1. 1. 2014 nestane.

Superficialni zasada u staveb z Fizenych za NOZu (Nové stavby)

Situace u staveb zfizovanych po 1. 1. 2014 je na prvni pohled snazSi v tom, Ze
NOZ vychazi ze superficialni zasady, tj. predpoklada , Zze stavba bude soucasti
pozemku jak u staveb zfizovanych na vlastnim pozemku (stavim na vlastnim), tak i
na pozemku jiného vlastnika (stavim ,svoje* na cizim, ale de iure pro vlastnika
pozemku) (8 506 a 1084 NOZ).

Jak tomuto zabranim?

- pravo stavby 81240 a nasl. NOZ

- docasna stavba 8506 NOZ
a kdy to nejde ,ze zakona“ — stavby, které budou mit povahu samostatnych
nemovitych véci (tyto se nikdy nestanou soucasti pozemku):
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- podzemni stavby se samostatnym (celovym uréenim (napf. vinny sklep,
metro ...),

- déle pak napf. 8 509 - liniové stavby (dfive inZenyrské sité): napf. dalnice,
produktovody, energeticka soustava ...

Na vécéné Casy

DocCasné stavby - institut doCasnych staveb pfedstavuje pro pravni praxi velmi
nepfijemnou obtiz proto, Ze NOZ nenaznaluje, podle jakych kritérii posuzovat
docasnost Ci trvalost stavby a nazory na tuto otazku jsou mimoradné nejednotné.
Po novele obCanského zakoniku je alespon jasné, ze doéasna stavba (pfi splnéni
pfedpokladli § 498 odst. 1 véta druhd NOZ) je véci nemovitou .

V téchto kategoriich je nutno i v budoucnu uvazovat v samostatnych kategoriich
pozemek — stavba, protoze pofad pujde o dvé samostatné veéci.

Praktické souvislosti spojené se superficialni zasa dou

Opét: Duvéruj, ale provéruij.

a) Vztah superficialni zasady k zapis Um do katastru nemovitosti

V souvislosti s NOZ se vytvofila v praxi (pravni i nepravni) mylna pfredstava, ze
nahlédnuti do katastru nemovitosti (LV) a duvéra v zapisy v ném obsazené bude
ve vztahu k superficialni zasadé zcela dostacujici pro spravnost pravnich poméru a
pravnich jednani, ktera se tykaji objektl zapisovanych do katastru nemovitosti, tj.
staCi mi list vlastnictvi a nic jiného mne nezajima.

Tato predstava je vSak zasadné mylna.

V souvislosti se superficialni zasadou se bude mozné na stav zapisu v katastru
nemovitosti spolehnout jenom tehdy, pokud by stav zapisu 100% odpovidal
skutenym pravnim pomeéram, coz je stav, kterého nemusi byt vzdy v plném rozsahu
dosazeno. Proto ani zapis v katastru a davéra v néj nebude v praxi vzdy dostacujici.
Bude-li rozpor mezi stavem zapisu do katastru nemovitosti a skuteCnym stavem, plati
skutecny stav. Néco jiného je pak ochrana dobrovérného nabyvatele.

Priklad: Pan Horacek je zapsan jako vlastnik rodinného domu od roku 2011 na
zakladé neplatné kupni smlouvy, ac¢ vlastnikem tohoto domu je pan Zajicek,
kterému také patfi pozemek, na némz se tato stavba nachazi. Pan Zajicek vSak
jako vlastnik domu neni zapsan. AC¢ se tedy k1. 1. 2014 stala stavba soucasti
pozemku, protoZze pozemek i stavba patfily k tomuto datu panu Zajickovi, katastr
nemovitosti stale signalizuje pana Horacka jako vlastnika stavby coby samostatné
nemovité véci, ackoliv uz viabec vlastnikem domu neni a dum jako takovy je jiz
soucasti pozemku.

Plati stav skutecny a nikoliv stav zapsany v katastru nemovitosti, takZze pfedmétem
prodeje bude pozemek pana Zajicka, jehoz soucasti je dum, tedy pokud nabyvatel
koupi od pana Zajicka pozemek, tak jsem (automaticky s nim) nabyl i ddm.
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b) Nastroje k naprav € neshody mezi skute énym a katastralnim stavem u
staveb ve vazb é na superficialni zasadu.

Nedojde-li k ndpravé vadného stavu zapisu mimosoudni cestou Jak?

- oprava chyb v katastralnim operatu,

- souhlasné prohlaseni
budou se neshody FeSit prostfednictvim soudnich ¢€i rozhod€ich fizeni (83017 NOZ)
na zakladé podavanych Zalob.

POZOR: Je nutné si uvédomit, Ze tyto spory soudni praxe pfed 1. 1. 2014
nemusela fesSit, protoze ob¢ansky zakonik vyslovné vychazel z toho, Zze stavba
nebyla soucéasti pozemku. S pfechodem na superficidlni zasadu se mnoZzstvi sporu
tohoto typu zasadné zvysi.

Pro napravu vadnych zapist v katastru nemovitosti NOZ ani osif nebudou mit
zadnou specialni zalobu, ktera by signalizovala, ze pujde o spory tohoto typu. VSe
se bude feSit obecnou ur€ovaci Zalobou podle § 80 OSR.

Naprava zapis G v KN

Jak tedy uvést do souladu formalné pravni stav a skuteé¢ny stav?
Praxe bude feSit dvé zasadni skupiny pfipadu:

A) V KN bude stavba zapsana jako soucCast pozemku, ale osoba bude tvrdit, Zze
zapis je nespravny proto, Ze podminky zapisu superficialni zasady bud vibec
nebyly spinény, anebo splnény byly, ale nasledné odpadly.

Priklad: Pan Janovec jako vlastnik prodal v roce 2012 stavbu panu Vachouskovi,
ktery byl vlastnikem pozemku, na némz se tato stavba nachazela.

ProtoZe byl pan VachouSek zapsan jako vlastnik pozemku i stavby ke dni G¢innosti
obcanského zakoniku, je v katastru nemovitosti zapsana stavba jako soucéast
pozemku, na kterém se nachazi. V roce 2016 pfichazi pan Janovec s tvrzenim, ze
kupni smlouva byla absolutné neplatna a tvrdi, ze nebyly spinény podminky pro
superficialni zasadu a podle jeho pfesvédéeni se stavba soucasti pozemku nikdy
nestala.

V téchto pripadech se Zalobce bude doméahat uréeni, Ze je vlastnikem stavby jako
samostatné véci nachazejici se na pozemku ve vlastnictvi jiné osoby. Pokud soud
takové Zalobé vyhovi, bude rozhodnuti soudu podkladem pro zménu zapisu
v katastru nemovitosti a katastr opétovné zapiSe stavbu jako samostatnou véc.

Zalobu bude obvykle podavat osoba, ktera je vlastnikem stavby a bude se
domahat urceni, Ze pravé ona je vlastnikem stavby jako samostatné véci. Zalobu
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vSak muze podat také vlastnik pozemku, ktery chce mit postaveno najisto, Ze na
pozemku se nachazi stavba ve vlastnictvi jiné osoby (napf. proto, Ze je
v havarijnim stavu), a bude se domahat ureni, Ze tfeti osoba je vlastnikem stavby
jako samostatné véci.

B) V katastru nemovitosti bude stavba zapsana jako samostatna véc a néktera
osoba bude tvrdit, Ze se jedna o nespravny zapis, nebot stavba by méla byt
zapsana jako soucast pozemku, na kterém se nachazi.

Priklad: Pan Hlavacek je majitel pozemku, na kterém stoji rodinny ddm. Tento ddm
prodal (bez pozemku) v roce 2013 panu Mrkvickovi, ktery byl zapsan jako vlastnik
rodinného domu. Protoze vSak v dohodnuté dobé panu Hlavackovi nezaplatil kupni
cenu, pan Hlavacek od kupni smlouvy jesté v roce 2013 odstoupil, ¢imz se stal
opétovné vlastnikem stavby a tento stav platil i ke dni 1. 1. 2014.

Protoze vSak obnovené vlastnické pravo ke stavbé pro pana Hlavacka nebylo do
katastru nemovitosti zapsano, katastr nemovitosti pofad eviduje stavbu jako
samostatnou véc ve vlastnictvi pana Mrkvicky.

Jak spravné Zalovat - petit

Zde je tfeba dbat na spravnou formulaci zalobniho navrhu proto, aby tato
formulace splfiovala poZzadavky urCovaci Zaloby s naléhavym pravnim zgjmem na
poZzadovaném ur€eni. NejvysSi soud v usneseni 22 Cdo 892/2016 vysvétlil, Ze
soudni praxe nebude pfijimat formulaci Zalobnich navrht na vydani rozhodnuti, Zze
2ur€itd véc je soucasti véci jiné“, protoze v takovych pfipadech nejde o ur€eni
pravniho vztahu &i prava k véci, ale pouze o ureni pravni skute¢nosti. Spravna je
formulace s pozadavkem na urCeni, Ze ,zalobce je vlastnikem stavby jako soucasti
uréitého konkrétné oznac¢eného pozemku*.

c) Postupy soudu v Fizenich, ve kterych m Gze jit o napln éni superficialni
zasady

Soudni praxe se velmi Casto setkdva s fizenimi, ve kterych se vyskytuji stavby a
pozemky. Ve vSech téchto pfipadech se vzdy jako pfedbézna musi vyreSit otazka,
zda je stavba soucasti pozemku anebo jsou pozemek a stavba samostatnymi
vécmi v pravnim smyslu.

Posouzeni této otadzky je povinnosti soudu, jedna se o pravni posouzeni - rozsudek
NS 22 Cdo 1450/2015.

Rozhodovani dle skutku a nikoliv skute€nosti.
POZOR: Soud vSak bude naplnéni superficialni zasady posuzovat podle informaci,
které budou obsahem spisu, na které poukazi ucastnici anebo které vyjdou
v pribéhu Fizeni najevo. Nem& moznost a ani povinnost provadét Zadna Setfeni,
jestlize jejich potfeba nevyjde v fizeni najevo.
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Je proto na uc€astnicich, aby sami soud upozornili napf. na to, Zze stav zapisu
v katastru nemovitosti neodpovida stavu skuteénému, jinak i po soudnim
rozhodnuti maze byt stav zapisu prav v katastru nemovitosti i nadale nespravny.

Priklad: Pan Konvicka a pan Jehlicka vedou spor o zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi k pozemku, jehoZ jsou spoluvlastniky. Dim na tomto pozemku je
v katastru nemovitosti zapsan jako majetek pana Dlouhého, a¢ ve skutec¢nosti patfi
do podilového spoluvlastnictvi pana Konvicky a Jehlicky. Ti vSak tuto informaci
v prubéhu fizeni soudu nesdéli.

Soud zruSi a vyporfada spoluvlastnictvi k pozemku tak, Zze pozemek prikadze panu
Konvickovi. ProtoZze pozemek i stavba mély stejné spoluvlastniky se shodnymi
spoluvlastnickymi podily, naplnila se superficialni zasada a stavba je soucasti
pozemku. Jestlize byl pozemek soudem prikdzan panu Konvickovi, je to jiz véetné
stavby, kterd se na ném nachazi. Tato skute¢nost se vSak neodrazi v KN, tam
bude porad zapsan jako vlastnik stavby pan Dlouhy, ackoliv ve skutecnosti jiz
vlastnikem neni.

KN tak i po zapisu soudniho rozhodnuti bude nadale signalizovat nespravny pravni
stav potud, Ze stavba je samostatnou nemovitou véci ve vlastnictvi pana Dlouhého,
ackoliv ve skutecnosti je soucasti pozemku ve vlastnictvi pana Konvicky.

Za tento stav jsou odpovédni vyhradné Ucastnici fizeni o zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi, nikoliv soud nebo katastr nemovitosti. Je zjevné, Ze ani zapis
urciteho pravniho stavu na zakladé soudniho rozhodnuti nemusi garantovat
spravnost zapisu.

d) Prakticka rizika superficialni zasady pro realit  ni pom éry

A) Stav KN bude signalizovat, Ze stavba je soucCasti pozemku, ac je ve skute€nosti
z néjakého ddvodu samostatnou véci v pravnim smyslu. To bude mit dopad
zejména v tom, Ze strany pfislusného pravniho jednani budou vychazet obvykle
z katastralniho stavu, ktery bude signalizovat naplnéni superficialni zasady.
Zpravidla nic nebude naznacCovat, Zze by stavba méla mit povahu samostatné
(typicky nemovité) véci, a€ tomu tak ve skute€nosti bude. Proto se pravni jednani
bude vztahovat vyhradné na pozemek s pfesvéd€enim, Ze jeho soucasti je stavba.

Priklad: V katastru nemovitosti je zapsan rodinny ddm jako souéast pozemku pana
Komarka, ackoliv podle skute¢ného stavu je ddm ve vlastnictvi pana Slavicka.
Pokud bude mit zdjem o koupi domu pan Motylek, typicky bude kupovat pozemek
v pfesvédceni, Ze stavba je jeho soucésti. Netusi, Ze vlastnikem domu je pan
Slavi¢ek. Bude spoléhat na spravnost Udajd, které eviduje katastr nemovitosti. Je
ziejme, Ze v takovém pfipadé pfimo s pozemkem nekupuje i stavbu na ném stojici,
protoZze ta ma charakter samostatné véci a patfi panu Slavickovi, se kterym
v Zddném vztahu neni a ani ktomu nema ddvod, protoZe vlastnické pravo pana
Slavi¢ka z katastru nemovitosti vibec nevyplyva. Pan Motylek vSak bude ddvodné
namitat, Ze se mohl domnivat, Ze stavba je soucasti pozemku.
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Ochrana dobrovérného nabyvatele
V téchto pfipadech bude praxe hledat feSeni a ochranu kupujiciho jednajiciho
v duvéru v katastralni evidenci ziejmé skrze § 3058 odst. 2 vétu prvni NOZ.

Zrcadlova, a pro nabyvatele mnohem méné pfizniva, bude situace, kdy v KN bude
zapsana stavba jako samostatna nemovita véc, ackoliv bude ve skute¢nosti
soucasti pozemku, na kterém se nachazi [viz pfiklad sub c)]. Nabyvatel pak jedna
v pfesvédceni, ze nabyva véc v pravnim slova smyslu, a¢ se ve skute¢nosti jedna
pouze o soucast pozemku ve vlastnictvi jiného vlastnika. Je tak ve smluvnim
vztahu s nékym, kdo mu neni opravnén tuto ,véc" prevést primarné ne proto, ze
neni jejim vlastnikem, ale proto, Ze jde o soucast véci jiné (pozemku), ktera neni
pfedmétem smlouvy. Jedna se o zasadni nedostatek predmétu pfevodni smlouvy a
riziko pro nabyvatele.

Pozdé bycha honit

KN zéapis vlastnického prava v jeho prospéch provede a zpravidla poté kupujici
uvolni také finanéni prostfedky na Uhradu kupni ceny a az pozdéji vyjde cela
pravda najevo ...

Nabyti od nevlastnika x neexistujiciv éc

Pro tyto pfipady nema NOZ Zadné specialni zdkonné ustanoveni chranici
nabyvatele a prozatim spiSe pfevlada nazor, ze v téchto situacich neni chran én
nabyvatel ani materialni publicitou vefejného seznamu v rezimu 8 984 NOZ, ale
ma narok pouze na vraceni plnéni, které prevodci poskytl (ale co Pyrrhovo
vitézstvi).

