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ABSTRAKT

Obsahem predkladané diplomové prace je analyza procesu prodeje a koupé bytl.
Nosnym pilifem je zakon ¢&. 72/1994 Sbh., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékieré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji ho nékteré zakony (Zakon o viastnictvl bytl).
Pravé z néj jsem vychazel a Cerpal poznatky tykajici se zpracovaného téma a
doplnil ho literaturou, kterd se vénuje dané problematice.

Diplomova prace je rozdélena do 8 dasti.

Uvop

Duvodem, pro¢ jsem se rozhodl ve své diplomové praci zpracovat téma prevodu
vlastnictvi bytli je pravé aktualnost tohoto téma nejen z hlediska pravniho ale
predev8im z hlediska potfeby poznat a umét se orientovat v této problematice pro
potfeby praxe, a dale proto, Ze s problémy a otazkami, kieré se tykaji pravé
prevodu viastnictvi byt pfichéazime do styku téméi kazdy den. Je to téma, kieré je
zajimavé nejenom pro pravniky, ale i pro bézné obdany.

V roce 1994 byl pfijat zakon o viastnictvi bytl, zakon 72/1994 Sb. | kdyZ od pfijeti
tohoto zakona uplynulo dost ¢asu na o, aby byli ob&ané dostate¢né obeznameni s
touto problematikou, zkusenosti Castokrat ukazuji pravy opak. Vefejnost nejenom
Ze nema dostate¢né znalosti o procesu prodeje a koupé& bytd, ale neustale pocituje
nejistotu a ohroZeni pfi (konech, tykajicich se prodeje a koupé bytu.

Ve své diplomové praci nabizim zakladni orientaci v dane problematice se
zamérenim se na téma, se kterymi pfichazime do styku v kazdodennim zZivoté.
Prace je uréena nejenom pro studenty prava, ale poskytuje zakladni informace i
pro laickou vefejnost. Je mozZné v ni najit informace a odpovéd na otazky a

pfipadné nesrovnalosti v oblasti pfevodl viastnictvi byth.
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VYSVETLEN] POJMU

Jednotkou je byt nebo nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle zakona
72/1994 Sb. Jednotka neni prohlagena pfimo za nemovitost, ale pravni vztahy k ni
se fidi, pokud zakon & 72/1984 Sb. nestanovi jinak, ustanovenim pfisludnych
pravnich pfedpisl, pfedné ustanovenimi obdanského zakoniku, které se tykaji
nemovitosti.

Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
Ufadu urdeny k bydleni. {podie Zakona o vlastnictvi bytl &. 72/1994 Sb.)
Podlahovou plochou bytu je podlahova plocha vSech mistnosti bylu véetné
mistnosti, které tvofi pfisluSenstvi bytu.

Nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k jinym Gcelim neZ k bydleni; nebytovymi
prostorami nejsou pfisludenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani
spolecné &asti domu.

Mezi nebytové prostory patfi i nejriznéj§i haly, kancelafe, prodejni prostory,
uéebny, ordinace, sklady, provozovny sluZeb, restauradéni mistnosti, ateliéry,
kulturni saly, dilny, garaze atd.

Nebytovymi prostory nejsou spoletné prostory domu (napf. schody, pidni a
skiepni prostory), ani pfislugenstvi bytu, jim2 jsou vedlejSi mistnosti a prostory
uréené k tomu, aby byly s bylem uZivany (napf. sklep nemiiZe mit povahu
spoletného prostoru domu, tak i mistnosti uréené k uzivani s bytem).

Spolecéné ¢asti domu jsou &asti domu uréené pro spoleéné uZivani, zejména
zaklady, stfecha, hiavni svislé a vodorovneé konstrukce, chody, schodi$té, chodby,
balkény, terasy, pradelny, susarmy, kodikarny, kominy, atd.; dale se za spole¢né
Gasti domu povazuji prisiusenstvi domu (napf. drobné stavby) a speleénd zafizeni
domu (napf. vybaveni spolecné pradelny).

Rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor je mistnosti nebo souborem
mistnosti, které v souladu se smlouvou o vystavbé a stavebnim povelenim maji byt
uréeny K bydleni nebo Kk jinym G&eliom neZ bydleni a jsou rozestavény v domé s
byty a nebytovymi prostory, ktery je alespori v takovém stupni rozestavénosti, Ze je

jiz navenek uzavfen obvodovymi sténami a stfeSni konstrukei.
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Katastr nemovitosti byl zaveden 1.1.1993. Ve smyslu § 1 katastralniho zakona
pifedstavuje katastr nemovitosti soubor tdajl o nemovitostech, 1. jejich soupis,
popis, geometrické a polohové uréeni. Soulasti katastru je rovnéz evidence
viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Nejdllezitéj$im zapisem v katastru nemovitosti je nepochybné vklad, kitery ma za
nasledek vznik, zménu nebo zanik prava (ma konstitutivni, pravotvorny vyznam).
Prava, ktera jsou pfedmétem zapisu do katastru nemovitosti, se do katastru
zapisuji vkladem prava nebo vymazem vkladu, pokud zakon nestanovi jinak. Tato
prava pak vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru. Pravni G€inky
vkladu vznikaji az na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni,

kdy navrh na vklad byl doru¢en pfislusnému katastralnimu Uradu.

ZAKON O VLASTNICTVIi BYTU &. 72/1994 Sb. {ZoVB)

Dne 24. bifezna 1994 schvalil parlament CR zakon &. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluviastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k
bytllm a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (tzv. zakon o viastnictvi
byt(, dale jen ZoVB). Tento pfedpis byl nezbytny pfedevSim pro dokonéeni
pfevodu druzstevnich byt a pro tzv. privatizaci bytového fondu; jeho pouziti (aZ na
neékieré druzstevni objekty) je zavislé pouze na rozhodnuti dosavadniho vlastnika
budovy (zejména obci, ale téZ dalsich vlastnikli — pravnickych nebo fyzickych
osob). Nikoho, vyjma vyse uvedeneé vyjimky vztahujici se na bytova druzstva, nelze
nutit, aby prodaval byty a nebytové prostory podle tohoto zakona. Proto zistavajl i
nadale zachovany moznosti vychazejici z obecnych piedpisll, kterymi byl dosud
bytovy fond privatizovan.

Tento zakon zaved| také legislativni zkratku, tzv. jednotku. Pro Géely tohoto zakona
se ji rozumi byt nebo nebytovy prostor jako vymezena &ast domu. Plati, Zze bytem
je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle stavebniho Gradu uréeny k
bydleni, rozestavénym bytem je mistnost nebo soubor mistnosti uréenych v
souladu se stavebnim povolenim k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je
alespon v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiZ navenek uzavien obvodovym
st&nami a stfesni konstrukci. Bytové viastnictvi mlze vzniknout pouze v budovach,
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které maji alespon dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alesporn
jeden byt a jeden nebytovy prostor.

Budovou je trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové
uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejmén& dvéma
prostorové uzavfenymi samostatnymi uZitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Zakon
viak od 1.7.2000 pfipousti, aby na zakladé rozhodnuti viastnika se povazovala za
budovu i sekce se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznadena ¢islem
popisnym a je tak stavebné technicky uspofadana, a mze plnit samostatné
zakladni funkci budovy ( § 2 pism. a) ZoVB).
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1. ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA VLASTNICKEHO PRAVA

vvvvvv

povahu a vyznaduje se elasticitou (pokud je vlastnické pravo omezeno, napf.
vécnym bfemenem, po odpadnuti omezeni se obnovuje v pltvodnim rozsahu). Je
jednim ze zakladnich lidskych prav a svobod a je garantované Ustavou CR.
Viastnictvi nemozno zneuZzit na Ujmu prav jinych anebo v rozporu se véeobecnymi
zajmy chranénymi zakonem:.

Vlastnické pravo v8ech vlastnikit ma stejny zakonny obsah a ochranu a to podle ¢&t.
11 Listiny zakladnich prav a svobod. Rovnost v8ech viastnik je upravena nejen na
Ustavni urovni ale i zakonné, o Gem svéddi ustanoveni § 124 Obcanského
zdkoniku, ve smyslu kterého vsichni vlastnici maji stejné prava a povinnosti.
Viastnictvi predstavuje soubor opravnéni svédéicich osobé, kterou zakon nazyva
vlastnik.

Viastnictvi je jednotné, tzn. Ze v pravnich pfedpisech se jiz neroziisuji zadné formy
a druhy vlastnictvi. V minulosti byta upravena struktura druhd a forem wviastnictvi
(viastnictvi osobni, soukromé, statni, druzstevni aj.).

Zakladni uprava vlastnictvi je zarazena do obéanského zakoniku.

Obsah subjektivniho vlastnického prava je vytvafen souhrnem konkrétnich
opravneni pfislusejicich vlastnikovi véci. Jsou to :

- pravo véc uzivat a poZzivat a brat z ni plody a uzitky - prostrednictvim tohoto
opravnéni viastnik realizuje uzitkovou hodnotu véci. Tato realizace spoCiva jednak
v uzivani, tj. pfisvojovani si podstaty | uzitkovych viastnosti véci, jako i pfisvojovani
si uzitku a plodu véci.