POZOR:

Materialni publicita (8984 NOZ) se vztahuje k tomuto zapisu v KN:

Existujici véc Z4pis nespravného vlastnika
Uplatny pfevod, zapis ve vefejném seznamu, primérna opatrnost (84 NOZ), dobra
vira (8 ochrana dobrovérného (87 NOZ) nabyvatele a takovéhoto zakon chrani a
vlastnikem se stane.

ale
Superficialni zasada — v KN je vedena véc (typicky stavba), kterd pravné ale
neexistuje, protoze je soucasti jiné véci (pozemku Ci prava stavby).

Neexistujici véc  Lhostejno, zda spravny i nespravny vlastnik

Nikdo nem(Ze nabyt néco co neexistuje (de iure neexistuje)
De facto ale ta véc existuje — tu stavbu na pozemku pfece vidim.

© Copyright Gaudens s.r.o. -31- www.gaudens.cz




% Gaudens

PRAKTICKA POZNAMKA: Zajemce o nabyti stavby si samoziejmé mize v téchto
pfipadech pfedbézné vyhodnotit, jestli je stavba samostatnou véci, jak naznacuje
zapis stavu prava v katastru nemovitosti, ¢i nikoliv. Zpravidla vSak pro toto
posouzeni nebude mit dostatek podkladi a informaci a nebude mit ani divod po
nich ¢asto patrat. V drtivé vétSiné pfipadd bude bez pochybnosti uzavirat smluvni
vztah s tim, komu bude svédcit pravo podle zapisu ve vefejném seznamu, aniz by
provadél jakakoliv Setfeni. Pozor v téchto pfipadech na jednu praktickou souvislost.
Navic, i kdyby si vyhodnotil, Ze stavba je soucasti pozemku, ktery by koupil, na
zakladé kupni smlouvy by se stal vlastnikem pozemku (ve skute¢nosti mozné i se
stavbou jako jeho soucasti), ale dosavadniho vlastnika stavby by katastr
nemovitosti na zakladé této smlouvy nevymazal, protoze nebyl u€astnikem
pfevodni smlouvy. Pokud by nedoSlo k dohodé mezi nabyvatelem a touto tfeti
osobou, musel by podstoupit soudni spor ve snaze dosahnout vyslovného ur€eni,
Ze je vlastnikem stavby jako soucasti pozemku. Takové rozhodnuti by podkladem
pro zménu zapisu stavu v katastru nemovitosti bylo; v tomto fizeni se vSak mohou
objevit od tfeti osoby informace, které naopak prokazi, Ze stavba soudasti
pozemku neni a pro nabyti stavby bylo nutno uzavirat smluvni vztah pravé s touto
tfeti osobou.

Kromé& pravni provérky nabyvacich tituld (zvlasté u drazSich nemovitosti) di
pfipadného pojisténi ,nabyti vlastnictvi“ lze jenom doporucit vyslovné cenové
rozdéleni na jednotlivé ,kategorie* kupovanych véci (napf. movité vybaveni RD,
stavby RD, stavebniho pozemku a dalSich pozemk( — zahrady atd.), zjednodusi to
pfipadné vraceni vzajemného plnéni.

Reklamace sluzeb
A na zavér bude zajimavy rozsudek k odpovédnosti advokata za Skodu.

V pfipadé pravni zavady na kupovanych nemovitostech je mozné zvazovat i
pfipadnou odpovédnost (reklamaci sluzeb) realitniho makléfe €i pravnika.

Toto se netyka jen ,starych” véci, ale i novych staveb (!), kde bude v katastru
nespravné zapsana jako samostatna véc soucCast véci jiné (napf. na pozemku
vlastnika A postavi stavebnik B nadzemni stavbu, ktera je zapsana jako soucast
pozemku; ve skutecnosti se ale podle kritéria, které se prosadi — srov. nize - jedna
o stavbu doCasnou, takZze nemuze byt sou€asti pozemku a zapis je nespravny).

Jde tedy o problém, ktery bude provazet realitni praxi vzdy, dostane-li se do

kontaktu s pozemkem a stavbou, a ,ukladd"“ nezbytnost posouzeni, zda se jedna o
stavbu jako souc€éast pozemku nebo o stavbu jako samostatnou véc.
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Situace popsana vySe mize mit pro nabyvatele v téchto pfipadech zcela zasadni
nasledky:

- Zjisti, Ze vlastnikem stavby ve skute¢nosti neni.

- KC z cizich zdroja (hypotéka) — povinnost dale platit.

- Prodavajici jiz neni kontaktni ¢i penize nema.

- Proti tomuto nabyvateli sméfuje Zaloba na vyklizeni a/nebo uréeni vlastnického
pravo pro jinou osobu.

Priklad: Napfr. i ve sporu o vyporadani spoleéného jméni manzeld, kde manzelé
nemaji sebemensi pochybnost, Ze jim rodinny dom nalezi, se méze v soudnim
fizeni ukazat, Ze jde o soucast pozemku ve vlastnictvi tfeti osoby a tento dum
nemdze byt pfedmétem vyporadani spolecného jméni manzeld.

e) Predchazeni rizik tm spojenym se superficialni zasadou a nespravnymi
katastralnimi zapisy

Celit preventivné t&mto naznadenym situacim je vpraxi mimoradné obtizné

zejména proto, Ze typicky nabyvateli nebude zpravidla nic naznafovat, Ze

katastralni zapis neodpovida skute¢nosti, a ani obvyklé nahlédnuti do sbirky listin

ho na popsana rizika nemusi upozornit. Obdobna rizika v pomérech OZ navic

vubec nehrozila.

HorSi pripad

Obezfetnost Ize proto doporucit tam, kde vefejny seznam bude evidovat stavbu
jako samostatnou véc na pozemku jiného vlastnika; témto pfipadim je proto nutno
vénovat pozornost a vramci moznosti zjiStovat, pro¢ se stavba nachazi na
pozemku jiné osoby a jak bude oSetfen vztah k pozemku po nabyti stavby.

LepSi pfipad

Obezfetnost je ovSem namisté i v opacnych pfipadech, kdy stavba bude vedena
jako soucCast pozemku, na kterém se nachazi, protoze i vtéchto pfipadech ve
skute¢nosti miZe byt samostatnou véci. V téchto pfipadech se mdZe nicméné
nabyvatele dovolavat Upravy 8§ 3058 odst. 2 véty prvni NOZ a navic smluvné
nabyva vzdy alespon pozemek, ktery byl pfedmétem pfevodni smlouvy.

Priklad: Mladi manZzelé se rozhodnou, Ze budou stavét rodinny ddm; protoze vSak
nemaji k dispozici vlastni pozemek, chtéji vyuzit moznosti, jeZz se jim nabizi, a
vyuzit pozemek, ktery jim poskytuje jeho majitel formou najmu na dobu neurcitou.
Potrebuji vSak védét, zda postaveny rodinny dagm bude v jejich spoleéném jméni
manzeld nebo bude soucéasti pozemku, na kterém bude vystavén, protoze podle
toho pfizpdsobi obsah najemni smlouvy uzavirané s pronajimatelem. Tato otazka
je pro né samoziejmé naprosto zasadni. Bude dim jako samostatna véc v jejich
vlastnictvi (spole¢ném jméni), nebo bude soucésti pozemku a pro¢? Realitniho
prostfedi se mudze tento pfipad dotknout nejen zpohledu uzavieni najemni
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smlouvy, ale i v situaci, kdy se po urcité dobé objevi zajemce o koupi tohoto domu
a pozada realitni kancelar o pfislusnou komplexni sluzbu. Ma byt kupni smlouva
uzavirdna s manzely jako stavebniky rodinného domu, protoZe jde o samostatnou
véc, nebo s majitelem pozemku, na kterém je stavba zfizena, nebot’ jde o soucast
pozemku? Co kdyz tento dom nabizeji jak manzelé, tak sou¢asné majitel pozemku
jako jeho soucast? Jestlize se za dvacet let manzelé rozvedou a vedou fizeni o
vyporadani spole¢ného jméni manzeld, bude dum vibec pfedmétem vyporadani,
nebo mohou pfipadné narokovat jenom néjaka plnéni vaci majiteli pozemku? Hralo
by néjakou roli, kdyby uzavfena najemni smlouva byla neplatna? Pokud ano, jak
neplatnost této smlouvy mdze potenciélni kupujici zjistit?

Odpovédi na vSechny otazky souvisi s posouzenim, zda:

- jde o stavbu docasnou prfedstavujici vyjimku ze superficialni zasady
- nebo trvalou zakladajici superficialni vztah,

- resp. zda jde o stavbu zfizenou na zakladé pravniho ddvodu

- nebo na zékladé neplatné smlouvy.

Jakmile bude v praxi zfejmé, jaké kritérium bude rozhodovat o uréeni stavby coby
docasné &i trvalé, bude feSeni tohoto problému zjevné.

Zatim se uplatriuji zejména dvé zcela odliSna hlediska, ktera by méla byt v praxi
rozhodujici:

a) pravni titul — tj. povaha smlouvy, na zakladég, které je stavby na cizim pozemku
vybudovana s filozofii vychazejici z toho, Ze pokud je tato smlouva svou povahou
docCasna, stavba, ktera je zfizena, muze byt také jenom doCasna,

b) hlediska stavebné-technického provedeni stavby a amysl samotného stavebnika
mit stavbu jako trvalo ¢i doCasnou, které tato kritéria upfednostriuje pred hlediskem
pravniho titulu k vystavbé (smlouvy).

Je otazkou, které hledisko bude urcujici, ale dokud nebude v praxi zfejmé, které
pFevazi, problémy tohoto druhu budou vznikat, resp. jiz od roku 2014 vznikaji.
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KUPNI SMLOUVA

Kupni smlouva je systematicky zafazena mezi tzv. relativni majetkova prava, resp.
mezi zavazky z pravnich jednéni, a to v 8 2079 az 2183 NOZ, jedna se tak o
typovou smlouvu.

Dispozitivhost, ale meze zde jsou - jako jsou napf. dobré mravy §2/3 NOZ, tak i
specialni upravy ochranujici slabsi stranu (B2C, ale také B2b).

V obecné roviné pak lze uveést, Ze stavajici uprava konceptné vychazi z jiz
zruSeného ObchZ. Jiz z toho duvodu pak Ize zkonstatovat, Ze stavajici Uprava je

- Definice nemovité véci je obsazena v § 498 NOZ.
- VeSkeré ostatni véci, které nespadaji pod uvedenou definici, jsou pak vécmi
movitymi.

Zakladni Uprava kupni smlouvy (obecna ustanoveni) je obsazena v 8 2079 az 2084 NOZ.
Nadstavbou je zvIlastni Uprava koupé nemovité véci (viz § 2128 az 2131 NOZ).

Z § 2131 Ob¢Z totiz vyplyva, Ze v ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité véci
pouZiji piméfené ustanoveni o koupi movitych véci.

Je tudiz jasné, Ze pfi tvorbé kupni smlouvy na véci nemovité bude nezbytna jak
znalost shora uvedenych obecnych ustanoveni kupni smlouvy (cozZ je logické), tak
znalost ustanoveni vztahujicich se ke koupi nemovitych véci, tak zarover i znalost
upravy ohledné koupé véci movitych.

Rovnéz dulezitd pro praxi je i znalost Upravy tzv. vedlejSich ujednani pAi kupni
smlouvé (8 2132 az 2157 NOZ).

Za zminku rovnéz stoji, ze ob&ansky zakonik obsahuje i zvlastni Gpravu o koupi
zavodu (8 2175 az 2183 NOZ), jakoz i upravu smény (8§ 2184 az 2188 NOZ).

Nemovitost jako houska na kramé.

Ve vztahu ktzv. spotfebitelskym smlouvam (viz § 1810 NOZ) - v souladu
s judikaturou je i pfi prodeji nemovitych véci (kdy prodavajici je v postaveni
podnikatele a kupujici v postaveni spotfebitele, tj. B2C) nezbytné aplikovat zvlastni
upravu kupni smlouvy obsazenou v § 2158 a nasl. NOZ, tj. zvlastni ustanoveni o
prodeji zboZi v obchodé.
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N 4

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu 33 Odo 1314/2005, ze kterého vyplyva nasledujici
zavér: ,Uzavfela-li kupni smlouvu o prodeji nemovitosti na strané prodavajiciho
osoba provozujici Zzivnost v oboru ,realitni ¢innost’, pouZziji se na prava a povinnosti
z této kupni smlouvy téz zvlastni ustanoveni ob¢anského zakoniku o prodeji zbozi
v obchodé.”

Uvedeny zavér je pak pouzitelny i ve vztahu ke stavajici Upravé spotfebitelskych
smluv obsazené v NOZu.

Alespon néco.

Naopak Uprava spotfebitelskych smluv uzaviranych distanénim zplsobem a
zavazku ze smluv uzaviranych mimo obchodni prostory se nepouZzije na kupni
smlouvu na nemovité véci [viz § 1840 pism. d) NOZ].

Lze tak shrnout, Ze zvlaStni povinnosti vyplyvajici pro podnikatele z § 1820 az 1839
NOZ nebudou naopak na podnikatele dopadat.

Kupni smlouva ve formé.

Ustanoveni 8 2128 odst. 1 NOZ totiz stanovuje, ze pfi prodeji a koupi nemovité véci
vyzaduje kupni smlouva formu podle 8 560 NOZ. Uvedené ustanoveni obanského
zakoniku pak jasné stanovuje, Ze pisemnou formu musi mit kazdé pravni jednani,
kterym se zfizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani,
kterym se takové pravo méni nebo rusi.

Jina, nez pisemné forma - § 588 NOZ tfeba vnimat takovéto jednani jako absolutné
neplatné, a to s poukazem na naruSeni vefejného poradku. Ostatné tento zavér
podporuje i logicky pozadavek na zachovani pravni jistoty vztahujici se
k nabyti/pozbyti vlastnického prava ktak dulezité ,komodité“, jako jsou Vvéci
nemovite.

Musi byt v KS na prfevod nemovitosti podpisy (vzdy) ufedné ovérené?

S ohledem na nezbytnou pisemnou formu je pak logicky dan i pozadavek na to,
aby kupni smlouva na nemovité véci byla podepsana ze strany jednajicich osob,
kdyZ k platnosti pravniho jednani u¢inéného v pisemné formé se vyzaduje podpis
jednajiciho.

PoZadavek na ovéreni totoZznosti jednajicich osob je vSak dan zvlaStnimi pravnimi
predpisy, paklize pfedmétem kupni smlouvy jsou nemovité véci podléhajici
evidenci v katastru nemovitosti, ostatni nemovitosti nikoliv — tovarni komin, vinny
sklipek...
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KS ve formé verejné listiny

POZOR: Pokud kupni smlouva na nemovité véci byla sepsana ve formé
notarského zapisu, pak i pripadny dodatek (napf. Uprava KC ¢&i platebnich
podminek) k takto uzaviené kupni smlouvé, bude muset byt uzavien ve formé
notafského zapisu, jinak pujde o neplatné pravni jednani.

A co PM ke KS sepsané NZ?

Tip: PInd moc udélend k zastoupeni UCastnika pfi sepisu notarského zapisu
nemusi byt rovnéz ve formé notarského zapisu, kdyz posta¢i plna moc s ufedné
ovéfenym podpisem zmocnitele.

Pro ujednani o vyhradé vlastnického prava, o pravu zpétné koupé&, o zakazu
zcizeni nebo zatiZzeni, o vyhradé pfedkupniho prava nebo lepSiho kupce, jakoZz i
pro ujednani o koupi na zkousku (tj. pro tzv. vedlejSi ujednani ke kupni smlouvé na
nemovité véci) postaci i jina forma, nema-li byt takovym ujednanim k nemovité véci
zfizeno vécné pravo.

VedlejSi ujednani

NOZ vyzaduje pisemnou formu pro konkrétni vedlejSi ujednani pouze tehdy, pokud
ma toto mit vécnépravni ucinky.

Pokud vSak ma jit pouze o obligaéni ucinky, pak postaci i ujednani ve formé ustni,
byt zakon pozaduje, aby smlouva kupni na nemovité véci byla uzavfena v pisemné
formé.

Tedy vyslovné se pfipousti to, Ze si smluvni strany platné ustné ujednaji (s ucinky
mezi nimi) napf. pravo zpétné koupé, byt samotna kupni smlouva na nemovité véci
musi byt uzaviena ve formé pisemnée.

Tip: Smluvni pokuta mdze byt nové sjednana platné i ustné. Obcansky zakonik
dale nové vyslovné pfipousti i sjednani nepenézité smluvni pokuty.

LepSi vSak pisemné — a to zejména s ohledem na pravni jistotu smluvnich stran o
pfesném obsahu téchto ujednani a rovnéz pro pfipad nutnosti dokazovat presny
obsah téchto ujednani v pfipadé sporu z takové kupni smlouvy na nemovité veéci.
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Obsahové nalezitosti kupni smlouvy
— vymezeni smluvnich stran a jejich povinnosti,
— vymezeni predmétu prodeje/koupé,
— vymezeni kupni ceny/ Uplatnost kupni smlouvy,
— projev vulle prodavajici strany prevést Oplatné své vlastnické pravo
k pfedmétu prodeje,
— urCeni okamziku pfevzeti nemovité veci.

Prodavajici strana, dispozi¢ni omezeni pfi nakladani s pfedmétem vlastnictvi
Z povahy véci by tak prodavajici strana méla byt vlastnikem pFedmétu
prodeje/koupé, opravnénym prevest vlastnické pravo k nemovité véci.

Kdy neni opravnén preveést?

- zakonnych pfedkupnich prav,

- rodinné domacnosti,

- exekuc¢ni omezeni

- insolvenéni omezeni,

- trestni fizeni,

- jina spravni omezeni (FU, vyvlastiiovaci fizeni...)

- svépravnost - soudni omezeni

- nezletily

Nerespektovani téchto zasadnich zakonnych omezeni muze mit fatalni nasledky
ve vztahu k platnosti kupni smlouvy, kterd mé byt uzaviena.

Predkupni prava

Zakonna p redkupni prava
NOZ - vyjmenuijte: rodinny zavod, (podilové spoluvlastnictvi do 30.6.2020), k jednotce
pfi jejim prvnim pfevodu, rozdilného vlastnictvi stavby a pozemku, u prava stavby.

Predkupni prava upravena mimo NOZ

Pravo statu na prednostni koupi kulturnich pamatek podle z. o statni pamatkové
péeci

Pravo statu podle zakona o ochrané pfirody a krajiny

Smluvni pfedkupni prava
- vécna
- obligacni

VS klient chce koupit RD €i byt, co budete zjiStovat a provérovat?
- prodavajici je Zenaty/vdana,
- a co prodej pozemku, skladu, kancelafskeho komplexu?
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Rodinnd doméacnost

Ustanoveni § 747 NOZ se da s ur€itou mirou zjednoduSeni oznadit jako zakadzané
nakladani s obydlim rodiny, byt vlastnické pravo k tomuto svédci jen jednomu
z manzelu.

Slovy zékona, ma-li alespori jeden z manZelld pravo nakladat s domem nebo
bytem, ve kterém se nachazi rodinnd domacnost manzeld nebo rodiny, a tohoto
domu nebo bytu je k bydleni manzeli nebo rodiny nezbytné tfeba, musi se zdrzet
vSeho a predejit vSemu, co muze bydleni znemoznit nebo ohrozit.

Tedy z pohledu tématu této kapitoly — manzel, jemuz svéd¢i vlastnické pravo k
zrodinnému obydli“, zejména nesmi bez souhlasu druhého manZela takovy dim
nebo byt zcizit (neboli prodat) nebo k domu, jeho €asti nebo k celému bytu zfidit
takové pravo, jehoz vykon je nesluditelny s bydlenim manZelG nebo rodiny (jako
napf. najemni pravo na cely dum ¢&i jeho podstatnou ¢ast).

A kdy to jde?
- pokud druhému manzelu nebo rodiné bude po vSech strankach zajiSténo
obdobné bydleni (mySleno v porovnani s bydlenim dosavadnim)
- se souhlasem druhého manzela (ktery nedisponuje vlastnickym pravem
k obydli).

A co déti (zletilé/nezletilé) téch se nikdo ptat nebude?
V této souvislosti je pak stéZejnim, Ze udéleny souhlas druhého manzela fakticky
vyloudi i pfipadné namitky ze strany déti.

Pokud by k poruSeni zakona preci jen doslo, pak se druhy manzel mazZe dovolat
neplatnosti takového pravniho jednani. Tedy druhy manzel se muze dovolat i
neplatnosti kupni smlouvy na véci nemovite.

Tip: Vzhledem ke shora uvedenému tak nezbyva nez doporucit, aby i u vyluénych
vlastnikd bylo pfed uzavienim kupni smlouvy zjisténo, zda pfedmét koupé nespada
pod rezim 8§ 747 Obc¢Z. Jako ochranu kupujici strany si Ize predstavit minimalné
prohlaSeni prodavajici strany, Zze pfedmét koupé neni vyuzivan jako rodinné obydli.
Uvedené uijisténi pak zajisté zesili moznost kupujici strany domahat se ochrany jeji
dobré viry. V optimélnim prfipadé si pak lze predstavit prohldSeni manzela
prodavajici strany (které mdaze byt samotné vyhotovené a nemusi tak byt soucasti
listiny obsahujici kupni smlouvu), Zze pfedmét prodeje neni pouzivan jako rodinné
obydli v kombinaci s prohlaSenim, ze i kdyby tomu tak bylo, udéluje se souhlas
s uzav/enim kupni smlouvy.
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Vzor:
Prodavajici strana prohlaSuje a kupujici stranu vyslovné ujiStuje, Ze neni v dispozici
s pfedmétem koupé omezena ve smyslu 8§ 747 Obc¢Z.

Zakaz zcizeni a/nebo zatizeni
§ 1761 NOZ vyslovné upravuje moznost smluvné zfidit zakaz zcizeni a/nebo
zatizeni, a to dokonce i jako vécné pravo.

Pokud by sjednany zakaz nebyl zfizen jako vécné pravo, pak by pusobil jen mezi
stranami (inter partes) — obliga¢ni zavazek.

Zcizenim se rozumi pfevod vlastnického prava k véci na zakladé pravniho jednani
vlastnika véci. Zatizenim se rozumi zfizeni vécného prava k véci, zejména
v podobé vécneho bfemene, zastavniho prava, vymeénku &i pfedkupniho prava.

Jeho vyuziti?
- kombinace se Zastavnim pravem
- ale i s darovaci smlouvou (napf. na 10 let)

Nelze jen sdm o sobé:

Z&kaz je platny, pokud byl zfizen na urcitou a p/iméfenou dobu v takovém zajmu
strany, ktery je hodny pravni ochrany. Jinymi slovy, je tfeba vzdy posuzovat i
pfiméfenost délky zfizeného zakazu zcizeni a/nebo zatizeni, a to ad hoc.

KN zapiSe jen to co navrhnete, tj. zapisuje dle navrhu, nikoliv podle textu smlouvy.
Co zapisSe KN, kdyz v KS budou 3 parcely, ale v Navrhu jen 2?

Tip: Pokud je v planu zapsat nejdfive zastavni pravo (spolu se zakazem zcizeni
a/nebo zatiZzeni) a teprve nasledné prfevést vlastnické pravo ve prospéch nového
nabyvatele — coz je standardni postup u tzv. hypoték — pak je nezbytné myslet na
to, Ze sjednany zakaz zcizeni a zatizeni musi obsahovat vyjimku v podobé
planované kupni smlouvy. Jinak katastr nemovitosti vklad vlastnického prava dle
nasledné uzaviené kupni smlouvy nepovoli, nebot bude v rozporu s jiz zapsanym
zadkazem zcizeni a/nebo zatizeni.

V praxi se dale Casto feSi, zda osoba, v jejiz prospéch je zakaz zcizeni a/nebo
zatizeni zapsan v katastru nemovitosti, mize dat souhlas s pravnim jednanim,
které je vrozporu s pfedmétnym zakazem. Nutno Fict, Ze opét rozhodujici bude
formulace pfedmétného zakazu. Pokud se jako vzorové ujednani pouzije zakaz
zatizeni (dalSim) zastavnim pravem, pak mohou vyvstat v podstaté dvé odlisSné
situace.
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Bez souhlasu v éritele

Prvni varianta bude spodivat vtom, Ze ze sjednaného zakazu bude vyslovné
vyplyvat moznost zfizeni dalSiho zastavniho prava na zakladé souhlasu véfitele
(napf. banky), resp. ujednani, ze nedojde k sjednani dalSiho zastavniho prava bez
souhlasu véfitele. Pak ke zfizeni dalSiho, nového zastavniho prava postaci
k navrhu na vklad zastavniho prava pfilozZit souhlas véfitele (s Ufedné ovéfenym
podpisem, pfipadné s obyCejnym podpisem, ma-li podepisujici osoba v ramci
katastru nemovitosti zaloZeny podpisovy vzor). Jinymi slovy, k zapisu dalSiho
zastavniho prava nebude nezbytny pfedchozi vymaz (vkladem) zapsaného zakazu
zcizeni a/nebo zatizeni. Nutno vSak podotknout, Ze zakaz zcizeni a/nebo zatizeni
v takovémto pfipadé zuUstane i nadale aktivni — pro pfipad zapisu dalSich
zastavnich prav, kdy opét bude nezbytné pozadat véfitele o vydani nezbytného
pisemného souhlasu.

Vzor:

Zastavce se zavazuje, Ze v dobé od uzavreni této zastavni smlouvy az do zaniku
zastavniho prava podle této zastavni smlouvy zastavu nezatizi zastavnim pravem
ve prospéch treti osoby bez souhlasu véritele. Takto sjednany zdkaz se zfizuje jako

vécné pravo ve prospéch véfitele a vznika vkladem do katastru nemovitosti.

Druha — komplikovangjSi — varianta bude spocCivat vtom, Ze zakaz zatizeni
zastavnim pravem nebude pocitat s moznosti vzniku dalSiho zastavniho prava na
zékladé souhlasu véfitele, jemuz sjednany zdkaz svéddi. V takovémto pfipadé vSak
pro uaspésny zapis nového zastavniho prava nezbude nez zakaz zatizeni
zastavnim pravem vymazat (vkladem), coz je samoziejmé Casové a ,papirove”
naroCnéjSi varianta.

Vzor:

Zastavce se zavazuje, Ze v dobé od uzavreni této zastavni smlouvy az do zaniku
zastavniho prava podle této zastavni smlouvy zastavu nezatizi zastavnim pravem
ve prospéch tfeti osoby. Takto sjednany zékaz se zfizuje jako vécné pravo ve

prospéch véfitele a vznika vkladem do katastru nemovitosti.

V obou shora uvedenych pfipadech pak nutno uvést, Ze se vlastnik neobejde bez
soucinnosti véfitele. Proto nezbyva nez doporucit peclivé procteni podminek
navrzeného zakazu, kdyZz zanedbani tohoto aspektu muze vést ke znanym
pratahim (a problémdm) spojenym napf. s refinancovanim avéru zajisténého
zastavnim pravem.
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Kupujici strana, nabyti vlastnického prava od nevlastnika

Ve vztahu ke strané kupujici pak zadkon predpoklada, Ze pdjde o osobu zpdsobilou
nabyt vlastnické pravo k pfedmétu koupé, jakoz i schopnou dostat svému zavazku
zaplatit sjednanou kupni cenu, nebot slovy zakona se kupujici strana podpisem
kupni smlouvy zavazuje, Ze véc pfevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu.

Omezeni kupujiciho
- predkupni prava (zakonna a smluvni)
- devizové predpisy
- SIM
- svépravnost — soudné omezena
- nezletilost
- jina omezeni (napf. véc muze byt ve vlastnictvi jen uréené osoby — typicky
vojensky material)

Z pohledu kupujici strany bylo a je zasadni, zda muze platné nabyt viastnického
prava k nemovité véci (zapsané v katastru nemovitosti) od nevlastnika (zapsaného
vSak v katastru nemovitosti jakozto vlastnik).

Zakladni teze: nikdo nemdze preveést na jiného vice prav, nez sam ma
NOZ zaved| ochranu dobré viry nabyvatele ve skuteCnosti zapsané ve vefrejném
seznamu (jako je katastr nemovitosti), paklize k nabyti doSlo za Uplatu.
8§ 984 NOZ fakticky vytvafi zakonem aprobovanou moznost nabyti vlastnického
prava k nemovité véci (evidované v katastru nemovitosti) od nevlastnika:

- nepravy vlastnik zapsan na LV (obecné — ve vefejném seznamu)

- Uplatny pfevod

- nabyvatel byl v dobré vife

S ohledem na praktickou vyuZzitelnost vSak upozorfiujeme na to, Zze 8 984 NOZ
nabyl acinnosti az 1.1.2015. Nize je vSak rozebrano, zZe NejvySSi soud tuto
odloZzenou ucinnost (tj. obdobi mezi 1.1.2014 a 1.1.2015) pFekonal svym
rozsudkem 31 Cdo 353/2016.

POZOR: Zakonna uprava obsazena v 8§ 1109 a nasl. NOZ nesouci oznaceni
,-nabyti vlastnického prava od neopravnéného“ neni pouziteln4 pro nemovité véci
evidované v katastru nemovitosti.

Dobrovérny nabyvatel za OZ
V prvni fadé nutno podotknout, Ze v této otazce fadu let dochazelo k vnitine
nejednotné rozhodovaci praxi NS, a nasledné i k rozkolu mezi NS a US.
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N 4

Zajimavost: Z rozsudku NejvySSiho soudu 31 Cdo 353/2016 jednoznacné vyplyva,
Ze i podle pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013, resp. do 31. 12. 2014 (k tomu
srov. 8 3064 NOZ) bylo mozné nabyt vlastnické pravo k nemovitosti evidované
v katastru nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry nabyvatele
v zapis do katastru nemovitosti.

Predmét prodeje/koupé
Pfedmét prodeje musi byt vramci kupni smlouvy vzdy popsan urcité a
srozumitelné.

Co je platné podle NOZu, nemusi stacit podle NKZ:

Tip: Pro pfipad, Ze trvate na soudnim pfezkumu, mdzete mimo jiné argumentovat
rozhodnutim NejvysSiho soudu 21 Cdo 5171/2009. V ném se konstatuje, Ze jestlize
listina, jez ma& byt podkladem pro zapis do katastru nemovitosti, neobsahuje
oznaceni nemovitosti v souladu s platnym katastralnim zakonem, tak to
(automaticky) nema za nasledek neplatnost pravniho ukonu (jednani), jestlize Ize
vykladem projevu vdle dospét bez pochybnosti k zavéru, jakych nemovitosti se
pravni ukon (jednani) tyka. Uvedeny zavér vSak bude aplikovan tzv. pfipad od
pripadu.