- pravo s véci disponovat - nakladat s ni. Pravo vlastnika disponovat s
pfedmétem viastnictvi spodiva v tom, Ze jej muze pfevést (prodat, darovat,
vymeénit), pofidit o ném zavét zaloZit jej, zatiZit je] vécnym bfemenem, dat jej do
najmu, vypQjcit, atd.

- pravo véc drzet

K realizaci vlastnikova prava patfi i viastnikovi povinnosti. Konstrukce pravni
upravy vychazi z toho, Ze viastnictvi zavazuje (€l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav

a svobod). Viastnik je povinen respekfovat zakaz zneuziti vlastnického prava na
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ujmu prav druhych i zakaz jeho rozporu se zakonem chrandnymi obecnymi zajmy.
Vykon vlastnickeho prava nesmi poskozovat lidské zdravi, pifrodu a Zivotni
prostiedi nad miru stanovenou zakonem.

Viastnické pravo miZe byt omezeno jen se souhlasem viastnika, jinak jen na
zéklade zakona, a to pfedevsim ve vefejném zajmu.

Jedna z obecnych definic vymezuje vlastnictvi jako pravem stanovenou moZnost
vlastnika v mezich stanovenych pravnim radem drZet, uZivat a nakladat vécmi
podle své Uvahy a ve svém zajmu, a to moci, kterd nenf zavisla na existenci moci
kohokoliv jiného k t&Ze véci v téZe dobé.

K nabyvani vlastnického prava dochazi riznymi zplsoby, které lze oznaéit jako
pravni divod a lze je rizné tiidit. Na prvnim misté je nutno odlidovat originélni
(plvodni) nabyti a derivativni (odvozené) nabyti. Podle dal§iho kritéria lze
rozliovat pfevod a pfechod viastnického prava. PFi pfevodu dochazi k nabyti
viastnického prava na zakiadé projevu vile (napf. kupni smlouva), pfi pfechodu
dochazi k nabyti vlastnického prava na zakladé jinych pravnich skute€nosti. Pii
pfevodu vlastnického prava se uplatfiuje zasada, Zze nikdo nemlZe na jiného
pfevést vice prav, nez sam ma.

Pravo vlastnické (spoluviastnické), je véeobecnym, pfimym, pravnim panstvim nad
véci, protoZe dava vlastniku moc, aby podle své vile s v&ci nakladal. Je zaroven i
pravem absolutnim, plsobicim vi&i v8em a odpovidd mu povinnost vsech
ostatnich nerusit vlasinika ve vykonu jeho prav k véci. Pravo drzby patfi mezi
zakladni prava viastnika , i kdy2 drZitelem véci muze byt i osoba odliSna od
viastnika. Stejna prava a povinnosti vyplyvajici z vlastnického prava maji vSechny
subjekty viastnického prava a to jak fyzické, tak i pravnické osoby, jakoz i stat, v
ptipadé, Ze je Gdastnikem ob&anskopravnich vztahu. Toto postaveni je zaruéené i
Ustavou CR ( & 1/1993 Sb). Soudni ochranu vlastnického prava k movitym i
nemovitym vécem poskytuje zékon viastnikGm proti tomu, kdo neopravnéné
zasahuje do jejich prav.

Vécna prava k vécem cizim jsou sice t&Z pifmymi pravnimi panstvimi nad véci, ale
jen castecnym.

Ve v8eobecnosti plati, Ze movité nebo nemovité, vietné bytu a nebytovych prostor,
mize viastnit ka2dy subjekt ob&anskopravnich vztahu. To znamend kazda fyzicka

a pravnicka osoba pfipadné stat.
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Specificka Uprava vlastnictvi bytli (a nebytovych prostor) havazuje na pfedpoklady
vytvofené Obcanskym zakonikem, ktery v § 125 odst. 1 predpoklada prijeti
zvlastniho zakona o vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Druhym vychodiskem je
znéni § 118 odst.2, podle néhoZ mohou byt pfedmétem ob&anskopravnich vztah(
byty a nebytove prostory. Byla vytvofena pravni fikce bytu a nebytového prostoru
jako samostatnych véci a tedy pfedmétu vlastnického prava, i kdyZ nejsou fakticky
samostatnymi reainé oddéliteinymi ¢astmi budovy.

Pfedchozi pravni Uprava vlastnictvi bytl (zak. 52/1966 Sb., o osobnim viastnictvi
byt) vychazela z monistické teotie, podle niZ je pfedmétem vlastnictvi byt. Dim,
spravnéji jeho spolecné Casti nebyly povazovény za pfedmét viastnictvi K bytu, ale
za pfedmét spoluviastnictvi. Tato spoluvlastnickd prava byla jen akcesorickym
pravem ve vztahu K vlastnictvi bytu.

Nyné&jdi pojeti vlastnictvi bytl je odii$né. V pfijaté Upravé je vyjadiena dualisticka
teorie, ktera preferuje spoluviastnickou koncepci, v niz je hlavnim pfedmétem
budova, vedlej§im pfedmétem je byt, opravnény subjekt je tedy spoluviastnikem
budovy a k nému pfistupuje viastnictvi bytu.

Vlastnictvi bytu je zakonem omezeno ve vétsim rozsahu nez obecné. Jedna se
totiz o fyzické neoddélitelnou ¢ast budovy, pfi jejiz uzivani a dispozici s ni je tfeba

respektovat potfebu hospodareni s domem jako celkem.

VZNIK VLASTNICTVI
Ke vzniku vlastnictvi bytu dochazi na zakiadé riznych pravnich skuteCnosti.
Predevsim k nim patfi skute€nosti, které vedou obecné ke vzniku vlastnickeého
prava, zvlastnf povaha bytového vlastnictvi v8ak umoZfiuje vyuZiti také i
speciglnich pravnich skute&nosti. PHi vzniku bytového viastnictvi rozliSujeme
samotny vznik a vedle toho nabyti. Podle §5 odst. 1 ZoVB vznika spoluviastnictvi
domu predstavované spoluviastnickym podilem na spolednych Castech domu a
viastnictvi jednotky, 1j. bytové vlastnictvi v soucasné legislativni konstrukei:

- vkladem prohlaseni vlastnika budovy do Katastru nemovitosti anebo

- vystavbou provedenou na zékladé smiouvy 0 vystavbe.
Podle odst. 2 miiZe dale viastnictvi jednotky vzniknout

- dohodou spoluviastnikil nebo rozhodnutim soudu o zrudeni a vypotadani

podilového spoluviastnictvi
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- na zakladé dohody nebo rozhodnuti soudu o vyporadani spoleéného jméni
manzell

NABYTI VLASTNICKEHO PRAVA K JEDNOTCE OD DOSAVADNIHO
VLASTNIKA DOMU

Prohlaseni vlastnika a pfevod prvni jednotky je nutno chapat jako dvé sukcesivné
pisobici skutenosti, kdy prohiaseni viastnika, Ze v budové vymezuje jednotky, je
pfedpokladem pro nasledny prevod viastnického préava k nim. Prohlasenim se
dosavadni vlastnik budovy stane viastnikem kaZdé jednotky, soulasné viak
zistava zatim vyluénym vilastnikem spolednych &asti domu. AZ prevodem
vlastnictvi  k prvni jednotce se vlastnictvi spoleénych &asti méni na jejich
spoluviastnictvi.

K rozdé&leni domu na jednotky dochazi vkladem prohlaseni viastnika, ze v budové
vymezuje jednotky podle tohoto zakona, do katastru nemovitosti. Prohlaseni je
jednostrannym pravnim Gkonem vlastnika, ktery je adresovan mistné pfislusnému
katastralnimu Gfadu.

Druhou nezbytnou pravni skuteénosti je smlouva o pfevodu viastnictvi jednotky.
Pravni skutednosti, ktera bud dovrduje vznik bytového vlastnictvi jako dopinék
prohlaSeni vlastnika budovy, jimz se vymezuji jednotky, nebo kierd miZe
samostatnd vést k nabyti viastnického préva k jednotce od pfedchoziho viastnika
(pfi pfevodu druhé a dalsi jednotky) je smlouva o pfevodu viastnictvi jednotky.

VYSTAVBA DOMU
Klasickym pfipadem vzniku viastnictvi je vystavba domu. Vystavbou domu

nepochybné vznikne nova véc, ktera je piedmétem viastnického prava. Vystavbou
domu realizovanou vez uzaviené smiouvy o vystavbé podle zakona &. 72/1994 Sb.
by vzniklo tradiéni podilové spoluviastnictvi, coZ nemusi korespondovat s vili
stavebnikl. Proto zakon vyZaduje, aby si stavebnici vzajemna prava a povinnosti

pfi vystavbé domu vymezili pisemnou smlouvou tzv. smlouvou o vystavbe.