Jako priklad Ize uvést popis smysSleného rodinného domu se souvisejicimi
pozemky — kdy si Ucéastnici v kupni smlouvé uvedou, Ze pfedmétem prodeje je
sodinny dum na adrese Dlouha €. p. XX, Lovosice, spolu se stavebni parcelou a
souvisejici zahradou®, coz je z pohledu Ucastnikd jednoznacny a nezaménitelny
popis nemovitosti, namisto toho, aby bylo (ve smyslu zapisu v katastru nemovitosti,
resp. ve smyslu shora uvedeného zakona o katastru nemovitosti) uvedeno, ze
pfedmétem prodeje bude pozemek parc. st. & XYZ/X, k. 0. Lovosice (pfipadné
s uvedenim toho, Ze soucésti tohoto pozemku je budova ¢&. p. XX, v ¢asti obce
Lovosice-Mésto) a dale i pozemek parc. ¢. XYZ/, k. 0. Lovosice.

K identifikaci pozemku: V praxi se Casto nefeSi, zda pfedmétem pFevodu je
pozemek Ci parcela. Pfitom spravné by meélo byt uvedeno, ze pfedmétem je
pozemek, oznaceny parcelnim Cislem. Faktem je ale to, Ze i kdyby v kupni smlouvé
na nemovité véci bylo nespravné uvedeno, Ze pfedmétem je ,parcela cislo ...,
namisto spravného ,pozemek parcelni ¢islo...“, nemélo by to mit vliv ani na urcitost
popisu pfedmétu koupé.

Ve vztahu kidentifikaci pozemku je dale podstatné, ze ze zadného pravniho
predpisu nevyplyva povinnost uvadét vyméru a druh pozemku, byt se mezi laickou
vefejnosti traduje opak. 8 2129 odst. 1 NOZ
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véci bude vyzadovano stranou kupujici, ktera bude touto cestou chtit mit moznost
domahat se slevy z kupni ceny, pokud by bylo zjisténo, Ze skutecnd vyméra je
mensi nez vyméra udavana prodavajici stranou.

Naopak prodavajici strana se logicky snazi o to, aby vyméra pozemku v kupni
smlouvé uvedena nebyla.

Méné byva v praxi vice

Z pohledu zakona tak pro identifikaci pozemku zasadné postaci uvedeni parcelniho
Cisla (u pozemku, ktery je evidovan ve dvoji Ciselné fadé navic s uvedenim, zda se
jedna o stavebni ¢i pozemkovou parcelu) a presné oznaceni katastralniho Gzemi.

Nepovinné udaje, jako je napf. druh pozemku, avSak v takovémto pfipadé je tfeba
dbat na pfesné uvedeni takového ,dobrovolného®, resp. nadbyte¢ného udaje.
Uvedeni ,nadbyte¢ného” identifikaéniho (daje je vramci kupni smlouvy
samoziejmé mozné, avSak musi jit o Udaj odpovidajici stavu zapisu v katastru
nemovitosti, kdyZz v opaéném muze dojit k zamitnuti navrhu na vklad, s poukazem
na rozdilné (chybné) oznaceni nemovité véci oproti stavu zapsanému v katastru
nemovitosti (byt pouze v €asti tykajici se tzv. nepovinného udaje).

Vzor:
Pozemek parc. €. 129, katastralni Uzemi Litoméfice

v/ wviivs

zda se jedn& o parcelni €islo podle pozemkového katastru (tedy PK), pridélového
operatu, pripadné scelovaciho operatu nebo evidence nemovitosti, s uvedenim
nazvu katastralniho Uzemi, pfipadné nazvu pavodniho katastralniho Gzemi, pokud
byl dot€en zménou hranice katastralniho dzemi.

Vzor:

Pozemek evidovany v pozemkovém katastru (PK) pod parc. ¢. 1250, dfive se
nachazejici v katastralnim Uzemi Svépravice, nyni v katastralnim Uzemi Horni
Pocernice, obec Praha.

K identifikaci budov: Ve vztahu k identifikaci budov v prvni fadé povazujeme za
dalezité upozornit na rozdily mezi terminy ,budova“, ,dum“ a ,stavba“. V obecné
roviné Ize zkonstatovat, Ze plati, Ze kazda budova a kazdy dum jsou stavbami,
avSak kazda stavba neni budovou ¢i domem.

Budovou se pak rozumi nadzemni stavba (tj. ne napf. metro), spojena se zemi
pevnym zékladem (tj. ne napf. mobilhome), prostorové soustfedéna (tj. ne napf.
labyrint), pfevazné uzaviena obvodovymi st€énami a stfesni konstrukci (tj. ne napf.
zastavka tramvaje i chladici véze).
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Obcansky zakonik dale nedefinuje ani termin dum. V tomto sméru se vSak ziejmé
vychazi z definice terminu diim, obsaZené v zakoné o vlastnictvi bytl, a sice Ze jde
0 budovu (jakozto druh trvalé stavby), v ramci které byly vymezeny nejméné dvé
bytové jednotky.

Stavba

Na rozdil od domu a budovy vSak ob&ansky zékonik jiz obsahuje definici stavby
(byt pouze &asteCnou) — viz 8 506 NOZ. ExaktnéjSi definici obsahuje stavebni
zakon, z néhoz vyplyva, ze stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na Gcel vyuZziti a dobu
trvani.

V prvni fadé je nezbytné zjistit, zda budova je soucasti pozemku (i prava stavby)
Ci nikoliv.

Ve vztahu k varianté, Ze budova neni soucasti pozemku (Ci prava stavhy), je tfeba
uvest Cislo popisné nebo Cislo evidenéni budovy, pokud ani jedno z nich nebylo
pfidéleno, pak je tfeba uvést, ze se jedna o budovu bez &. p./C. e. (samoziejmé
pokud je vdbec zapsana v katastru nemovitosti, nebot mnohdy se jedna o tzv.
drobné stavby ¢&i o pfisluSenstvi k tzv. stavbam hlavnim).

U budov bez €. p./€. e. se nazev €asti obce neeviduje, za to je tfeba uvést zpusob
vyuziti (napf. garaz).

V pfipadé, Zze budova ma pfidélené &. p. nebo ¢&. e. je dale tfeba uvést oznaceni
¢asti obce, v ramci které se nachazi, pokud je nadzev ¢asti obce odliSny od nazvu
katastralniho Uzemi, v némz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena.

POZOR: Ona odliSnost v oznaCeni €asti obce a katastralniho Uzemi pak muze
spocivat i pouze ve zdanlivé drobnosti — napf. pokud nazev katastralniho Gzemi je
,Kolin“ a nazev &asti obce je ,Kolin VI“. V pfipadé&, Ze neni dana jistota o tom, zda
se nazvy Casti obce a katastralniho Uzemi shoduji, pak je namisté oznaceni Casti
obce z preventivnich ddvodd do kupni smlouvy uvést (samoziejmé ve spravném
znéni — dle aktualniho listu vlastnictvi).

Vzor:

Budova ¢&. p. 124, v casti obce Kolin VI, nachazejici se na pozemku parc. ¢.
200, katastralni uzemi Kolin

Budova bez ¢. p./¢. e., zpusob vyuziti: gardz, nachazejici se na pozemku parc. C.
201, katastralni uzemi Kolin
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Pokud je budova soucéasti pozemku, pak plné postaci pouze uvést oznaceni
pfedmétného pozemku. Nic vSak nebrani aCastnikim kupni smlouvy uvést, Ze
soucasti pozemku je i konkrétni budova. V takovém pfipadé vSak budova musi byt
popséana ve smyslu shora uvedeného.

Vzor:

Pozemek parc. ¢. 200, katastralni tzemi Kolin,

pFipadné:

Pozemek parc. ¢. 200, katastralni tzemi Kolin, jehoZ soucésti je budova €. p. 124,
v ¢asti obce Kolin VI

Stard a Nova jednotka

Co se jednotek tyCe, zde je rozhodujici pravni rezim jednotky, tedy zda byla tzv.
vyClenéna ve smyslu zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, €i naopak jiz
v rezimu NOZ.

LV: ,Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb."), tak i typu
jednotky, kde je uvedeno ,byt. z.“.

Vzor:

Jednotka (byt) Cislo umisténa v __ . nadzemnim podlazi budovy &. p.
¢ast obce __ , post. na pozemku parcelni ¢islo _ , katastralni Uzemi

(déle jen samostatné jako ,bytova jednotka“) a

k jednotce ndleZejici idealni spoluvlastnicky podil o velikosti vzhledem
k celku ke spoleénym c&astem budovy ¢ p. _ , ¢éast obce |, post. na
pozemku parcelni ¢islo , katastralni tzemi a

k jednotce néleZejici idealni spoluvlastnicky podil o velikosti vzhledem
k celku na pozemku parc. €. , katastralni Gzemi :

Pokud naopak na jednotku jiz dopada rezim NOZ, pak nové je automatické, ze
jednotka (jiz vyslovné oznacena jakozto véc nemovitd) zahrnuje jak byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu, tak i podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddélitelné (viz 8 1159 NOZ). Jinymi slovy, jiz neni nutné
v ramci popisu jednotky uvadét i podil na spole¢nych ¢astech budovy ¢i pozemku,
kdyZ tento podil/y jsou nerozluéné spjaty s jednotkou.

Vzor:

Jednotka (byt) €. , ktera je vymezena v . nadzemnim podlazi budovy ¢&. p.
____, v casti obce , pAicemz budova ¢. p. je postavena na pozemku
p. C. katastralni Uzemi , a tato neni soucasti pozemku ani prava
stavby,

pfipadné

Jednotka (byt) ¢. , ktera je vymezena v ___ . nadzemnim podlazi budovy ¢. p.

© Copyright Gaudens s.r.o. - 46 - www.gaudens.cz




% Gaudens

, V casti obce , pAicemz budova je postavena na pozemku p. €.

katastralni uzemi , @ je soucasti tohoto pozemku p. €. :

pfipadné

Jednotka (byt) €. , ktera je vymezena v . nadzemnim podlaZzi budovy ¢&. p.
____, V casti obce ,pAicemz budova ¢. p. je soucasti prava stavby,
zfizeného k pozemku p. €. , katastralni tuzemi

| tak vS8ak mohou v praxi vyvstat problémy, zejména co se tyCe idealnich podild na
samostatnych pozemcich, slouzicich k uzivani spolu s domem (ve kterém se
nachazi pfedmétna jednotka), napf.:
- predzahradky
- zpevnénou plochu k parkovani
- pfistupova komunikace Z pohledu obd&anského zakoniku totiz idedlni
spoluvlastnické podily na téchto nemovitych vécech nespadaji pod ono shora
uvedené vymezeni jednotky. Pfi pfevodu jednotky je tak — obdobné jako u
jednotek vymezenych v rezimu zakona o vlastnictvi byt — tfeba na tento aspekt
myslet. V tomto sméru vSak oproti pfedchozi Upravé ob¢ansky zakonik pfichazi
s ,pomuckou” v podobé institutu pfidatného spoluvlastnictvi (viz § 1223 NOZ).

POZOR: K nové koncipovanym jednotkam pak autofi upozorfiuji na § 1185 NOZ.
Uvedené ustanoveni totiz nové pfipousti moznost vylouéeni nabyti jednotky do
podilového spoluvlastnictvi (napf. jak to byva ¢astym pfipadem — druha a druzky).
K vylou€eni moZznosti existence podilového spoluvlastnictvi k jednotce muize dojit
zejmeéna v ramci prohlaseni vlastnika nebo ve smlouvé o vystavbé nebo dale napf.
v dohodé o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, & v ramci jiného
pravniho jednéani, na jehoz zéakladé doSlo ke vzniku jednotek jakoZto samostatnych
nemovitych véci. Pak je ovSem v praxi nezbytné si vzdy ovéfit, zda vramci
takoveéhoto pravniho ujednani neexistuje ona (mozna) zakonna limitace existence
podiloveého spoluvlastnictvi k jednotce.

Se stanim (muze) byt problém

gardzovych stani v ramci domd. Garazoveé stani totiz neni samostatnou jednotkou,
a to ani vpravnim, ani ve stavebnim smyslu slova. Fakticky totiz jde o Cast
nebytové jednotky, ktera je nej¢astéji oddélena oznaenim na zemi, podobné jako
u béznych parkovacich mist. Pokud se tedy vramci jedné nebytové jednotky
nachazeji nejméné dvé gardzova stani (v tomto sméru pak nutno vychazet
z pravniho jednani, ze kterého jednotka vznikla — napf. z tzv. prohlaSeni vlastnika),
pak jiz na né nelze nahlizet jako na samostatné jednotky (s vyuzitim jakozto garaz).
Pravné pak takovato stani nemohou byt oznacena jako pfedméty prodeje. K tomu
viz i rozhodnuti Nejvy$Siho soudu 26 Odo 1100/2016, ze kterého vyplyva, ze
gardzové stani, které neni jednotkou, neni zpasobilé byt pfedmétem samostatného
vlastnického prava).
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Na misto toho jsou garazova stani v kupnich smlouvach oznac¢ovana jako idealni
spoluvlastnické podily na nebytové jednotce, v ramci které se nachazeji. Pficemz
s kazdym podilem je pak spjato (napf. dle prohlaSeni vilastnika ¢i dle dohody
podilovych spoluvlastnikl) pravo uZivat konkrétné oznacené (nejCastéji Cislem)
garazove stani.

Vzor:

— spoluvlastnicky podil o velikosti 1/20 vzhledem k celku na jednotce & 1000/10
(garaz), dale jen jako ,jednotka“, umisténé v budové cislo evidenéni 1000, ¢ast
obce Predmésti, postavené na pozemku parcelni ¢islo 222/100, katastralni dzemi
Litoméfice (jednotka vymezena podle zakona ¢&. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd),
dale jen jako ,spoluvlastnicky podil na jednotce*

— ke spoluvlastnickému podilu na jednotce néleZejici spoluvlastnicky podil na
spoleénych ¢astech budovy ¢islo evidenéni 1000, ¢ast obce Pfedmésti, postavené
na pozemku parcelni ¢islo 222/100, katastralni uzemi Litoméfice, a to o velikosti
1/20 z 10/22222 vzhledem k celku,

— ke spoluvlastnickému podilu na jednotce nalezejici spoluvlastnicky podil na
pozemku parcelni ¢islo 222/100, katastralni tzemi Litomérice, a to o velikosti 1/20
z 10/22222 vzhledem k celku,

pfipadné s dovétkem, Ze:

Spoluvlastnicky podil na jednotce a k nému nalezejici spoluvlastnicky podil na
spoleénych c¢astech shora uvedené budovy a spoluvlastnicky podil na shora
uvedeném pozemku bude dale oznacovan jen jako ,pfedmét koupé“. Vlastnictvi
pfedmétu koupé, jak byl popsan shora, odpovida pravo uzivat jedno garazové stani
pod poradovym ¢islem 6.

Udaj o obci a &islo LV neni nutné v rdmci popisu konkrétni nemovité véci uvadét
ani oznaceni obce, ve které se nachézi, a ani Cislo listu vlastnictvi, v ramci kterého
je pfedmétna nemovita véc zapsana.

PIna moc

Generalni (vSeobecna): ,zmocnitel zmocriuje zmocnénce ktomu, aby jej
zastupoval ve vSech vécech, jednanich a fizenich, zejména pak aby uzaviral
smlouvy a dohody tykajici se nemovitych véci zmocnitele, véetné jejich zcizovani a
zatézovani (tj. prodej, darovani, prondjem, ziizovani vécnych bfemen/sluzebnosti,
zastavniho prava apod.), a aby zmocnitele zastupoval v pfislusSnych navazujicich
fizenich, zejména v fizeni o vkladu prav do katastru nemovitosti“.

Specialni PM: ,v pfipadé prodeje shora uvedenych nemovitych véci vSak musi

prodejni cena ¢init minimalné XXXX K¢ s tim, ze tato musi byt (bez vyjimek) v plné
vySi poukazana na bankovni ic¢et zmocnitele & XXXXX".
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Bez penéz to neni kupni smlouva
§ 2079 NOZ lIze zkonstatovat, Ze u kupni smlouvy je vzdy dan (nezbytny) pojmovy
znak spocivajici v jeji uplatnosti.

Sjednani vySe kupni ceny (v€etné jeji splatnosti) je pIné v dispozici smluvnich
stran. Ve vztahu k nemovitym vécem neexistuje cenova — tabulkova — regulace,
kterd by regulovala minimalni & maximalni vysi kupnich cen, ale:

Neumeérné zkraceni

81793 NOZ: Slovy zakona se za neumérné zkraceni povazuje situace, kdy se
strany zavazi k vzajemnému plnéni, a pfitom plnéni jedné ze stran je v hrubém
nepoméru k tomu, co poskytla druha strana. Uvedeny hruby nepomér mdize byt
dan i nepfimérené nizkou kupni cenou. V takovémto pfipadé mdize zkracena strana
pozadovat zruSeni smlouvy a navraceni vSeho do pdavodniho stavu, ledaze ji druh&a
strana doplni, o¢ byla zkracena, se zfetelem k cené obvyklé v dobé a misté
uzavieni smlouvy. S ohledem na komentafe a na prvorepublikové pravo lze dojit
ke zjednoduSenému zavéru, ze onen hruby nepomér bude dan za situace, kdy se
kupni cena nebude rovnat ani poloviné ceny trzni (jinak fec¢eno, pdjde o tzv.
zkraceni pfes pdlku).

81796 NOZ: Lichva je nové (vedle trestniho prava) definovana i v NOZ. Nutno vSak
podotknout, Ze i pfed ucinnosti ob¢anského zakoniku existovala pomérné bohata
judikatura NejvysSiho soudu k problematice tzv. lichevnich smluv. Aktuélni pravni
Uprava vSak zvySuje ochranu slabSich smluvnich stran, kdyz vyslovné uvadi, ze
neplatnd bude kazda smlouva, pA jejimz uzavirani nékdo zneuZije tisné,
nezkusSenosti, rozumové slabosti, rozruSeni nebo lehkomysinosti druhé strany a da
sobé nebo jinému slibit & poskytnout pinéni, jehoz majetkova hodnota je
k vzdjemnému pInéni v hrubém nepoméru. PA uréitéem zjednoduSeni Ize
zkonstatovat, Ze institut lichvy je ,hadstavbou” institutu neamérného zkraceni, kdy
vedle hrubého nepoméru vzajemnych plnéni je navic vyZzadovano i ono zneuZiti
tisné, nezkuSenosti, atd. druhé smluvni strany. Pak je logické, ze u lichvy
zakonodarce rovnou konstatuje neplatnost takovéto smlouvy, na rozdil od
neumérného zkraceni, u néhoz je mozna naprava dorovnanim ceny obvyklé.

Povinnosti prodavajici strany
- povinnosti zdkonné
- 83/2 NOZ, smlouvy/sliby se maji plnit
- poctivost (faktické a pravni vady) x 84 NOZ pridmérné opatrnost
- 8§ 2084 NOZ informacni povinnost se vaze na 86 Poctivost
- povinnosti smluvni
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Zajimavost: Co se rozumi pramérnym rozumem:

.Nema se tim na mysli skuteény, empiricky pramér, ktery v zasadé odpovida
inteligenénimu kvocientu 100. Obecné Ize fici, Ze jde o0 osobu schopnou porozumét
béznému psanému textu a zpdsobilou zvazit dopady bézného pravniho jednani
(jako je prodej majetku Ci phjeti pujcky) na jeji postaveni v bézném casovém
horizontu; ten zakonodarce na jiném misté (8 2000) vymezuje dobou deseti let"
(Pelikdnova, Pelikan 2012).

Informa éni povinnost

Ke splnéni této zakonné informacni povinnosti postaci jednostranné ustni jednani
adresované strané kupuijici. Doporucit pisemnou formu (spolu s jasnym dikazem o
doruceni strané kupujici), nebot by jinak pro stranu prodavajici mohl vyvstat
problém v rdamci dokazovani splnéni zakonné informaéni povinnosti.

§ 2103 NOZ — ,zrcadlové obracena“ povinnost kupujici strany vytknout prodavajici
strané vSechny vady, které kupujici strana musela rozpoznat (pfi vynalozeni
obvyklé pozornosti) jiz pA uzavieni smlouvy. V opacném pfipadé pak kupujici
strana ztraci moznost namitnout existenci takovychto vad nasledné.

POZOR pripadné védomé poruSeni informaéni povinnosti stranou prodavajici by
mélo mit za nasledek to, Zze kupujici strana bude zfejmé moci uplatnit vady, které
by jinak uplatnit nemohla, nebot jiz promeSkala Ihdtu dle § 2103 ObcZ. Jinymi
slovy, prokdzané védomé poruSeni informacni povinnosti prodavajici strany by
mélo ,zmékdit* dopad § 2103 Ob&Z na kupuijici stranu pro pfipad nikoliv véasného

413

uplatnéni pfedmétné védomé ,zamliené” vady.

Obecna informacéni povinnost x Vyslovné ujisténi

Prosté “zami€eni vady“ x prodavajici strana vyslovné ubezpeci kupujici stranu o
tom, Ze pfedmét koupé je bez vad, ¢i dokonce — za pouziti Isti — urcitou vadu
zastfe. V takovemto pfipadé totiz je jiz zcela bez debat, Ze kupujici strana bude
moci i shora uvedené ,zjevné“ vady uplatnit i pozdéji nez pfi uzavieni kupni
smlouvy (viz § 2103 vétu druhou NOZ).

Predani predmétu koupé a dokladu

§ 2079 + 82087 NOZ véc, jakoz i doklady, které se k véci vztahuiji).

Doklady potfebné k pfevzeti a uzivani véci (kolaudacni rozhodnuti, projektovou
dokumentaci, pfipadné dokumentaci skuteCného provedeni stavby atd.

Soucinnost

Tato povinnost sice explicitné nevyplyva ze zékona, avSak je jednoznaéné, Ze bez
poskytnuti souc€innosti ze strany prodavajiciho si stézi lze predstavit, Zze dojde
k naplnéni pfedmétu kupni smlouvy. V kupnich smlouvach je tato povinnost
specifikovana, a to napf. i z ryze praktickych ddvodu.
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Jako pfiklad Ize uvést povinnost prodavajici strany umoznit prohlidku pfedmétu
prodeje i po uzavfeni kupni smlouvy (napf. za UcCelem navstévy stavebniho
inZenyra, ktery bude zpracovavat projektovou dokumentaci pro planovanou
rekonstrukci predmétu koupé kupujici stranou). Jako vhodné se jevi upravit si,
s jakym €asovym predstihem by kupujici strana méla za timto u¢elem zkontaktovat
prodavajici stranu.

Vzor:

.Prodavajici se zavazuje umoznit kupujicimu prohlidku pfedmétnych nemovitosti, a
to opakované a za Ucasti tfetich osob, to vSe na zakladé prfedchozi vyzvy
kupujiciho (postaci, kdyz tato vyzva bude kupujicim ué¢inéna 1 den dopredu formou
sms ¢i e-mailu).”

POZOR: Jako zvlastni formu dohodnuté soucinnosti pak lze zfejmé uveést i
pfipadny smluvni zavazek prodavajici strany zfidit zastavni pravo ve prospéch
avérujici banky (i pfipadné jiného subjektu), ktery bude poskytovat kupujici strané
formou uvéru &i zapuajcky kupni cenu ¢&i jeji ¢ast. To vSe jeSté pred prevodem
vlastnického prava k predmétu prodeje, tj. jesSté v dobé, kdy prodavajici strana je
vlastnikem pfedmétu prodeje.

Zfizeni zastavniho prava ze strany stavajiciho vlastnika (jeSté prfed prevodem
vlastnického prava) je z pohledu strany prodavajici zna¢né rizikové, nebot se mize
stat:

- dojde k zapisu zastavniho prava (zfizeného ve prospéch véfitele kupujici
strany)

- nedojde k pfevodu vlastnického prava k pfedmétu prodeje ve prospéch
strany kupujici (napf. z ddvodu chyby v kupni smlouvé stim, Ze uzavieni
nové kupni smlouvy neni mozné, nebot v mezidobi doSlo k uamrti strany
kupujici), pfi¢emz podminkou pro uvolnéni kupni ceny (z uschovy) je pravé
prevod vlastnického prava ve prospéch strany kupuijici.

Povinnosti kupujici strany
- itady 86 poctivost
- zaplaceni kupni ceny (82079 + §2118 NOZ)
- prevzeti pfedmétu koupé

Dusledky ujednani o dobé odevzdani/prevzeti nemovité véci

§ 2130 NOZ pokud neni sjednano, uplatni se princip, ze by k pfedani mélo dojit
v den, kdy dochazi k pfevodu vlastnického prava (coz je princip vychazejici
z Upravy kupni smlouvy k vécem movitym).

Den pfedani pak muze byt sjednan jak pfed nabytim vilastnického prava kupujici
stranou, tak i po jeho nabyti.
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Od takto ujednané doby prevzeti pak kupujici strané nalezi plody a uzitky nemovité
véci. Od takto ujednané doby pak zaroven na kupujici stranu pfejde i nebezpeci
Skody, ruku v ruce s poCatkem béhu odpovédnosti prodavajici strany za pfipadné
skryté vady v ramci stavby s pevnym zakladem, je-li pfedmétem prodeje.

POZOR: Od ujednané doby pro pFevzeti nastanou vSechny shora uvedené
nasledky (tj. zejména na jedné strané narok na plody a uzitky nemovité véci, na
strané druhé nebezpe€i Skody na ni) bez ohledu na to, zda fakticky doSlo
k ujednanému pfredéani/pfevzeti nemovité véci. Uvedeny, pro praxi podstatny zavér,
pak vyplyva ze skutecnosti, Ze zakon vaze oba shora uvedené nasledky vylu¢né
k dobé ,ujednané*, bez vazby na faktické pfedani nemovité véci.

Prevod vlastnického prava k nemovité véci a vybrané otazky s timto souvisejici
pfevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu,
nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu — intabulaéni princip.

Nabyti vlastnického prava k nemovité véci (evidované v katastru nemovitosti) je tak
fakticky ,dvojstupriove*:

- platna a ucinna kupni smlouvy (titul)

- vkladového fizeni (modus).

Vtomto sméru Ize odkdzat na vystizné rozhodnuti NejvySSiho soudu 30 Cdo
4314/2011, ze kterého vyplyva nasledujici shrnuti: ,Smlouva o pfevodu nemovitosti
(napf. kupni smlouva) smérujici k pfevodu vlastnického prava je pouze pravnim
ddvodem jeho prevodu, avSak sama jeho prfevod nezpdsobi. Prevadi-li se
smlouvou vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, je
pravnim zpusobem nabyti vlastnického prava vklad (tzv. intabulace) vlastnického
prava do katastru nemovitosti; ztohoto ddvodu je proto nezbytné rozliSovat
zavazkové pravni ucinky smlouvy od jejich ucinkd vécné pravnich.”

POZOR: V praxi mlzZe vyvstat situace, Ze nemovita véc, kterd ma byt (povinné)
v katastru nemovitosti evidovana, tam realné zapsana neni. V takovémto pfipadé
je v prvni fadé tfeba takovouto nemovitou véc do katastru nemovitosti zapsat a
teprve poté (Ci pfipadné tzv. soub&zné) prevést takto zapsané vlastnické pravo ve
prospéch nového nabyvatele. K tomu viz rozhodnuti i NejvysSiho soudu 29 Cdo
3376/2008: ,Podléha-li vlastnické pravo ke stavbé zapisu do katastru nemovitosti,
lze toto pravo nabyt v pfipadé jeho pfevodu kupni smlouvou toliko vkladem do
katastru nemovitosti bez ohledu na okolnost, zda je (i vrozporu s pravnimi
prfedpisy) neni stavba v dobé uzavieni kupni smlouvy evidovana v katastru
nemovitosti.”
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Jesté takova perlicka.
Jplatnost smlouvy nastava dnem podpisu smluvnich stran, jeji uéinnost pak
vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti*

Kazda kupni smlouva predlozena k zavkladovani musi byt ke dni podani navrhu na
vklad jak platna, tak i u€inna (neboli funkéni), ale neni to tak hrozné — véci se totiz
zabyval az Ustavni soud, ktery doSel k zavéru, Ze takovéto ujednani nema
charakter odkladaci podminky, nybrz jde toliko o nemistné pouzitou parafrazi
Upravy vztahujici se k pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem 1. US
331/98.

Pfesto neni namisté uzivat shora uvedenou formulaci. Spravna formulace — pro
pfipad, Ze odkladaci podminka sjednana byt nema — zni: ,platnost a ac¢innost této
smlouvy nastava dnem jejiho uzavreni®.

Kolize vice kupnich smluv

prodavajici strana paralelné uzavie nékolik kupnich smluv vztahujicich se k prodeji
ji vlastnénych nemovitych véci, nejCastéji s cilem podvodné ziskat misto jedné
kupni ceny, hned nékolik... ktera zkupujicich stran se stane vlastnikem
pfedmétnych nemovitych véci?

8§ 1100 odst. 2 NOZ zvitézi ten z kupujicich, ktery jako prvni doru¢i na katastr
nemovitosti perfektni navrh na vklad a kupni smlouvu, a to bez ohledu na to, zda
kupni smlouvu uzavriel jako prvni &i posledni + takovyto kupujici musi byt zaroven
v dobré vife.

Vybrané specifické aspekty odpovédnosti za vady pii prodeji nemovitych véci
- vady pravni
- vady faktické

Vady faktické u pozemku
-vyméra pozemku
- kontaminace

Skryté vady v ramci staveb.
§ 2129 NOZ - vztahovat pouze k (skrytym) vadam, které kupujici strana nemohla
rozpoznat pfi bézné prohlidce stavby.

Zjevné vady
Je-li vada napadna a ziejma jiz pfi uzavirdni smlouvy, jde k tizi nabyvatele. Pokud
vSak prodavajici strana:
-vadu Istivé zastfela nebo
- pokud vyslovné uijistila kupuijici stranu, Ze stavba takovou vadu nema nebo
Ze je vlbec bez vad,
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pak ponese odpovédnost za pfedmétnou vadu bez ohledu na to, zda byla napadna
Ci zfejma jiz pfi uzavieni kupni smlouvy ¢&i nikoli.

Naopak, prodavajici strana neponese odpovédnost za vady (at jiz skryté, Ci
zjevné), o kterych kupujici stranu vyslovné pred uzavienim kupni smlouvy
informovala.

Odpov édnost prodavajiciho

Odpovédnost prodavajici strany za skryté vady stavby je dana po dobu péti let od
nabyti vlastnického prava k pfedmétné stavbé. Jde vSak o Upravu dispoziéni, a
tudiz smluvni strany si mohou ujednat i jiny poCatek pro béh pfedmétné pétileté
lhaty.