10
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1.1 VLASTNICTVI BYTU JAKO OSOBITY DRUH VLASTNICTVI

Viastnictvi bytl (@ nebytovych prostor) — tzv. bytové vlastnictvi je specifickym
pfipadem spoluviastnictvi budovy. Povaha bytu a nebytového prostoru jako reainé
neoddéliteiné &asti jedné nemovitosti totiz vyzaduje, aby viastnictvi k nim bylo
zakonem omezeno ve vétsim rozsahu nez obecné a aby pravni Uprava kK nim
vyzadovala pfedev8im skuteénost, Ze jde o fyzicky neoddélitelnou &ast budovy, pii
jejimz uzZivani a dispozici s ni je tfeba respektovat potfebu hospodareni s domem
jako celkem.

Osobni vlastnictvi bytu bylo upraveno v zakoné & 52/1966 Sb. Pfed vydanim
tohoto zakona bylo mozné vlastnit bytovy dum individuainé anebo jako podilové
spoluvlastnictvi domu a bezpodilové spoluviastnictvi manzelu. V roce 1966 byi
zaveden novy druh vlastnictvi bytu - "osobni vlastnictvi bytu a mistnosti
neslouzicich na bydleni v domé&”, které umoznilo nabyt do viastnictvi, ale podminky
byli velmi omezené a nepfiznivé pro nabyvatele:

- jeden z dlvodu byl, Ze do osobniho viastnictvi mohl byt pfeveden jen jeden byt,
kterého rozsah nepfesahoval limit stanoveny pro rodinné domy , tj. nejvic 120 m2
podlahové plochy obytnych mistnosti.

- podminkou k ziskani bytu do osobniho viastnictvi ze statniho bytového fondu byl
prodej viech bytu v domé. To pfedstavovalo velkou pfekazku, protoze ne vzdy byl
ochotni vichni obyvateié bytu ochotni koupit byty do viastnictvi. Zakon z roku 1966
byl v tomto sméru novelizovan az v roce 1978 , kdy se zrusila podminka prodeje
véech bytu.

- osobité pfedpisy cenovych organu upravovali prodejni cenu bytu a prostor
neslouZicich k bydleni. Ceny bytu byly relativné vysoké (kolem 100 tisic K&s), byly
vy88i neZ ceny bytu prfevadénych do vlastnictvi od roku 1993. Viastnik bytu by
povinen hradit naklady na opravu a udrzbu domu, najemce v3ak tuto povinnost
nemnel. Koupé byla pro nédjemce s primérnym vydélkem ekonomicky nevyhodna,
najemce nemotivovala ke koup& bytu do osobniho viastnictvi.

- uZivatelé bytu nemnéli narok na koupi pozemku. pozemek dostali do spole€éného
doCasného uZivani anebo spoletného osobniho uZivani. Neméli jistotu ani v

otazce, komu patfi cely dum,
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- ochrana najemce byla zakonem zarudena, najemni pravo se subjektivné
ztotoZfiovalo s vlastnickym pravem. Najemce bytu, i kdyZ neplatil najemné, v
podstaté nebylo mozné z bytu vystéhovat.

1.2 VLASTNICTVI SPOLECNYCH CASTI DOMU A SPOLEGNYCH ZARIZENI
DOMU A PRISLUSENSTV(

Zakon Fesi vlastnictvi spoleénych &asti a spolednych zafizeni domu tak, Ze zfizuje
k témto Castem spoluviastnictvl viastniku véech bytu a nebytovych prostor v domé.
Spoluviastnické pravo téchto casti a zafizeni domu je ale vazané na vlastnictvi
bytu (resp. nebytového prostoru). Spoluvlastnické pravo ke spoleénym éastem
domu pfechazi s pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky.

Ke spoleénym Castem domu vznikd speciaini typ spoluvlastnictvi, tzv. idealni
podilové spoluviastnictvi, kieré v8ak neni upraveno Obéanskym. zakonikem, ale
ZoVB. Pravé zakonem o vlastnictvi byt je dén ten stav, Ze vlastnik (popf.
spoluvlastnict) jednotky, jako prostorové a realné vymezené &asti budovy, je
ideainim podilovym spoluvilastnikem spoleénych prostor. Velikost podilu vyjadiuje
miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi ke spoleénym &astem domu. Zakonem o vlastnictvi byt je dano,
7e nikdo nemUlzZe byt spoluviastnikem spoleénych prostor, aniz by nebyl zaroven
vlastnikem jednotky. (3)

Ve smlouvé o pFevodu vlastnictvi mbzou viastnici bytu ustanovit, Ze néktere
spoleéné zafizeni domu anebo pfislusenstvi budou uZivat jen néktefi vlastnici
bytu. Tito vlastnici museji snaset i vy38i naklady do fondu Gdrzby a oprav domu.
Smiouva v8ak musi pfesné vymezit, o které spoleéné casti a zafizeni domu a
pfisludenstvi se jedna.

Spoleénymi &&stmi domu jsou podle ZoVB § 2 pism. g) spoleénymi ¢astmi domu
gasti domu uréené pro spoledné uZivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a
vodorovné konstrukce, vchody, schodidté, chodby, balkény, terasy, pradelny,
susarny, kotarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé
a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy,

hromosvody, spoleéné antény, a to i kdyZ jsou umistény mimo dim; déle se za
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spoleCne Casti domu povaZuji pfislusenstvi1a) domu (napfiklad drobné stavby) a
spoleCna zafizeni domu (napfiklad vybaveni spolecné pradelny).

Tyto prostory jsou nebytovymi prostory, které nemohou byt samostatnou jednotkou.
Spole¢ne &asti domu neni mozné pievést do viastnictvi jenom jednoho, nebo vice
spoluviastniki domu a to ani prohlagenim viastnika budovy a musi vidy tvofit
pfedmét spoluvlastnictvi vSech viastnikl jednotek v domé. Zmitavy postoj
katastralniho Ufadu vi&i prohlageni viastnika budovy napadl tento vlastnik v
soudnim sporu (SJS 498/1999 31 Ca 247/98). Dozadoval se zapisu viastnick&ého
prava ke koteln&, ktera tedy méla zistat v jeho vyluéném viastnictvi. Tento
poZadavek odlvodnioval jednoduchym a piehlednym provozem kotelny
kvalifikovanou osobou a pokousel se tim zamezit vstupu do kotelny nepovolanym
osobam. Soud napadena rozhodnuti katastrainiho (fadu potvrdil.

Die mého nazoru je v zékoné (ZoVB) ale jasn& stanoveno, Ze kotelna patfi ke
spole¢nym &astem domu a proto prohidgeni viastnika nemovitosti, kde uvadi jako
vlastnika kotelny jen svou osobu musi katastralni Gfad zamitnout pro rozpor se

zakonem.

PFislusenstvim véci oznadujeme samostatnou véc, ktera v8ak je urena k tomu,
aby byla trvale uzivana s jinou véci, nazyvanou véc hlavni.
Prisludenstvim stavby mohou byt zejména drobné vedlej§i stavby, urCené k
trvalému uZivani spolu s hlavni stavbou (kdina, septik atp.)
Pfislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s

bytem uZivany ( § 121 odst. 2 ob&. zak.)

1.3 DRUHY VLASTNICTVI

Bytovy dum muZe byt kromé vlastnictvi jedné osoby i ve spoluviastnictvi vicerych
viastniku a to ve spoluvlastnictvi podilovém. Bezpodilové spoluviastnictvi vznika

jen mezi manZzely.
Podil vyjadiuje miru, s jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech,

které vyplyvaji ze spoluvlastnictvi. O hospodateni rozhodujl spoluviastnici vétsinou

poéitanou podle velikosti podilu.
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U spoletného imé&ni manZell se tedy nejedna o podilové spoluviastnictvi, ale
kaZzdy z manzell je majitelem bytu. Ve v&cech prevodu nemovitosti rozhoduji

manzelé spolecné, je tedy potfeba souhlasu obou manzell.
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2. PREVOD A PRECHOD VLASTNICTVi BYTU V DOME

Zakon rozliSuje mezi pfevodem a pfechodem vlastnictvi bytu anebo nebytového
prostoru.