V praxi se tak Ize setkat s ujednanim o tom, Ze pocatek této lhaty je sjednan ke dni
pfechodu nebezpedi k pfedmétu koupé. Pfi posouzeni otazky, zda urcitd vada
byla/nebyla v€as vytknuta, je tak nezbytné prostudovat i nabyvaci titul.

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

Pokud se tomu tak v€as nestalo, plati, Zze soud kupujicimu pravo z vadného pinéni
nepfizna, namitne-li prodavajici, ze vada nebyla v€as oznamena. Je tedy jasné
uvedeno, Ze predmétnd pétileta Ihita se fakticky chova jako Ihita promi€eci, a tedy
nikoliv jako Ihata prekluzivni. Tedy i v pfipadé marného uplynuti této pétileté Ihuty
sice mlze kupujici strana uplatnit narok z titulu reklamace konkrétni skryté vady,
avSak pokud prodavajici vznese namitku uplynuti zakonné pétileté lhaty, pak narok
z titulu uplatnéné vady nemuiZze byt soudem pfiznan.

Smluvni vylou€eni odpovédnosti

vylou€eni své zakonné odpovédnosti za vady stavby oproti snizeni pozadované
kupni ceny. Takovyto pozadavek je pak veskrze logicky napf. u tzv. ,zdédéné*
stavby, u které prodavajici strana nemuze mit jistotu o jejim stavu, resp. o jejich
konstrukénich vlastnostech.

Jak to pravné vyresit?

Chybné: ,jak stoji a lezi" — ale pozor ,uhrnkem“. Pokud se totiz néco prevadi
uhrnkem, tak se pfedmétné véci nerozliSuji individualné a ani druhové. Tato
varianta je tedy vylou¢ena u véci nemovitych ¢i jejich soucasti. V tomto sméru lze
ostatné odkézat na rozhodnuti NejvysSiho soudu 33 Cdo 1430/2010, jehoz zavéry
jsou pouzitelné i pfi aplikaci 8 1918 NOZZ a ze kterého vyplyva, ze: ,Dolozka o
prodeji ,jak stoji a lezi' v kupni smlouvé, jiz je pfevadéno vlastnické pravo k
nemovitostem, je pro posouzeni odpovédnosti prodavajiciho za vady Véci
bezpfedmétna... Dopad dolozky o prodeji ,jak stoji a leZi* na odpovédnost za vady

pfi pfevodu véci individualné uréenych je vyloucen.”
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Spravné: 8§ 1916 vété druhé NOZ. Tedy obcansky zakonik vzdani se prava
z vadného pInéni (i k individualné uréenym nemovitym vécem) pfipousti, jinak by
stézi upravoval, jakou formu ma takovéto pravni jednani mit. PoZzadavek na
pisemnou formu je pak logicky, kdyz takoveto vzdani se prava musi byt dolozitelné,
uz kvali pozadavku na pravni jistotu smluvnich stran.

Vzor:

Kupuijici zcela dobrovolné a bez néatlaku prohlaSuje ve smyslu § 1916 ObcZ, Ze se
vzdava vSech svych prav z titulu pfipadnych faktickych skrytych vad, které pfedmét
koupé mdze mit ke dni pfedani/prevzeti tohoto a tedy, Ze vSechny pfipadné skryté
vady pfedmétu koupé pujdou Kk tizi kupujiciho.

Naroky z odpovédnosti
§ 2129 + 82099 a nasl.

- nepodstatnych poruseni kupni smlouvy (mezi ktera se zajisté budou fadit
bézné vady, jez nemaji podstatny vliv na moznost uzivat pfedmét koupé)
bude kupujici strana mit pravo volby mezi odstranénim vady nebo
odpovidajici slevou z kupni ceny.

- zasadni vady pak bude mit kupujici strana rovnéz pravo odstoupit od kupni
smlouvy.

Odpovédnost/zaruka

Odpovédnost za vady je totiz vztazena pouze ke skrytym vadam, které
prokazatelné existovaly ke dni, od kterého pocala béZet zakonem stanovena |hita
pro reklamaci skrytych vad.

KdeZzto u zaruky — feknéme, Ze byla sjednana zaruka v délce 5 let — je zcela jedno,
zda uvedena vada existovala ihned na zacatku &i zda vyvstala az v prabéhu patého
roku trvani zarucni Ihaty 8 2133 a nasl. NOZ.

Jinymi slovy, odpovédnost za vady je z pohledu kupujici strany méné pfizniva nez
zaruka, kdyz bude na strané kupuijici, aby prokazala existenci vady k po¢atku béhu
zakonem stanovené lhaty.

Vady pravni

V ramci zakonné Upravy kupni smlouvy neni obsazena problematika pravnich vad,
jen obecna uUprava v 8 1914 a nasl. NOZ, pokud k nému uplatriuje pravo treti
osoba, ledaze o takovém omezeni nabyvatel védél nebo musel védét.

Jinymi slovy, je jasné, Ze kupujici strana muiZe uplatfiovat (podobné jako u vad

faktickych) jen ,skryté* pravni vady, o kterych kupujici strana nevédéla a ani
nemohla védét. Zajisté tak nebude mozné uplathovat pravni vady, které jsou patrné
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potvrzuje i 8 1107 NOZ, kde se uvadi, ze kdo nabude vlastnické pravo, prejima
také zavady vaznouci na véci, které jsou zapsany ve vefejném seznamu.

V praxi si jako pfiklad skryté pravni vady, o které kupujici strana nemohla védét,
|ze pFedstavit napf. existenci najemni smlouvy k predmétu koupé, pficemz predmét
koupé nejevil (ani v ramci opakovanych prohlidek) znamky toho, Ze by byl jakkoliv
uzivan treti osobou.

Vzor:

Prodavajici strana prohlasuje a vyslovné ujistuje kupuijici stranu, Ze:

— Ze 7Za&dna osoba nema na zakladé smlouvy ndjemni, smlouvy podnajemni Ci
z jakéhokoliv jiného smluvniho vztahu nebo pravniho titulu pravo do pfedmétu
koupé vstupovat i se v ném zdrzovat, i jej jakkoliv jinak uZzivat, a to ani z¢asti,

— Ze na pfedmétu koupé nevaznou zadna zastavni prava (s vyjimkou zastavniho
prava ve prospéch uvérujici banky kupujici strany zfizeného na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava uzaviené prodavajici stranou pred
uzavfenim této smlouvy k zajisténi zavazku kupujici strany z titulu Gvéru
poskytnutého ji uvérujici bankou za Ucelem uhrady c¢asti kupni ceny dle této
smlouvy), sluzebnosti, dluhy a jiné povinnosti,

— Ze neprobihd Zzadné soudni ani jiné fizeni vztahujici se k pfedmétu koupé,

— Ze mezi prodavajici stranou a Zadnou tfeti osobou neexistuji Zddné nevyrizené
Zaloby, spory, naroky nebo pozadavky tykajici se pfedmétu koupé.

Vybrana vedlejSi ujednani pfi kupni smlouvé
8§ 2132 az 2157 NOZ, pficemz se budeme zabyvat jen:

Vyhrada vlastnického prava

Jpodminka“, kterd& musi byt kupujici stranou splnéna, pfiemz az nasledné po
splnéni takové podminky se kupuijici strana stane vlastnikem nemovité véci. Zakon
pak prfedpoklada, ze touto podminkou bude Uplné zaplaceni kupni ceny (slovy
zakona vyhradi-li si prodavajici k véci vlastnické pravo, ma se za to, Ze se kupuijici
stane vlastnikem teprve Uplnym zaplacenim kupni ceny). Onou podminkou vSak
muze byt i splnéni jiného zavazku stranou kupujici, dokonce i zavazku pfimo
nesouvisejiciho s kupni smlouvou na nemovité véci (napf. v podobé Uhrady dluhu
Kupujici strany z uvérové smlouvy, uzaviené mezi stejnymi smluvnimi stranami).

Vzor:

Smluvni strany timto sjednavaji, Ze kupujici strana se stane vlastnikem pfedmétu
koupé (a jeho pfisluSenstvi) teprve Uplnym zaplacenim kupni ceny za podminek
sjednanych v této smlouvé. Nebezpedi Skody na predmétu koupé (a jeho
prislusenstvi) vSak pfechazi na kupujici stranu okamzikem jeho prevzeti.
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Splatky

Je-li nabyti vlastnického prava kupujicim podminéno zaplacenim kupni ceny ve
splatkach, nezaklada prodleni kupujiciho se splatkou nepfesahujici desetinu kupni
ceny samo o sobé pravo prodavajiciho od smlouvy odstoupit a pozadovat vraceni
véci, pokud kupujici splatku zaplati nejpozdéji v dobé splatnosti nasledujici splatky
a spolec¢né s ni.

Tip: Z pohledu prodavajici strany tak nelze nez doporucit, aby kazda ze sjednanych
splatek byla vysSi nez jedna desetina z celkové kupni ceny, coz zaruci prodavajici
strané moznost odstoupit od kupni smlouvy ihned poté, co se kupujici dostane do

prodleni s thradou kterékoli ze splatnych splatek.

Nezaplaceni kupni ceny

Zajisté nic nebrani prodavajici strané Zalovat na zaplaceni kupni ceny stim, Ze
v takovémto pfipadé vSak prodavajici strana nemlze narokovat navraceni
samotneho pfedmétu prodeje.

Druhou variantou pak bude odstoupeni od kupni smlouvy, coZ povede ke zruseni
kupni smlouvy, a tudiz prodavajici strana bude moci narokovat navraceni pfedmétu
prodeje, nikoliv v8ak zaplaceni kupni ceny.

K pfipadné kolizi téchto dvou moZnych postupud pak Ize uvést, Ze uplatnéni jednoho
z téchto prav vyluCuje uplatnéni druhého. Nicméné prodavajici strana, ktera
nejprve Zalovala na zaplaceni kupni ceny, muZe takto provedenou volbu zménit a
poté uplatnit pravo na vydani véci. V obraceném pofadi zména volby mozna neni.

Odkladaci podminka/vyhrada vlastnického prava

Vyhradu vlastnického prava (ve smyslu sjednané ,podminky“) musime odliSit od
odkladaci podminky (napf. ve znéni ,smlouva nabude ucinnosti Ffadnym uhrazenim
celé kupni ceny"), kdyZ by se na prvni pohled mohlo zdat, Ze se fakticky jedna o
stejné instituty. Opak je vSak pravdou.

Zasadni rozdil mezi témito instituty spociva totiz vtom, Ze sjednani odkladaci
podminky m& za nasledek to, Ze kupni smlouva vubec nenabude Gc¢innosti, tj. bude
sice platna, avsak nikoliv acinna.

Kdezto u sjednané vyhrady vlastnictvi kupni smlouva bude platna a ucinna s tim,
Ze strané prodavajici vznikne povinnost odevzdat pfedmét prodeje, avSak
nevznikne ji povinnost umoznit kupujici strané nabyt vlastnického prava (k tomu viz
shora problematiku povinnosti smluvnich stran) a strané kupujici vznikne povinnost
uhradit kupni cenu a zaroven prevzit predmét koupé (pficemz k prevzeti se bude
vazat mimo jiné i pfechod nebezpedi Skody, o ¢emz bylo pojednano rovnéz vyse).
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Institut vyhrady vlastnického prava tak realné umoznuje kupujici strané rovnéz
zacit uzivat predmét koupé, prestoze k nému doposud kupujici strana nenabyla
vlastnického prava. Do jisté miry se tak da fict, Zze vyhrada vlastnického prava je
kvalifikovanym mezistupném mezi platnou a u€innou kupni smlouvou a nabytim

vlastnického prava k pfedmétu prodeje na zakladé této.

Z pohledu zapisu v katastru nemovitosti pak plati, Ze kupni smlouva s (nesplnénou)
odkladaci podminkou nemuze byt podkladem pro vkladové fizeni, kdyz timto mze
byt pouze platna a u¢inna smlouva (o ¢emz bylo pojednano vyse).

Zapis vyhrady do KN

Kupni smlouva, ve vztahu ke které byla sjednana vyhrada vlastnického prava,
muze byt podkladem pro vkladové Fizeni, byt sjednand vyhrada (nejcastéji
v podobé povinnosti uhradit celou kupni cenu) nebyla doposud spinéna. Z povahy
véci je v3ak jasné, Ze nepujde o vkladové fizeni za Ucelem zapisu vlastnického
prava kupujici strany, nybrz o vkladové fizeni za (celem zapisu vyhrady
vlastnického prava ve prospéch kupujici strany. Timto zapisem si kupujici strana
zajisti to, Ze vyhrada vlastnického prava bude (jako pravo vécne€) pusobit vUCi
tfetim osobam.

Tedy po zapisu vyhrady vlastnického prava do katastru nemovitosti nebude Zadny
dalSi pfipadny zajemce o predmét koup€ moci tvrdit, Ze nevédél o jiz uzaviené
kupni smlouvé (se sjednanou vyhradou vlastnictvi), nebot je-li vyhrada
vlastnického prava zapsana do katastru nemovitosti, pdsobi vaéi vSem tfetim
osobam.

Proto se zduraznuje, Ze pokud by vyhrada vlastnického prava byla sice sjednana,
avSak nedoSlo by k jejimu zapisu do katastru nemovitosti, pak by jeden z hlavnich
bonusu tohoto institutu (oproti odkladaci podmince) pominul.

Tip: Pro uplnost - u nemovitych véci neevidovanych v katastru nemovitosti (jakoz i
u véci movitych), plati, ze vyhrada vlastnického prava pdsobi vici vértelom
kupujiciho jen tehdy, bylo-li ujednani (o vyhradé) pofizeno ve formé verejné listiny
(v praxi pdjde nejcastéji o notarsky zapis), popfipadé bylo-li ujednani o vyhradé
porizeno v pisemné formé a podpisy stran Gfedné ovéreny, le¢ tehdy az ode dne
Ufedniho ovérfeni podpisd.

Vyhrada vlastnického prava byla zapsana v katastru nemovitosti, pficemz nasledné
strana kupujici radné uhradila celou kupni cenu. Jak pak dale postupovat, aby se
kupujici strana stala vlastnikem pfedmétu koupé, resp. aby byla zapsana v katastru
nemovitosti jako vlastnik nemovitosti?

© Copyright Gaudens s.r.o. - 58 - www.gaudens.cz




Gaudens

Potvrzeni/Kvitance

K tomu bude (pro praxi bohuZel) zapotfebi dalSi vkladové Fizeni, v ramci kterého
bude muset navrhovatel pfedlozit katastralnimu Ufadu kvitanci/potvrzeni od strany
prodavajici, osvédc&ujici splnéni sjednané podminky stranou kupujici. Nutno tedy u
vyhrady vlastnického prava pocitat s délkou dvou vkladovych fizeni (zapis vyhrady
a nasledné i vlastnického prava ve prospéch strany kupuijici), jakoz i s nezbytnou
soucinnosti strany prodavajici (v podobé predlozeni kvitance).

V praxi pravé nepredloZeni kvitance stranou prodavajici, byt kupni cena byla zcela
uhrazena, muze byt onim povéstnym kamenem Urazu. V takovém pripadé totiz
katastr nemovitosti vlastnické pravo kupujici strany nezapiSe, byt by mu Uhrada
kupni ceny byla dolozena napf. vypisem z bankovniho Uc¢tu v kombinaci s ¢estnym
prohldSenim kupujici strany.

Pak (bohuzel) nezbude nez se obratit na soud. V praxi pak zlstava spornym, jaka
Zaloba by méla byt podana. V Uvahu totiz pfipada Zaloba na uréeni vlastnického
prava kupujici strany, nebot uhrazenim kupni ceny byla sjednana podminka
splnéna, a kupujici se tudiz stal vlastnikem pfedmétu koupé. Stejné tak v Uvahu
pfipada Zaloba na ur€eni toho, Ze podminka vztahujici se k vyhradé vlastnictvi byla
splnéna (€imz by se fakticky nahradila ona chybéjici kvitance).

Zaloba na uréeni vlastnického prava narazi na problém spogivajici ve faktickém
,obejiti“ vkladového fizeni o zapisu vlastnického prava na zakladé kvitance. V tuto
chvili se tak jevi jistéjSim podani Zaloby na ureni toho, Ze kupni cena byla
zaplacena, resp. Ze sjednana podminka byla splnéna. Na zakladé takového
uréovaciho pravomocného rozsudku (fakticky nahrazujiciho onu kvitanci) pak bude
mozné podat navrh na vklad vlastnického prava ve prospéch strany kupujici.
Kupuijici strana se pak stane vlastnikem nemovitych véci po uspésném dokonceni
vkladového fizeni, samoziejmé (zpétné) s ucinky ke dni podani navrhu na vklad.
Uvedeny postup autofi doporu€uji zejména s ohledem na Casovou naro¢nost
soudnich fizeni. Az rozhodovaci praxe pak s kone€nou platnosti ukaze, zda je
mozné podat shora uvedenou Zalobu na ur€eni vlastnického prava, pfiCemz pro
pfipad, Ze ano, bude zaroven muset obhajit i to, Ze kupujici nabyva vlastnického
prava jiz k okamziku thrady kupni ceny, bez nutnosti navazujiciho vkladového
fizeni.

Tip: Kvdli shora popsanému riziku nepfedani kvitance stranou prodavajici (a
nezbytné nasledujici soudni dohre) auto/i viele doporucuji zaroveri se sjednanim
vyhrady vlastnického prava zvazit i sjednani Uhrady kupni ceny ve prospéch
uschovného Uc¢tu (nap/. u advokata) spolu s Uschovou kvitance podepsané stranou
prodavajici. PAcemz jakmile kupujici strana uhradi kupni cenu ve prospéch
uschovného Uuc¢tu, bude schovatel povinen vydat strané kupujici pfedmétnou
kvitanci.
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Z pohledu praxe pak ziejmé Ize shrnout, Ze institut vyhrady vlastnického prava neni
pfilis ¢asto vyuzivan, ziejmé s ohledem na pomérné stru¢nou Upravu, vyvolavajici
fadu zasadnich aplikacnich otdzek. Nebot je lidské bat se véci, kterym
nerozumime dokonale, nelze se pak divit, Ze ani profesionalové tento institut pfilis
svym klientdm nedoporuduji. | nadale tak previada (pro pfipad, Ze kupni cena neni
uhrazena pfed uzavienim smlouvy) postup spocivajici v uzavieni kupni smlouvy, a
to v kombinaci s uzavienim dschovni smlouvy k dschovnému uétu a uUschové
vSech vyhotoveni kupni smlouvy a navrhu na vklad. Po uhrazeni kupni ceny ve
prospéch uschovného G¢tu schovatel podava navrh na vklad a zasila smluvnim
stranam po jednom vyhotoveni kupni smlouvy. Nutno vSak vzit v potaz, Ze tato
varianta, na rozdil od shora popsané vyhrady, nemuze pusobit vici tfetim osobam,
kdyz uzavieni takovéto kupni smlouvy se do katastru nemovitosti nezapisuje.

Tip: Kochrané prav pfedkupnika je vhodné vzdy zvazit sjednani smluvni pokuty
pro pfipad poruSeni sjednaného prfedkupniho prava ze strany vlastnika véci.
Platnym sjednanim takoveto smluvni pokuty se totiz vyhnete ponékud ,marné”
Zalobé na spInéni povinnosti (viz shora), resp. slozité zalobé na nahradu Skody.

VYBRANA PROBLEMATICKA USTANOVENI Ob ¢z
SOUVISEJICi S PRODEJEM NEMOVITYCH VECI

Prevzeti majetku nebo jeho pom érné uréené ¢asti §1893 NOZ

V prvni fadé je namisté uveést, Ze se jedna o kogentni normu, a tedy smluvni strany
kupni smlouvy na nemovité véci nemohou dopad tohoto ustanoveni svym
Jnternim“ ujednanim vyloucit. Ostatné to by ani nebylo logické, kdyz smyslem
uvedeného ustanoveni je ochrana prav véfitele zcizitele. Uvedeny zaveér potvrzuje i
prvorepublikova judikatura, viz Vazny 9944: ,Ustanoveni § 1409 OZO (poznamka
autor(: obdoba 8§ 1893 Ob¢Z) je donucovacim, nemdze byti smlouvou mezi
pfejimatelem a zcizitelem vylouceno.”

Z pohledu kupni smlouvy na nemovité véci je stézejni shora oznalena pasaz
hovofici o pomérné uréené casti majetku. Vyvstava tak otazka, zda by tim mohl byt
mySlen napf. prodej i jednotlivé nemovité véci (napf. pozemku, jehoz soucasti je
rodinny dam). Vyjdeme-li opét z prvorepublikové judikatury, pak je zavér jasny —
ano, k tomu viz Vazny 11268: ,Podle § 1409 OZO (poznamka autorl: obdoba §
1893 Obc&Z) neni zapotfebi zcizeni celého majetku; staci zcizeni i jen urcité jeho
kvoty nebo zcizeni jen zvlastniho majetku, tvoriciho urcitou hospodarskou jednotku
(pfevzeti domu).”

Pak nezbyva nez v ramci uzavirani kupnich smluv na nemovité véci vzdy peclivé
zkoumat, zda ve vztahu k pfedmétu prodeje neexistuji dluhy, které stimto
souviseji. ObCansky zakonik pak (bohuzel) neposkytuje voditko pro definici toho,
jaky dluh souvisi €i nesouvisi s pfevadénou Casti majetku. U nemovitych véci vSak
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zajisté pujde o uveéry/zapujCky poskytnuté za ucelem financovani (ty byvaji navic
vétSinou zajistény zastavnim pravem Kk tizi nemovité véci — a feSeni téchto je tak Ci
onak nezbytné vramci daného obchodu), miZze vSak jit o nedoplatky za sluzby
poskytované v souvislosti s nemovitou véci atd. Kazdy pfipad tak musi byt
posuzovan ad hoc.

Z praxe: Pfedmétem pfevodu byl pozemek, u kterého bylo z aktualniho listu
vlastnictvi zjiSténo, Ze na ném nevaznou Zadna prava tfetich osob, pfi¢emz
vyluénym vlastnikem méla byt svobodna fyzicka osoba. Na prvni pohled tedy
bezproblémovy pfedmét pfevodu. Byt se mél obchod realizovat po 1. 1. 2015 (a
tudiz nabyvatel se mohl dovolat ,Cistého LV*), byl nabyvatelem pro jistotu vyzadan
nabyvaci titul — v podobé usneseni, kterym byla schvalena dohoda dédicl. Z tohoto
dokumentu pak bylo zjiSténo, ze prodavajici se sice stal vyluénym vlastnikem
pozemku, avSak zaroven se zavazal uhradit jinému dédici ¢astku pfedstavujici cca
50 % z trzni hodnoty pozemku (a to aniz by za ucelem zajiSténi tohoto zavazku
bylo ve prospéch véfitele zfizeno zastavni pravo). Uvedeny zavazek tak evidentné
souvisel s pfedmétnym pozemkem — a bylo nutné jej vypofadat pfimo z kupni ceny,
pficemz v opacném pfipadé by nabyvatel riskoval to, Zze na néj dopadnou ucinky §
1893 Ob¢Z, a tudiz vbudoucnu (pfi souhfe negativnich okolnosti) se mu
predmétny pozemek fakticky muze prodrazit o 50 a vice procent. Bylo tak nutné
posoudit, zda véfitel zcizitele (tj. prodavajiciho), mize GspésSné namitnout vuci
nabyvateli, Ze nabyvatel mél ¢i mohl o pfedmétném zavazku védét, kdyz je
obsazeny v nabyvacim titulu k pfedmétu prodeje.

Ano, nebot sezndmeni se s obsahem nabyvaciho titulu je zcela bézné, a to i ve
smyslu bézné péce a opatrnosti (§ 4 NOZ).

Tip: Z pohledu praxe autofi maji za to, Ze by kupujici strana méla vzdy preventivné
trvat (v ramci textu kupni smlouvy) na prohlaSeni prodavajici strany o tom, Ze na
pfedmétu prodeje nevaznou dluhy ve smyslu 8§ 1893 Ob¢Z. V tomto sméru pak

v s

zfejmé neuskodi podrobnéjSi ujednani.

Vzor:

Prodavajici strana ujiStuje kupujici stranu, Ze uzavfeni této smlouvy nema
charakter prfevzeti majetku ve smyslu § 1896 Obc¢Z. Prodavajici strana timto dale
prohlaSuje a kupujici stranu ujiStuje, Zze s prevadénym prfedmétem koupé
nesouviseji zadné dluhy ¢i zavazky, zejména (nikoliv vSak pouze) jakékoliv dluhy ¢i
zavazky prodavajici strany

a) z pofizeni pfedmétu koupé (napf. uvér, zapudjcka, vypujcka aj.),

b) z povinnych poplatkd, dani ¢i jinych plateb souvisejicich s pfedmétem koupé,
C) z jakéhokoliv protipravniho jednani souvisejiciho s pfedmétem koupé.
Prodavajici strana si je védoma, ze se kupujici strana na vySe uvedena prohlaseni
a ujisténi pIné spoléha. Prodavajici strana prohlaSuje, Ze ji neni znam jakykoliv
dluh ¢&i zavazek souvisejici s pfedmétem koupé, a ujistuje tak timto kupujici stranu,
Ze ji nehrozi pAstoupeni k jakémukoliv dluhu ¢&i zavazku v souvislosti s nabytim
vlastnického prava k pfedmétu koupé ve smyslu § 1893 ObcZ.
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Prevzeti dluhu

§ 1888 odst. 2 NOZ. Po prevodu vlastnického prava tak muaze zcizitel vyzvat
véfitele v pisemné formé&, aby namisto ného pfijal nabyvatele jako nového dluznika.
Pokud véfitel neodepfe dat k této zméné v osobé dluznika souhlas, plati, ze
souhlas dal, pokud byl na tento nasledek ve vyzvé vyslovné upozornén.

Uvedené ustanoveni je tak pro realitni praxi pomérné zasadni. Davod je pfitom
jasny — podstatna &ast z prodavanych nemovitych véci na realitnim trhu v ramci CR
je v okamziku prodeje zatiZzena zastavnim pravem, zfizenym nej¢astéji za ucelem
zajisténi ,hypoteky*, na zakladé které doSlo k nabyti vlastnictvi stavajiciho viastnika
(. prodavajiciho).

Nésledujici prakticky dopad shora uvedeného ustanoveni. Jde o situaci, kdy
v ramci prodeje ma dojit k nabyti vlastnickeého prava k nemovité véci, aniz by doslo
k uspokojeni pohledavky zajisténé zastavnim pravem. Smluvni strany se totiz
mohou dohodnout na tom, Ze dojde k pfevodu vlastnického prava k nemovité véci
(i s existujicim zastavnim pravem) stim, ze toto bude vypofadano az nasledné.
V takovémto pfipadé je vSak z pohledu nabyvatele vzdy tfeba pocitat s moznym
dopadem shora uvedené upravy, a tudiz se jevi byt nezbytnou jasna dohoda
s prodavajici stranou. V opa¢ném pfipadé se nabyvatel vystavuje riziku, Ze
pfevezme zavazek z ,hypotéky“, aniz by to zamyslel, a hlavné aniz by s timto bylo

ML v s

SMENNA A DAROVACI SMLOUVA (vybrané aspekty)

Smeénna smlouva

Bohuzel souasna danova Uprava jiz tomuto neni tak pfiznivé naklonéna, resp.
posuzuje provedenou sménu nemovitosti (stejné tak jako obCansky zakonik) jako
dvé ,separatni kupni smlouvy, a z kazdé tak napf. vymérovala pfisluSnou dan
z nabyti nemovitych véci (tato 4% dar je dnes jiz zruSena).

Vyhodou smény tak nadale mulZe zuastavat ,jen“ uzavirani jediné smiouvy,
ovérovani podpisl jen na jedné smlouvé a nasledné jediné vkladové fizeni (véetné
prisluSnych poplatk a délky trvani).

Soucasnost pfevodld nemovitosti (na rozdil od dvou samostatnych KS), vétsi

prehlednost a srozumitelnost vSak nadale zustava a ¢ini sménnou smlouvu v praxi
pouzitelnou (a v urcitych pfipadech i nezastupitelnou) i v sou¢asnosti.
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smlouvu typovou, ktera vSak pfimo odkazuje na pfiméfené pouziti ustanoveni
vztahujicich se ke KS, a dale se jiz timto nebudeme zabyvat, resp. zminime jen
odliSnosti pravé od kupni smlouvy.

Priklad: Prfepracovany (ale finanéné zabezpeceny) manazer se rozhodne vymeénit
svuj byt v centru mésta za pIné vybaveny srub v lunu pfirody a rozdil v hodnoté
drazSiho bytu bude vykompenzovan soucdasnym prevodem terénniho vozu
k tomuto srubu.

Co sména neni

POZOR: Sménou naopak neni, pokud si U¢astnici nejdfive pfedmétné nemovitosti
prodaji (dvéma samostatnymi smlouvami, které mohou byt uzavieny soucasné
nebo i postupné) a teprve nasledné provedou oboustranné zapocteni svych
pohledavek — kupnich cen. Zde se jedna o dvé rGzné kupni smlouvy se dvéma
rozdilnymi vécnymi plnénimi, kterd nejsou ve vzajemném vztahu. Kazda smlouva
je oddélena od druhé a ,Zije svym vlastnim Zivotem"“ nezavisle na smlouvé druhé.

Priklad: Pokud bude zamitnut vklad jedné kupni smlouvy, neméa to zZadny vliv na
druhou smlouvu, na rozdil od sménné smlouvy, kde bud dojde ke vzajemnému
Lpfepisu“ sménovanych nemovitosti, nebo nikoliv, ale nemdze nastat ,roztrzeni
smény", Ze by byly pfepsany nemovitosti jen na jednoho Ucastnika smény a na
druhého nikoliv.

Spoluvlastnicky podil

Pfedmétem smény muze byt nejen celé vlastnictvi k nemovité véci, ale i jen
spoluvlastnicky podil. | zde mUzZe nastat kombinace vice zpUsobd, ale pro ukazku
vybereme dva nejnazornégjsi:

A) Jsem jedinym vlastnikem velkého venkovského domu, kde i bydlim, ale rad
bych mél moznost malého bytu ve vétSim mésté. Penéz na jeho koupi se mi vSak
nedostava. Zato se mi podafilo (napf. prostfednictvim inzerce realitni kancelare)
zajistit zadjemce, ktery je ochoten vyménit svlj zdédény a nevyuzivany bytecek ve
mésté za moznost rekreace v pfirodé. Pokud se dohodneme na vSech aspektech
(hlavné na vzajemném ocenéni pfedmétu smény), je feSenim sména mé idealni
Ctvrtiny (id. 1/4) na mém ,venkovském sidle* za celé vlastnictvi (id. 1/1 & 100%)
jeho bytu.