Prevodem vlastnictvi se oznaduji smiuvni pfevody, ke kterym mize dojit:

a) Koupi nebo prodejem

Z kupni smilouvy vznikne prodavajicimu povinnost pfedmét koupi kupujicimu
odevzdat a kupujicimu vznika povinnost pfedmét koupi pievzit a zaplatit za néj
prodavajicimu dohodnutou cenu. Vlastnické pravo k nemovitosti kupujici nabyde
vkladem do katastru nemovitosti podle zékona & 344/1992 Sb. Pokud ma
viastnictvi k prodané véci pfejit na kupujiciho aZz po zaplaceni ceny, musi se tato
vyhrada dohodnout pisemné.

b) Darovanim

Darovanim, tedy darovaci smiouvou, darce néco bezplatné prfenechava anebo
slibuje obdarovanému a obdarovany dar anebo slib prijima. Pokud je pfedmétem
daru nemovitost, darovaci smlouva musi byt pisemna. Darovaci smiouva tedy
vznika souhlasnym projevem vile darce a obdarovaného. Darce je povinny
obdarovaného pfi nabidnuti upozornit na vady, o kterych vi.

c) Sménnou smiouvou
Sménna smlouva je upravena v § 611 Ob&anského zakoniku. Sménnou smiouvou

se jeden Gdastnik zavazuje odevzdat druhému U€astnikovi véc do viastnictvi a ten
se zavazuje vymé&nou odevzdat mu jinou véc do viastnictvi. Jedna se tedy o
vyménu- véc za véc. Na smé&nnou smlouvu pfitom plati pfiméfené i ustanoveni §
588 a nasl. Ob&anského zakoniku.

d) Dohodou o vyrovnani spoluviastnického podilu bytu anebo nebytového
prostoru,

pokud vlastnictvi k tomu samému bytu anebo nebytovému prostoru patfi vicerym
osobam. Podilové spoluviastnictvi upravuje Ob&ansky zakonik v § 137 a nasl..
Podle § 141 Ob&anského zakoniku se spoluvlastnici miiZzou dohodnout o zrudent
spoluvlastnictvi a o vzajemném vypofadani, pokud je pfedmétem spoluvlastnictvi

nemovitost, dohoda musi mit pisemnou formu.
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Prechod spoluvlastnictvi dale nastava i dédénim, pfipadné rozhodnutim statniho
organu, napf. rozsudkem soudu o zru$eni podilového spoluviastnictvi.

2.1 PREVOD VASTNICTVI BYTU V DOME

Zakon vychazi z priority vlastnickych prav k jednotlivym bytdm a nebytovym
prostoram v domé z principu, Ze zakladni jsou pravé viastnické prava. Vlastnik bytu
a nebytoveého prostoru v domé& mé pravo pievést svoje viastnictvi na jinou osobu.
Na prechod anebo pfevod viastnictvi se pouZiji ustanoveni Ob&anského zakona,
pokud ZoVB neustanovuije jinak.

Vlastnik bytu mé pravo prevést toto viastnictvi smlouvou na jinou pravnickou nebo
fyzickou osobu, a to bez souhlasu ostatnich viastnik{ bytll a nebytovych prostorl v
domé. Osobitost Opravy tohoto vlastnictvi spotiva v tom, Ze spolu s pfevodem
vlastnictvi bytu se pfevadi i spoluviastnictvi ke spoleénym &astem a zafizenim
domu, pfisluSenstvi a pozemku a to také bez souhlasu ostatnich spoluvlasiniki. V
tomto pfipadé se také neuplatiuje pfedkupni pravo. Vykon vlastnického prava k
bytu je nezdavisly od ostatnich vlastnik(i byt nebo nebytovych prostor(, i kdyzZ je
byt soucéasti jedné nemovitosti- obytného domu.

Objasnéme si nyni pojem pfedkupniho prava, Predkupni pravo spociva v tom, Ze
spoluvlastnik, ktery mini pFevést sv(jj podil na jinou osobu, ktera ve vztahu k nému
neni osoba blizka, pfipadné nékterym ze spoluvlastnikl, je povinny nabidnout
tento podil vdem ostatnim spoluvlastnikiim.

Jedna se tedy o povinnost spoluviastnika, kterd vyplyvd ze zékonného
pfedkupniho prava. Spoluvlastnici se maji vzajemné dohodnout o konkrétnim
zplsobe vykonu predkupniho prava, pokud k dohodé nedojde, maji pravo odkoupit
pomé&rnou &ast podilu podie velikosti viastnich spoluviastnickych podild. Znamena
to, Ze spoluviastnicky podil je mozné pfevést jen v pfipadé, kdy ostatni
spoluvlastnici nemaji zdjem o odkoupeni spoluviastnického podilu. Predkupni
pravo ma povahu vécného préva a v plipadé pfevodu spoluviastnického podilu
plsobi i vigi pravrimu nastupci kupujiciho, ktery se stal novym spoluvlastnikem
misto prodavajiciho.

Zakonné predkupni pravo vznikd ze zakona soudasné se vznikem podilového
spoluvlastnictvi, a to bez ohledu na skutecnost, jestli spoluvlastnictvi vzniklo na
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zakladeé smlouvy, na zakladé rozhodnuti nebo ze zakona. Pokud ostatni
spoluvlastnici nevykonaji piedkupni pravo v stanovené Ihits, predkupni pravo
zanikne.

NEDRUZSTEVNI BYTY

Podle dosavadnich predpis bylo moZno pfevést byt, ktery byl ufivan na zakladé
prava osobniho uZivani pouze uzivateli (resp. najemci). Absolutni pfednost nebyla
vSak do nového pfedpisu pfevzata. Dosavadnimu najemci je sice urgitad ochrana
zaruCena, ale jen na omezenou dobu a to zaji$ténim prava prvni koupé a prava
pfednostni koupé. {(5)

Pravo na pfednostni nabyti ma fyzicka osoba, ktera je najemcem. Jakmile vSak
najemni vztah mezi najemce a pronajimatelem zanikne, najemce nema pravo na
prednostni nabyti bytu.

Opravnénou oscobou v8ak neni najemce bytu, ktery jiZ je ve vlastnictvi fyzické
osoby.

V pfipadé existence spoleéného najmu jsou opravnénymi osobami vichni najemci,

jejich postaveni je pfitom spole€né a nedilné.

PRAVO PRViI KOUPE

Jedna se o situaci, kdy opravnéna osoba ma pfednostni pravo koupit byt. Toto
pravo je zajisténo zakonem, ktery uklada viastnikovi bytu (i vlastnikovi budovy)
povinnost nabidnout pfevod bytu piednostné jeho najemci. Tato povinnost majiteli
vznika v okamziku, rozhodne-li se byt pfevést.

Obsahem nabidkové povinnosti je uskuteénéni navrhu na uzavieni smiouvy 0
pfevodu bytu. Jedné se o jednostranny adresovany pravni Gkon. (5)

Zakon nestanovi povinnost provést nabidku pisemn&, obecné je ale ptijimano
min&ni, ze pisemna forma je nezbytna. Nabidku je tfeba pfijmout v celém obsahu.
Lhita k pfijeti je $est mésictt a ma prekluzivni povahu. Tato Ihita nemQzZe byt
zkracena.

Povinnost nabidnout pfevod bytu opravnéné osobé je zakonnym omezenim
smiuvni volnosti, jeji poruseni by brénilo vkladu do Katastru nemovitosti, nebot
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pravni Ukon, kterym bylo disponovano s bytem, by byl absolutné neplatny a to
podie §38 Obéanského zakoniku.

Jestlize opravnéna osoba nevyuZije préava prvni koup& v Sestimésiéni thiité,
nastupuje dal$i forma ochrany opravnéné osoby, a to jeji pravo pfednostni koupé.
Tuto ochranu Ize uplatnit pouze u bytl. Toto pravo je omezeno maximaini
ochrannou Ihitou, ktera je dlouha 1 rok a za&ina béZet dnem nasledujicim po dni,
kdy skoncila SestimésiZni Ihita pro uplatnéni prava prvni koupé&. Opravn&na osoba
musi uzavfit smlouvu o pfevodu bytu do tfi mésicl.

Realizace prava piednostni koupé& je zavisld na tom, zda o byt projevila
kvalifikovany zajem tfeti osoba. Jestlize o byt nebude 2adny zajem, prob&hne rotni
Ihita, aniz mél opravnény moznost své pravo realizovat. Podatek tiimésiéni lhity je
zavisly na uskuteZnéni nabidky k pfevodu bytu najemci. Lhiita zadina bézet prvni
den po doruceni této nabidky, oviem za pfedpokladu, Ze dosud béZi roéni lhita.
Nenastanou-li tyto dvé skutecnosti, tfimésicni lhata viibec nezaéne bézet. (5)

2.2 PREVOD BYTU VE SPOLECNEM JMENI MANZELU

Spoleéné jméni manzZell (dale jen "SJM") je vyrazem jednoty manzelstvi a rovného
postaveni manZelli po strdnce hospodaiské a predstavuje zékladni Gpravu
majetkovych vztahl mezi manZely. Subjektem SJM mohou byt pouze manzZelé po
dobu trvani manzZelstvi, a to i manZelstvi neplatného, nikoliv zdanlivého. Okolnost,
e spolu manzelé fakticky neziji, i kdyz jejich manZelstvi nadéle existuje, nema
pravni relevanci z hlediska trvani jejich spoleéného jméni. Mezi manzely mohou
existovat i jiné spoluviastnické a spole€né majetkove vztahy, které nepatii ke
spolegnému jmeni.

SJM vznika okamzZikem uzavieni manZelstvi, a to i manZelstvi neplatného. Obsahej
SJM jsou prava a povinnosti manZeld, pfiemsZ plati, ze kazdy z manZell mé stejnd
prava a povinnosti, jako kaZdy jiny spoluvlastnik, spoludiuZnik nebo spoluvéfitel s
tim, 2e prava a povinnosti vykonava spolecné s druhym manzZelem. Z pravnich
Gkonti tykajicich se SJM jsou oba manZelé oprévnéni a povinni solidamé. To
znamena, e pokud jeden z manzell uzavie kupni smlouvu, vznikne obéma

manzeltim spoleéné zavazek zaplatit kupni cenu, spoletné jim takeé vznikne pravo
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nabyti veéci do vlastnictvi, kdyZ pfislu§nym postupem vznikne ke koupené véci
SJM.

SJM je svou existenci vazano pouze na dobu trvani manzelstvi. Proto zanika SJM
nejpozdéji se zanikem manzelstvi, ff. smrti jednoho z manZelli (eventualné
prohtasenim za mrtvého), rozvodem a prohiasenim manZelstvi za neplatné.
Zanikne-li manzelstvi zanika i SJM a dochazi k vypofadani SIM. U nemovitosti po
zaniku SJM plati, ze jsou v podilovém spoluviastnictvi a Ze podily obou
spoluvlastnikl jsou stejné ( v piipadé, Ze nedojde k dohodé manzell nebo
vyporadani soudem). (1)

Neni pochyb, Ze nemovitosti ziskané manzely za frvani manzZelstvi na zakladg
nékteré z pfevodnich smluv, s vyjimkou smlouvy darovaci, nalezi do jejich
spolecného méni.

Plati zésada, Ze z pravnich Gkonu tykajicich se spole¢niho jméni manZeld jsou oba
manzelé opravnéni a povinni solidarné.

To znamena, ze pokud jeden z manzell uzavie kupni smlouvu, vznikne obéma
manzelim spole&né zavazek zaplatit kupni cenu, spoleéné jim také vznikne pravo
na nabyti véci do viastnictvi, kdyZ pfisludnym postupem vznikne ke koupené véci
spoleéné jméni manZelll. Obvyklou spravu téchto véci miZe vykonavat kaZdy z
manzeld, v ostatnich zaleZitostech je tfeba souhlasu obou manzell, jinak je pravni
Ukon relativné neplatny. Ob&. zakonik nestanovi pro udéleni souhlasu formu, takZe
souhlas miZe byt udélen i konkludentné, tj. takovym zplsobem, kdy lze z chovani
manzela usoudit, Ze souhlasil s tim, aby zdleZitost byla urditym zplsobem
vyfizena, miZe byt i dodate¢ny.

O spoleéném jméni manZell plati, Ze mira ucasti manzell na jednotlivych pravech
a povinnostech, které vypiyvaji ze spoletného jméni, neni vyjadfena podilem.
Manzelé maji stejné pravni postaveni. Byt miZe byt ve spoletném jméni manZell,
jako véechno ostatni, co mize byt pfedmétem viastnictvi a co nabyl néktery z
manzelll za trvani manZelstvi, s vyjimkou véci ziskanych dédiéstvim anebo darem
a v&ci, které slouZl osobni potifeb& anebo vykonu povolani jednoho z manzeld. |
kdyz byt byl ptidslen do uZivani plivodn& jednomu z manZell, po pfevodu do
viastnictvi je ve spoleéném jmé&ni manZell. D&ti manZell nejsou spoluvlastniky

bytu, jsou &leny domacnosti.
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SXNXX

Naklady spojené s uzZivanim bytu ve spoleéném jméni hradi oba manzelé
spole¢né. Béziné zaleZitosti tykajici se spoleCného bezpodilového spoluviastnictvi
mlze vybavovat kazdy z manzel(. Bézné zaleZitosti jsou napf. umoznéni vstupu
spravce anebo osoby opravnéné vykonavat opravy v byté, revize inzenyrskych siti
a pod. K pfipadim, které si vyZaduji souhlas obou manZel, mozno poditat Gkony,
které znamenaji zvydeni finanéniho zatizeni domacnosti, anebo i rozhodnuti ve
véci spravy domu.

V pfipadé, Ze jeden z manzell byl pfed vznikem manzelstvi ¢lenem bytového
druzsiva, vznikd uzavienim manzZelstvi druhému manzeli pravo spoleéného
uzivani, které bylo novelou Ob¢anského zakoniku & 509/1991 Sb. zménéno v
pravo spoleéného ndjmu. Vzhledem k institutu manzelstvi a jeho pravni Gpravy by
se mohlo zdat, Ze spoleéné se vznikem manzelstvi vznika druhému manzeli
spolecné €lenstvi v druzstvu. Touto domnénkou se fidila i Zalujici strana v soudnim
sporu u Nejvys$stho soudu, sp. Zn. 22 Cdo 1668/2003. Tvrdila, Ze vznikem
manzelstvi vzniklo spoluviastnictvi k bytu bytového druzstva a to z duvedu, Ze
jeden z manzell, ktery byl &lenem druZstva jiz pfed vznikem manzelstvi pozédal o
pfevod bytu do jeho vyluéného vlastnictvi. Soud zjistil, Ze dovolani neni dlvodné.
V odlivodnéni uved|, Z2e ,Pokud &lenovi druzstva vzniklo pravo na pfidéleni bytu
pied uzavienim manzelstvi, vzniklo sice uzavienim manzelstvi pravo spoleéného
najmu druzstevniho bytu manzeli, nevzniklo v8ak spole¢né dlenstvi v druzstvu a
Ciensky podil se nestal spoleénym. ProtoZze &lenem bytového druzstva byl jen
Zalovany, ktery také byl jako &len vyluéné opravnén vyzvat druZstvo k pifevodu bytu
do vlastnictvi, pfevedlo druzstvo byt jako jednotku do jeho vyluéného viastnictvi v
souladu s § 23 odst. 1 zakona o viastnictvi k bytim . Pfedmétny byt (jednotka) je
majetkem nabytym jednim z manzell za majetek nalezejici do vyluéného
vlastnictvi tohoto manzela ( § 143 odst. 1 pism. a) Ob¢Z ), a proto nemlze byt
pfedmétem spoletného jméni manzell."

Tento zavér je i dle mého nazoru jednoznaéné spravny. Je dllezité se opiit o
skutednost, ze Clenstvi v druZstvu vzniklo manzeli jiz pfed vznikem manzelstvi a
tedy i pravo k pfidéleni bytu a &lensky podil v druzstvu.
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2.3 DRUZSTEVNI BYT A JEHO PREVOD

Druzstevni byt je definovan judikaturou jako byt, ktery je ve viastnictvi bytového
druzstva, . druzstva, které zajiStuje bytové potfeby svych &lend. V jinych
souvislostech pak tentyZ soud dovodil, Ze druzstevnim bytem se rozumi byt, ktery
druzstvo pronajima nebo jinym zpGsobem davd k uZivani swym &endm.
(rozhodnuti Nejvy$3iho soudu CR ze dne 29.7.1999 sp. zn. 21 Cdo 327/99)

Ke vzniku &lenstvi v bytovém druZstvu mlzZe dojit v souvislosti se zaloZenim a
vznikem druzstva nebo za jeho trvani podanim pfihlasky, pfevodem &lenskych prav
nebo jinym v zakonech stanovenym zplsobem. Ve v8ech pfipadech véak &lenstvi
nemtzZe vzniknout pfe splacenim vstupniho poplatku. V prvnim pfipadé vznika
clenstvi pff vzniku, nikoli zaloZeni druZstva, nebot druZstvo samo jako pravnicka
osoba pofina svou existenci az zapisem do obchodntho rejstfiku.

V druhém pfipadé se jedna o dvoustrannou smilouvu mezi uchazedem o Clenstvi a
druzstvem. Pokud uchaze€ spini viechny piedpoklady dané zakonem a stanovami,
neni dOvod, aby se Clenem nestal (plati zakaz diskriminace).Pri pfevodu dochazi k
dohodé mezi stavajicim ¢lenem a budoucim ¢&lenem druzstva o pfevodu prav a
povinnosti. Stanovy mohou vyloucit moznost pievodu &lenského podilu mezi Cleny
druZstva. Pro pfevod Elenskych prav a povinnosti na jinou osobu ma Obchodni
zakonik speciaini ustanoveni pro bytova druzstva - § 230. Pfeved u jinych nez
bytovych druZstev je podminén souhlasem pfedstavenstva. V pfipad& bytovych
druZstev neni tfeba souhlas Zadného organu druzstva.

Clenstvi v druzstvu byva zpravidla zalozeno na dobu neurditoy, je tedy Casove
neomezené. Zanika pisemnou dohodou &lena a druzstva, vystoupenim Clena z
druZstva, vyloudenim z druzsiva, prohlaSenim konkurzu na majetek Clena,
zamitnutim navrhu na prohiaseni konkurzu pro nedostatek majetku, pravomocnym
nafizenim vykonu rozhodnuti postizenim &lenskych prav a povinnosti, vydanim
exekuéniho piikazu k postiZeni &lenskych prav a povinnosti po pravni moci
usneseni 0 nafizeni exekuce, zanikem druZstva, smrti druzstevnika a zénikem
druzstevnika, jednéa-li se o pravnickou osobu.