B) Jsem pouze spoluvlastnikem (napf. id. %) budovy a tento svuj spoluvlastnicky

podil chci sménit za jinou nemovitost. Pozor, zde jiz mohu byt ve své volné
dispozici s timto spoluvlastnickym podilem omezen pfipadnym predkupnim pravem
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(at’ jiz zakonnym &i smluvnim, nebo obliga&nim ¢€i vécnym) ostatnich spoluvlastnikd
Ci tfeti osoby (v jejiz prospéch toto pfedkupni pravo zni).

Penézni a nepen ézni dorovnani

Pokud jsou sménovany véci rizné hodnoty, je obvyklé, Ze rozdil v jejich hodnoté je
mezi ucCastniky néjakym zplsobem feSen. MUZe se jednat o situace, kdy je tato
ekonomickd nevyhodnost akceptovana napf. z divodu osobni obliby dané véci
(napf. plnim si svUj sen, jednoho dne se chci vréatit do svého rodného mésta a
vlastnit zakladni Skolu; zastupitelstvo obce vSak nesouhlasi s jejim prodejem, ale
souhlasi se sménou za novou moderni budovu), dalsim ddvodem muZe byt napf.
lepSi vyhled ¢i situovani na urcitou zemépisnou stranu, ale jisté CastéjSi pfipady
budou, kdy tento rozdil v hodnotach je dorovnavan jingm ekonomickym plnénim.
Typicky zde pljde o penize (napf. Uhrada rozdilu mezi ocenénim téchto
nemovitosti) ¢i i nepenézni, kdy muze byt na tento rozdil ponechano vybaveni
dané nemovitosti (zahradni traktlrek, kfovinofez, sekyry, vybaveni dilny atd.).

Ve vSech pfipadech bude mit rozdil v hodnotdch sménovanych véci i svlj ucetni
(pokud byly v obchodnim majetku) a vzdy i dafiovy dopad.

Vyvedeni majetku
V minulosti byly oSetfeny (devizovym zakonem) pfipady, kdy chtél nékdo smény
vyuzit k ,nenapadnému” prevodu, ,fozmnozeni“ majetku.

Priklad: Cizozemec, ktery nemohl koupit zemédélské pozemky, se pokousel sménit
svdj spoluvlastnicky podil na zdédéném byté za ,Siré lany* zemédélské role
s mnohamilionovym doplatkem.

Tak je i dnes (kdyz nabyvani nemovitosti jiz neni devizovym zakonem regulovano)
zakonem oSetfen i druhy pfipad, kdy se naopak nékdo snazi svij majetek
.,nendpadné odklonit* jinam. Obvykle se takto majetek ,uklizi“ pfed véfitelem nebo
druhym manzelem. Ani v jednom pfipadé si vSak dotyény nepomuze, pokud je
smeéna vedena s umyslem zkratit tfeti osoby ve svych pravech (napf. § 590 NOZ).
Na sménu se taktéz bude aplikovat (ad hoc) i 8§ 1893 NOZ o prevzeti majetku.

Nicméné i v ,bézné" praxi realitniho makléfe maze mit institut darovani nemovitosti
Své nezastupitelné vyuziti, nebot timto zpusobem &asto feSi (jeSté za svého Zivota)
vlastnik (rodi¢) budouci usporadani svého majetku a svych rodinnych vztaha Ci
SJM a darovani ,sporného“ majetku na oboustranné milované dité/déti.
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Darovaci smlouva
Zakonnd Uprava darovani je obsazena v § 2055 az 2078 NOZ.

Darovaci smlouva patfi mezi smlouvy pfevodni, jejichz hlavnim ucelem je pfevést
vlastnictvi z jedné osoby na osobu jinou. V pfipadé darovani se jedna (typicky) o
bezuplatny pfevod (coZz neznamenda, Ze je nutné bezplatny, resp. ,nic nestoji“,
nebot z ného mohou vznikat riizné danové povinnosti.

V pfipadég, Ze darce prece jen pozaduje néjakou ,finan¢ni kompenzaci* za svUj dar,
pak by se jednalo o smlouvu smiSenou, kdy az do vySe uvedeného plnéni by se
jednalo o smlouvu kupni a v rozsahu pfevodu majetku nad ni (zde by se vychazelo
z ceny obvyklé) by to jiz byla smlouva darovaci, a to se vSemi pravnimi dusledky.

U darce by tak mél byt jasny umysl véc darovat (v praxi je uzite¢né i pfimo uvést
davod ¢&i ucel darovani) a ma také povinnost pravdivé informovat potencialniho
nabyvatele o pravnim a faktickém stavu daru, tj. aby se dar nezménil v danajsky
dar.

Darovani patfi do kategorie pfenechani nemovitého majetku, ale s moznosti urcité
~protisluzby*, napf. moznosti tento majetek dale (napf. z&asti) uzivat ¢i zachovani
ur€ité ,kontroly* nad jeho uzivanim ze strany obdarovaného (napf. obdarovany
18lety syn nesmi tento majetek naslednych 5 let dale zcizit ani zatizit). V zdkonem
stanovenych pfipadech ¢&i smluvné ujednanych muze dokonce darce poZadovat
vraceni daru zpét.

DalSimi instituty s podobnymi ucinky (za Zivota vlastnika) jsou vécné bfemeno a
vymeének ¢i cela fada dalSich institutd pro pfipad smrti vlastnika (dédicka smlouva,
odkaz, zavet, SF atd.).

Liniové stavby a pfijezd

Do kategorie darovani patfi i notorieta v podobé& nové vystavby, kdy po dobudovani
inZenyrskych siti (& nové oznacovanych jako liniové stavby) jsou tyto pravidelné
stavebniky bezplatné prevadény na jejich spravce a totéz plati i pro pristupové
komunikace, které jsou prevadény na pfislusné obce z ddvodu, aby nadale
zajiStovala jejich udrzbu a sjizdnost pravé tato obec, a nikoliv vlastnik sam.

Stary muz/stary dum

Darovaci smlouva se sluzebnosti uzivani. Poptavku po realitnich sluzbach muaze
iniciovat osamoceny starobni dichodce, ktery je ochoten svoji nemovitost darovat
nékomu, kdo mu v ni umozni dustojné doziti, a to bez starosti a vydaju s jejim
udrzovanim ¢&i ,navracenim puvodni slavy* — coZz miZze byt napf. jedna z podminek
daru a v pfipadé nedodrzeni (Ci vdaném terminu) muze byt v darovaci smlouvé
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sjedndna i moZznost odstoupeni od smlouvy a vraceni nemovitosti, pfipadné
v kombinaci se smluvni pokutou.

Nelze obchéazet

V minulosti byl hojné vyuzivan institut ,pfeklenuti“ pfedkupniho (zakonného Ci
smluvniho) prava ostatnich spoluvlastnikt. Pfevadéjici s nabyvatelem se dohodli,
Ze ,obejdou” takovéto predkupni pravo ostatnich spoluvlastniku, a tak misto kupni
smlouvy uzavreli toliko darovaci smlouvu a zaroven (nékde ,bokem®, tj. mimo tuto
darovaci smlouvu) obdarovany ,na oplatku“ daroval pfevodci finan&ni prostfedky ve
vySi kupni ceny. DUrazné upozorfiujeme, Ze pokud timto zpisobem nékdo jednal Ci
postupoval, tak takové jednani by bylo mozZzné povazovat za neplatné pro
obchazeni zakona.

Aby se témto pokusum ucinila pfitrz, obCansky zakonik vyslovné podcita i s touto
variantou (mezi cizimi osobami) a i v pfipadé darovani zlstava predkupni pravo
ostatnich spoluvlastnikd plné zachovano a chybéjici kupni cena je pro tyto Ucely
,nahrazena" cenou obvyklou, tj. ostatnim spoluvlastnikim je zachovana moznost
tento darovany podil ,vykoupit“ za cenu obvyklou.

Zcizeni (bez rozliSeni, zda jde o Uplatny &i bezplatny prevod) spoluvlastnického
podilu, bez moZnosti ostatnich spoluvlastnikl k vyuziti svého pfedkupniho prava,
umoznuje zakon toliko mezi osobami blizkymi.

Pozor - uprava zakonného predkupniho prava podilovych spoluvlastnikd se
mnohokrate ménila, proto vzdy musite spravné ,rozkliCovat®, o jaké obdobni se
vlastné jednd, kdy spoluvlastnictvi vzniklo, tj. zda takové pravo existuje €i nikoliv.

Ekonomicka hodnota

ProtoZze predmétem daru je trvaly pfesun majetkové hodnoty z jedné osoby na
druhou, je tedy mozné dar nejen ocenit (a to i zpétné&, napf. pfi sporech o vraceni
daru), ale spory vzniklé v souvislosti stimto darem mohou byt i pfedmétem
rozhod¢&iho fizeni.

Vady daru

U nemovitosti se mize typicky jednat o pravni a faktické vady, kdy se vlastné
darce ,zbavuje* majetku, ktery je mu jen na obtiz. Napf. ruina domu, u kterého
hrozi zficeni a vznik Skody na sousednich nemovitostech, ¢ kontaminovany
pozemek, ktery je nutny nakladné sanovat atd.

Darce zde ma stejné povinnosti a odpovédnost jako prodavajici. Obdarovany zde
sice nemuze pozadovat sniZzeni kupni ceny (€i adekvatné ,finanéni pfispévek” od
darce), ale ma pravo od této darovaci smlouvy odstoupit a dar vratit, tj. obnovit
pavodni stav.
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Odvolani daru pro nevd ék

Zakon zde reaguje na béznou Zzivotni zkuSenost, Ze se mezilidské vztahy &asto
vyvijeji a obvykle (bohuZel) k horSimu. TakZe zatimco v dobé& darovani byly
vynikajici, poté se vSak rapidné zhorSily, a odvolani daru tak chrani darce pred
timto hrubym nevdékem. Korektivem jsou zde dobré mravy, jejichz porusSeni vSak
musi dosahovat jiz znacné intenzity, v pfipadé osob blizkych musi jit o zjevné
poruSeni a v pfipadé ostatnich osob musi byt ve spojeni se zavinénym ublizenim
(Umysl Ci hruba nedbalost).

Ani dalSi pfevod daru nepomuze
V takovém pfipadé ma darce pravo na vraceni daru, a pokud to neni mozneé
(obdarovany ho déale zcizil nebo zatiZil), tak na zaplaceni jeho obvyklé ceny.

Smrti to nekondi
Zakon pfimo umoznuje, aby toto pravo odvolat dar preSlo na dédice darce (8§ 2074
NOZ).

Odvolani daru z dohodnutych d Gvod G

Na téchto smluvnich ujednanich by mél mit zajem hlavné darce, napf. nékdo chce
darovat dim, ale pod podminkou, Ze v ném obdarovany zajisti provozovani urcité
dobroc€inné ¢&innosti nebo Ze v ném umoZzni bezplatné uzivani pro mistni spolek
dobrovolnych hasi¢d. Pokud vSak tyto davody darce neuvede pfimo v darovaci
smlouvé ¢i jejich splnéni dostate¢né nezajisti (napf. moznosti odstoupeni od
darovaci smlouvy), muze byt pro né&j problematické vymahani jejich spinéni Ci
sankcionovani v pfipadé neplnéni.

Muze se jednat i o druhy pfipad, kdy obdarovany souhlasi, Ze dar pfijme a provede
jeho ,uvedeni do puvodni krasy“, ale limituje tuto svoji povinnost napf. na to, Zze
béhem této rekonstrukce nebudou zjiStény potfeby takovych praci &i takové
nakladnosti, které by presahly uréenou mez. V opacném pripadé chce dar vrétit a
od darce pozadovat uhradu dosud uc¢elné vynaloZenych prostfedkd.

Odvolani daru z d Gvod G hmotné nouze

Z&kon pfimo predvidd moznost pozadovat vraceni daru (Ci jeho Casti nebo

alikvotniho penézitého pinéni) v pfipadech, Ze darce upadne do hmotné nouze

takové intenzity, Ze je ohroZzena jeho vyZziva €i pInéni jeho vyZivovaci povinnosti (8

2059 a 2068 NOZ). | zde jsou vSak dva limity:

— déarce si tento stav své hmotné nouze nemuize pfivodit Umysiné & z hrubé
nedbalosti (napf. zaCne vést nezfizeny Zzivot, propadne gamblerstvi Ci jiné
zavislosti atd.) — 8 2071 NOZ,

— obdarovany se sam ocitne ve stejné situaci — § 2068 NOZ.
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Darovani nezletilému

Obecné Ize Fici, Ze to mozné je, ale bude nutny souhlas pfisludného soudu s timto
pravnim jednanim nezletilého (pfijeti daru), kdy soud bude nap¥. zajimat, zda to pro
nezletilého pfinasi vice vyhod nez pfipadnych nevyhod, a jak bude nezletily
zajiStovat jejich spravu a uadrzbu ¢&i zjakych prostiedkd. V pripadé, Ze by
uCastnikem tohoto darovaciho vztahu byl i jen néktery z rodi€u nezletilého, tak
soud bude nucen ustanovit tzv. kolizniho opatrovnika, nebot tento rodi¢ bude
vyloucen (pro tuto kauzu) ze zadkonného zastoupeni.

Dar a smlouva o d Gchodu a da nové dopady

Typicky se mlZze jednat o situaci, kdy se rodi¢ rozhodne prevést vlastnické pravo k
domu ¢i jiné nemovité véci na svého potomka s tim, Ze si mezi sebou ujednaiji, Ze
potomek bude rodi¢i vyplacet dozivotni diichod. Uplatou je v takovém pfipadé
prevod vlastnického prava k dané nemovité véci.

K pfevodu nemovité véci v tomto pfipadé dojde napfiklad na zakladé samostatné
darovaci smlouvy, ktera nemusi na smlouvu o duchodu vibec odkazovat. Pokud
bychom posuzovali skutkovy stav pouze na zakladé této darovaci smlouvy, mohli
bychom dojit k zavéru, Ze prevod vlastnického prava k uvedené nemovitosti napf.
nepodléhal dani z nabyti nemovitych véci. Tento zavér by vSak byl mylny, nebot by
se v daném pfipadé jednalo o Uplatné nabyti nemovitosti, kdy Uplatou za nabyti
nemovitosti je zavazek obdarovaného k plnéni duachodu (byt sjednané v
samostatné smlouvé). Pokud by obdarovany v uvedeném pfipadé neodvedl dan z
nabyti nemovitych véci (pozn.: tato dan byla zruSena zak.C. 386/2020 Sb.),
vystavoval by se riziku, Ze mu bude dan doméfena a Zze mu z tohoto jednani budou
plynout dalSi sankce. V krajnim pfipadé by cela situace mohla byt dokonce
posuzovana v roviné trestnépravnich predpisu.

Na tomto pfikladu je nadzorné vidét, Ze je v praxi potieba vzdy peclivé posuzovat
vesSkeré okolnosti realizovanych transakci...

Autor obsahové stranky materiélu:

Mgr. Vladimir Syru €ek
vladimir.syrucek@gmail.com

© Copyright Gaudens s.r.o. - 68 - www.gaudens.cz



PODPORA PRO REALITNI ,KVANCELARE A SAMOSTATNE PODNIKAJICI
MAKLERE NA www.gaudens.cz

Védéli jste, ze vroce 2020 spole¢né s Vami

slavime jiz 24 let od zalozeni Realitni
akademie Gaudens?

~ Dékujeme za duvéru.
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