Moznost pfevodu druZstevniho bytu do viastnictvi dosavadniho nédjemce (resp.
glena) bytového druZstva je v posledni dobé nejCastéjsim zpUsobem, jak ziskat byt

do vlastnictvi
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Pfevody bytll umoZiioval jiZz transformadéni zakon & 42/1992 Sb., o Upravé
majetkovych vztahll a vypofadani majetkovych néroki v druzstvech. Byla zde Ihita
od 28.1. do 28.7. 1992, ve které mohli druzstevnici vyzvat druZstvo, aby jim byt
bezplatné pfevedio do vlastnictvi. Mnoho druZstevniki ale tuto moZnost nevyuzilo.
Proto v novém zakoné o viastnictvi bytll ¢.72/1994 Sb. bylo zafazeno nékolik
ustanoveni o pfevodu jednotek z bytového druzstva do viastnictvi jeho slent —
opravnénych najemcll. Opét zde byla Ihita, a to od 1.5.1994 do 30.6.1995 k
podani vyzvy ndjemcl. DruZzstvo musi pfevést jednotku do viastnictvi najemce ze
zakona — ma tzv. kontraktaéni povinnost.

Opravnénou osobou, které je pfevedena jednotka do viastnictvi je pouze &len
druZstva — fyzicka osoba, kterd ma uzavfenou najemni smlouvu k bytu, kiery chce
pfevést do viastnictvi. Pokud se jednd o manzele se spolednym dlenstvim v

druZstvu, jsou opravnénymi osobami spoleéné a nerozdilng.

Po vyzvé Elena vznikne tedy druZstvu smiuvni primus. Jeho obsahem je povinnost
prevést byt podle zéakona o viastnictvi bytl. Plvodni znéni stanovilo, ze druZstvo
ma povinnost uzavfit se ¢lenem tuto smlouvu do 31.12.1995, pokud se se Clenem
nedohodlo jinak. Vznikaly v8ak pochybnosti o promiéeni prava na uzavieni této
smlouvy, a to proto, Zze tady byia protichlidnost nazorli, zda se mé promigeci Ihiita
poditat podie ob&anského nebo obchodniho zakoniku a tim padem i otazka vécne
piisludnosti soudu k rozhodnuti o této otdzce. Soudni judikatura se nakonec shodla
na tom, Ze se jedna o obchodnépravni vztah a tedy pfislusnost k rozhodovani
sv&ddi krajskym soudlim.

Spory definitivné ukonéila novela & 103/2000 Sb., ktera Ihiiu pro uzavieni
pfedmétné smlouvy prodlouZila do 30.6.2010 a nadto stanovila, Ze § 100 odst. 1
Obéanského zakona se zde nepouZije.

Pro zménu vlastnického prava ve prospéch &lena druZstva je tedy nutné uzaviit
smilouvu o pfevodu jednotky. Ta musi obsahovat oznaceni budovy, popis byiu,
uréeni spolednych &asti domu, stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika
jednotky na spole&nych &astech domu, oznaceni pozemku, prava a zavazky
tykajici se domu, jeho spoleénych &asti a prava k pozemku, kterd pfechazeji z
dosavadniho vlastnika budovy na viastnika jednotky.

PFilohou smlouvy je piidorys vdech podlaZi, nebo jejich schémata, ze kterych je

mozné vy&ist polohu jednotek a spoleénych Casti domu a Gdaje o podlahovych
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plochach jednotek. Zvi&Stni naleZitosti smiouvy o prevodu jednotky do viastnictvi
Clena druzstva je dale zavazek nabyvatele uhradit druzstvu éastku, ktera odpovida
neplacenym Uvérdm s prisluSenstvim poskytnutym druzstvu, pfipadajicim na
pfevadény byt, zavazek nabyvatele a druistva vzajemné vypofadat zavazky
nabyvatele ve vztahu k druZstvu i ustanoveni o vzajemném vypoiradani prostredki
ur€enych na financovani oprav a udrzby budovy a dale prostfedkl tvofenych ze
zisku bytového hospodarstvi, pfipadajici na pfevadénou jednotku.

Nejvétsi odchylka od ostatnich jednotek spoiva v povinnost druZstva uzaviit
smiouvu o pfevodu jednotky, jestlize o pfevod urtené jednotky poZzada opravnéna
osoba ve stanovené huté.

Opravnénymi osobami jsou pouze &leny druZstva a jsou soucasné i najemci bytu.
Opravnénou osobou neni pravnicka osoba.

Zvlastni podminky pfevodu druZzstevnich byt se tykaji pouze:

- bytd v budovach ve vlastnictvi, popiipadé spoluviastnictvi bytového druZstva,
jakoZ i bytl ve viastnictvi, popfipadé spoluvlastnictvi (rozdil spoéiva v predmétu
vlastnictvi)

- bytl pofizenych v druZstevni bytové vystavbé, na kieré byla poskytnuta financni
uvérova a jinad pomoc, formou nastaveb a vestaveb, aniz se budova stala
pfedmétem spoluviastnictvi druZstva a plvodniho vlastnika budovy, a k nimz
vzniklo vécné bfemeno

- nebytovych prostorl, u nichZ se na financovani podilela svym &lenskym podilem
pouze fyzickd osoba ~ &len druzstva, ktery je néjemcem, nebo jeji pravni

pfedchldce.

Ochrana opravnénych osob spog&iva v zakotveni vylutného prava na prevod
uvedenych byt do viastnictvi. K realizaci tohoto prava je nutne, aby existoval mezi
opravnénou osobou a vlastnikem (druZstvem) glensky vztah a aby bylo druZstvo
vyzvano K pfevodu.

Kontraktaéni povinnost (nebo smiuvni primus) druzstva spociva v nutnosti uzavfit s
opravnénou osobou smlouvu o pfevodu vlastnického prava. Lhitu pro spinéni této

povinnosti stanovi Zob dispozitivné a to nejzazsim terminem (do 31.12.1995),

nedojde-li k jiné dohod8.
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Zakonna kontraktaéni povinnost druZstva nevznikne, jestlize byla vyzva podana
mimo stanovenou lhdtu. Pfesto 2adné zakonem stanovené pfekazky nebrani
prevodu bytu, ovBem pouze na zakladé projevu vile drufstva (bez smiluvniho
primusu).

2.4 SMLOUVA O PREVODU VLASTNICTVI BUTY V BYTOVEM DOME

Jedna se o pravni skuteCnost, kterd bud dovrSuje vznik bytového viastnictvi jako
dopinék prohlaseni vlastnika budovy, jimz se vymezuji jednotky, nebo kterd maze
samostainé vést k nabyti viastnického prava k bytu od pfedchoziho viastnika, je
smilouva o pfevodu viastnictvi jednotky. Tato smlouva miiZe mit riznou podobu v
zavislosti na nékolika okolnostech:

- kupni smlouva — pfi dplatném pfevodu viastnictvi bytu, bude-li Uplata
poskytnuta v pené&zich

- sménna smlouva — pfi Uplatném pfevodu viastnictvi bytu, bude-li Gplata
poskytnuta v jinych vécech (napf. sména bytu za jinou véc)

- darovaci smlouva — jedna se o bezuplatny pfeved bytu

- smiouva o pfevodu spoluvlastnického podilu k bytu (Uplatna i bezaplatna)

- smiouva o0 zrueni a vyporadani podilového spoluviastnictvi

- smiouva o vypofadani spoleéného jméni manzeld k bytu

- smidené smlouvy (napf. kombinace koupé a daru) (2)

Smiouva vznikne dosaZenim konsenzu, ktery zahrnuje vili smiuvnich stran
nesouci se k uzavieni smiouvy sekundamé vyjadiuje vlli vedouci k dohodé o
obsahu smlouvy.

Pro smlouvy o pfevodu vlastnického prava k bytu plati, Ze projevy O€astnikl musi
byt na téze listiné.

Smilouva predloZena Katastralnimu dfadu musi byt viastnoruéné podepsana
G&astniky smlouvy (Gfedné& ovéfena), nebo musi byt smlouva sepsana notafskym
zapisem nebo sepsand advokatem. Daldi moZnosti je uznéni pravosti svého
podpisu Uéastnikem smlouvy pfed katastratnim Gfadem.

Katastralnimu Gfadu se smlouva predklada v podtu vyhotoveni plus potet

ucastnikd smlouvy.
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KUPNI SMLOUVA

Strany Smlouvy

Smiouvu uzaviraji jak ob&ané (fyzické osoby) mezi s sebou, tak i fyzické osoby s
obchodnimi  spole¢nostmi, druZstvy, statnimi organizacemi, obcemi (tzv.
pravnickymi osobami).

V zahlavi smlouvy musi byt spravné& oznagen prodavajici i kupuijici a to jménem,
pfijmenim, nazvem nebo obchodnim jménem, rodnym é&islem, identifikadnim
Cislem, bydlistém nebo sidlem.

U nékterych pravnickych osob je potieba mit k dispozici vypis z obchodniho
rejstriku.

Je-li kupujicich vice, je nutno je v8echny uvést.

Koupit byt neni jisté jednoducha zaleZitost. Pfedchazi tomu nejprve rozhodnuti
vitbec néjaky byt koupit, pak rozhodovani o tom, jak byt vybrat (sdm nebo pies
realitni kancelar), jak a z ¢eho byt zaplatit a v neposledni fad# i jak udélat po pravni
strance vSe, aby ke koupi skuteéné  doslo. Na zakladé kupni smlouvy vznika
prodavajicimu povinnost odevzdat kupujicimu pfedmét koup& a kupujicimu prevzit

pfedmét koupé a zaplatit kupni cenu.

Z povahy véci nemovité vyplyva, Ze nelze véc pfedat "z ruky do ruky®, ale funkci

pfevzeti véci plni vklad do katastru nemovitosti.

Pravni Gprava a nalezZitosti smlouvy

Viastnictvi k bytu vznikd vkladem do katastru nemovitosti [§ 133 odst. 2
ob&anského zakoniku, ve znéni zakona &. 89/1996 Sb., § 2 zakona &. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem (dale jen
“zakon o zépisech")]. Od 1. 7. 1996 se rozliSuje vznik viastnictvi k nemovitosti,
ktera je pfedmétem evidovani v katastru nemovitosti (vlastnictvi k ni vznika
vkladem do katastru nemovitost) a vznik vlastnictvi k nemovitosti, ktera
predmétem evidovani v katastru nemovitosti neni (vlastnictvi k takové nemovitosti
vznika 0dinnosti smlouvy samé podle § 133 odst. 3 ob&anského zakoniku). Existuje

viak i vyjimka, kdy vznika viastnictvi k nemovitosti, ktera je pfedmétem evidence v

25




|
|

i_l‘__l‘_l‘llll“__l a__l‘ B ‘._J ‘#l ‘l

XX

X

¥yy

katastru nemovitosti U&innosti smlouvy samé bez nutnosti vkladu do katastru
nemovitosti. Jedna se o smlouvy uzavirané Fondem narodniho majetku v ramci
velké privatizace (§ 19 odst. 3 zakona & 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu
majetku statu na jiné oschy, ve znéni pozdéjSich pfedpisli, ve znéni zakona
¢.210/1993 Sb.). V téchto pfipadech se provadi zapis do katastru nemovitosti
zaznamem nikoliv vkladem (pravo z téchto smluv vznika dnem sjednané Gginnosti

smiouvy).

Kupni smlouvou |ze nabyt nemovitost do vyluéného vlastnictvi jednoho nabyvateie,
do podilového spoluvlastnictvi nebo manzelé do spolecného jméni manzell.
Jestlize je nékolik

spoluvlastnikl, tak kaZdy z nich ma stanoveny urity spoluvlastnicky podil v
katastru nemovitosti vyjadfeny zlomkem. V pfipadé, ze viastniky jsou manzele a
nemovitost maji ve spole¢ném jméni manzell, pak pochopitelné neni vyjadren u
nich zadny podil v katastru nemovitosti, ale kazdy se mlZe z vypisu z katastru
nemovitost zZjistit, Ze se jedna o spoleéné jméni majetku (pfed jménem prvniho z
manzell, obvykle mize, je uvedena zkratka "SJM"). Pokud vSak manzZelé maji
dohodou z(zeno spoleéné jméni manzell (§ 143a ob&anského zakoniku), nabyva
nemovitost do vlastnictvi bud jeden z nich, nebo oba, ale do podilového
spoluviastnictvi, nikoliv do spoleéného jméni manzZeld (jejich podily nemuseji byt
stejné).

Nikoliv do spoleéného jméni manzeld, ale do podilového spoluvilastnictvi nabyvaji
manzZelé nemovitost darem nebo dédictvim, nemaji-li uzavienu dohodu o rozsifeni
spoleéného jméni manzell, podle které do spoleéného jméni majetku patfi napf. i

dary nebo dédictvi, které jsou jinak ze spoleéného jméni manZeld vylouéeny.

Kupni smiouva musi mit naleZitosti jako kazdé jind smlouva, ale navic musi mit
uréité nalezitosti vyplyvajicl ze skutecnosti, Ze jejim pfedmétem je nemovitost.
Obecné je kupni smlouva dvoustranny (vicestranny) pravni dkon. Aby smiouva
mohla vzniknout, musi byt uéinéna nabidka (navrh smlouvy), musi dojit k pfijeti
nabidky (navrhu smlouvy), coZ predpoklada, Ze vile stran uzavfit smlouvu je
shodna. Smlouva neni uzaviena okamzikem, kdy druhy U€astnik smlouvy smlouvu

podepide a projevi tak svou vili smlouvu uzaviit, jak se bé&zné fika, ale pfijetim

26




AR AR RBRBRBRRRRY

N

YYEYSNKN

navrhu je aZz okamzik, kdy vyjadfeny souhlas s obsahem smiouvy dojde
navrhovateli (§ 43¢ odst. 2 ob&anského zakoniku).

Kupni smlouva musi mit tyto naleZitosti:
- uréeni G&astnik( smlouvy,

- uréent pfedmétu smiouvy,

- nalezity projev vile,

- pisemna forma,

- kupni cena,

- podpisy ucastnikh smlouvy (popfipadé zmocnénce, byl-li stanoven k uzavieni).

Uréeni U€astnik( smiouvy
U&astniky smlouvy mohou byt samoziejmé jak fyzické, tak i pravnické osoby

(vCetné statu).

Fyzické osoby by mély byt v listinach oznadeny jménem, pfijmenim, trvalym
pobytem a rodnym ¢&islem (neni nutné uvadét titul, povolani, rodné jméno, ani
datum narozeni, pokud je

uvedeno rodné &islo). Vzhledem k tomu, Ze rodné dislo je jasnym identifikatorem
fyzické osoby a je uzivano i v katastru nemovitosti, doporuCuje se, aby bylo
uvadéno ve smlouvé.

Obdcansky zakonik v8ak nestanovi mezi naleZitosti smlouvy uvedeni rodného Eisla,

a proto katastraini ufady nemohou jeho uvadéni ve smlouvach vyZadovat.

Pokud se nékdo rozhodne, Ze ve smiouvé nechce uvést své rodné &islo, musi
uvést alespori své datum narozeni. V navrhu na vkiad v8ak jiZ rodné Eislo uvest
musi (§ 4 odst. 3 zdkona o

zapisech). V pfipad8, Ze v navrhu na vklad rodné &islo uvedeno neni, katastralni
afad Ocastnika fizeni vyzve, aby v piiméfené |h(té ndvrh na vklad doplnil a
upozorni ho, Ze pokud tak neugini, fizeni zastavi (§ 5 odst. 5 zakona o zapisech).
Pokud fyzické osob& nebylo piidéleno rodné ¢islo, nahradi se tento ddaj v katastru
nemovitosti $estimistnym &islem vylvofenym za data narozeni obdobné jako
prvnich Sest &islic rodného Gista (§ 10 odst. 2 provadéci vyhiasky &. 26/2007 Sb.)
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Pravnické osoby maji byt v listinach oznageny nazvem, sidiem a identifikatnim
Cislem a osobou, které je opravnéna za pravnickou osobu jednat (napt. "Bila pani,
8.r.0., jejimz jménem jedna jednatelka VenuSe Bila, trvaly pobyt 123 55 Petfikov,
Mrkvickova 55).

Je-li stat castnikem ob&anskopravnich vztah(, pak je pravnickou osobou [§ 21
obCanského zakoniku a § 6 zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a
jejim vystupovani v

pravnich vztazich (dale jen "zakon o majetku statu™)}. Do katastru nemovitosti se
zapisuje pfislusnost hospodafit organizaénich sloZek statu a statnich organizaci
hospodatfit s majetkem statu. Pokud za stat jedna organizacnf slozka statu, pak ma
byt ve smlouvé uvedeno napt. "Ceska republika - Ministerstvo financi”. Pokud za
stat jedna statni podnik, pfispévkova organizace statu nebo Pozemkovy fond
Ceské republiky, jedna se o samostatné pravnické osoby, které sice hospodati s
majetkem statu (Pozemkovy fond Ceské republiky majetek statu spravuje zékona
€. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahl k pidé& a jinému zemédélskému
majetku), ale ve smlouvach vystupuji samostatné, a proto je napf. uvedeno ve
smlouvé (Lesy Ceské republiky, statni podnik, Narodni pamatkovy (tstav,

Pozemkovy fond Ceské republiky).

Smiouvu m(Ze uzaviit pouze ten, kdo ma zplsobilost k pravnim ukondm (§ 8 a
nasl. ob&anského zakoniku). Pokud by smlouvu uzaviel ten, kdo nemé§ zplsobilost
k pravnim Gkonim, smiouva by byla neplatna (§ 38 odst. 1 ob&anského zakoniku).
Katastralni Gfad pfedpoklada, Ze fyzicka osoba zpUsobilost k pravnim kontim ma
a zadné potvrzeni nevyZaduje. V budoucnu je moZné, Ze ministerstvo vnitra
poskytne katastralnim (fadim z evidence obyvatel i Gdaj o pravni zpusobilosti
fyzické osoby, takZe katastralni Ufady by mohly prostiednictvim evidence obyvatel
spolehlivé ové&fit, zda ugastnik pravniho Gkonu je opravnén nakladat s pfedmétem
pravniho Ukonu. To si v8ak vyZada novelu z&kona &. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), nebo je nutné, aby v pfislusnem
zakon& byly presné stanoveny udaje, které ministerstvo vnitra z evidence obyvatel
poskytuje. U pravnické osoby vyZaduje katastralni ufad predioZeni vypisu z
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obchodniho nebo jiného zakonem uréeného rejstiiku, pokud je udastnikem
pravnicka osoba, jejiZ vznik je podminén zapisem do takového rejstiiku.

UrCeni nemovitosti, ktera je pfedmétem kupni smlouvy

Nemovitosti, které jsou pfedmétem kupni smlouvy a jsou zaroveri i pfedmétem
evidovani v katastru nemovitosti, museji byt v listindch uvedeny podie (dajt
katastru nemovitosti (§ 5 odst 1 katastrainiho zékona). To znamena:

- byty a nebytové prostory oznacenim budovy, v niZ jsou vymezeny, gislem bytu
nebo nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru, popfipadé
popisem umisténi v budove, nejsou-li byty a nebytové prostory olislovany,

- rozestavény byt a nebytovy prostor oznadenim pozemku, na némz je dim s byty
a nebytovymi prostory rozestavén, &islem bytu nebo nebytového prostoru a
pojmenovanim nebytového prostoru, popfipadé popisem umisténi v rozestavéném
domé s hyly a nebytovymi prostory, pokud nejsou byty a nebytové prostory
odislovany, a oznaCenim, Ze se jedna o rozestavény byt nebo nebytovy prostor.

Nalezity projev vile

Projev vile musi byt urdity a srozumiteiny (§ 37 odst. 1 obGanského zakoniku).
Pokud tomu tak neni, smlouva je absolutné neplatna. Uastnici smlouvy museji
jasné vyjadfit, jaka je jejich vile, nestadi oznageni smlouvy jako kupni, ale
rozhodujici je udinény projev vile. Z kupni smlouvy vznikne prodavajicimu
povinnost pfedmét smlouvy kupujicimu odevzdat a

kupujicimu vznikne povinnost pfedmét koupé plevzit a zaplatit za néj. Ani soudy se
neshoduji v tom, zda ma byt uvedeno, Ze "prodavajici prodava” a "kupujici kupuje".
Lze viak jen doporudit, aby v kupni smiouvé byly uvedeny formulace "prodava -
kupuje”. Pravni Gkon je neurdity, jestlize neni jasné urlen pfedmét kupni smiouvy
(nemovitosti nejsou uvedeny podle § 5 odst. 1 katastrainiho zakona), nejsou
pfesné oznageni G&astnici smiouvy, neni ziejmé, co se pfevadi, nebo chybi

geometricky plan pii déleni pozemki.
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Projevy vile museji byt u kupni smiouvy o nemovitosti na jedné fisting (§ 46
obcanskeho zakoniku), coZ znamend, Ze véechny listy papiru tvofici smiuvni listinu
museji byt pevné spojeny, aby nemohl byt néktery list zaménén s jinym. Co se
rozumi "pevnym spojenim” neni nikde stanoveno. Obvykle se "pevnym spojenim®
rozumi sesiti jednotlivych listd sesivatkou. Spojeni kancelaiskou sponkou je
nedostatecné. Nejvhodné&j§i by bylo, aby jednotlivé listy byly spojeny tkaniékou s
pfelepkou. Nikoho v3ak nelze k takovému postupu nutit, pokud to nestanovi
zvlastni pfedpis (napf. notafsky fad pro notafské zapisy). V piipadé, e soudasti
smlouvy ma byt pina moc, geometricky plan nebo znalecky posudek, je i v takovém
pfipade nuiné, aby tyto listiny byly pevné spojeny s listinou obsahujici smlouvu,
aby bylo mozné fici, Ze projevy vile jsou na jedné listiné.

Smlouva nemiize svym obsahem nebo UCelem odporovat zdkonu nebo jej
obchéazet, anebo byt v rozporu s dobrymi mravy. Takova smiouva je neplatna (§ 39
obcanského zakoniku).

Projev vlle musi byt vazny a svobodny (§ 37 odst. 1 ob&anského zakoniku), jinak
je smlouva neplatna. RovnéZ je-li jednano v omylu, je smiouva neplatna (§ 49a
ob&anského zakoniku).

Katastralni ufad v8ak toto nezkouma v fizeni o povoleni vkladu préva podie § 5
odst. 1 zakona o zapisech, nebo nemulZe objektivné zjistit, zda nékdo jednal v
zerty, pod natlakem

nebo v omylu. JestiiZe nékdo uzavie smlouvu v tisni za napadné nevyhodnych
podminek, pak smlouva neni neplatna, ale zaklada to pravo od smiouvy odstoupit

(§ 49 obdanského zakoniku).

V pfipadé, Ze kupni smlouvu o nemovitosti uzavira nezletilec, musi byt zastoupen
zakonnym zastupcem a tento pravni ukon musi byt schvélen soudem (§ 28

obéanského zakoniku, § 179
ob&anského soudniho fadu). Zakonnymi zastupci ditéte jsou podie § 27 odst 1
obéanského zakoniku a zadkona o roding, rodice ditéte, kolizni opatrovnik,

osvojitelé, opatrovnik nebo
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péstouni. Navrh na vkiad do katastru nemovitosti miize byt podan v pripadé takové
smiouvy az poté, co soud pravni ukon schvalil (rozhodnuti nabylo i pravni moci),
nebo s ohiedem na

to, Ze pravni Uginky vkladu se vazi ke dni podani navrhu ha vkiad (§ 2 odst. 3
zakona o zapisech). Obdobné jako u nezletilych nutno postupovat u osob, které
byly zbaveny zplsobilosti k pravnim Gkoniim nebo omezeny ve zplsobilosti k nim
(§ 193 obfanského soudniho fadu).

Pisemna forma

Kupni smlouva o nemovitosti musi byt v kazdém pfipadé pisemna (§ 46 odst. 1
ob¢anského zakoniku). V pfipadé nedodrzeni formy je smlouva neplaina (§ 40
ob&anského zakoniku).

S ohledem na to, Ze vlastnické pravo k nemovitosti, ktera je pfedmétem evidence v
katastru nemovitosti, vznika vkladem do katastru nemovitosti, jinou formu ani

pfipustit nelze.

Kupni cena

Cena mlZe byt uvedena pevnou &astkou (v Seské méné nebo v cizi mé&né), nebo
musi byt stanoven zplisob vypo&tu kupni ceny. Stanoveni kupni ceny je nezbytnou
nalezitosti kupni smlouvy. Cenu je tfeba sjednat v souladu s obecné zavaznymi
pravnimi ptedpisy, tj. zdkonem & 526/1990 Sb., o cendch, jinak je smlouva
neplatna podie § 40a ob&anského zakoniku (§ 589

ob&anského zakoniku). Podle § 2 odst. 2 zakona €. 526/1990 Sb. je dohoda o cené
dohodou o vyi ceny nebo o zplisobu, jakym bude cena vytvofena za podminky, Ze
tento zplisob cenu

dostatetng& urduje. Dohoda o cend vznikne také tim, Ze kupujici zaplati
bezprostfedn& pFed pfevzetim nebo po pfevzeti zboZi cenu ve vy§i poZadované
prodavajicim. V pfipadé, Ze kupni cena neni kupujicim v dohodnutém terminu
zaplacena, je to divod pro odstoupeni od smiouvy (§ 517 odst. 1 obéanského
zékoniku). Uhrada kupni ceny je pro oba ugastniky smiouvy citlivym problémem.

Kupujici m& obavy, aby o své penize nepfisel v pfipad&, Ze nedojde ke vkladu
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vlastnického prava do katastru nemovitosti, prodavajici ma naopak obavu, aby
kupujici dostal své povinnosti a kupni cenu mu zaplatil. Jsou rizné zplasoby, jak
zajistit fadné zaplaceni kupni ceny s co moZna nejvétii eliminaci rizik. Kupni cenu

lze zaplatit napf. t&mito zplsoby:

- kupujici zaplati prodévajicimu kupni cenu pfed podpisem smlouvy - v nevyhodég je
kupujici, protoze zaplatil kupni cenu, ale jesté neni jisté, Ze prodavajici smlouvu
skuteCné podepiSe a ze po podani navrhu na vklad dojde k pfevodu vlastnického
prava, nebo» vklad vlastnického prava nemusi byt katastralnim ufadem povolen a

vlastnické pravo v disledku toho na kupujiciho nepfejde,

- kupujici zaplati pfi podpisu nebo po podpisu smlouvy nebo po podani navrhu na
vkiad - v nevyhodé je opét kupujici, smlouva je sice uZ podepsana, ale neni jiste,
Ze vklad prava bude

katastralnim Grfadem povolen,

- kupujici zaplati kupni cenu aZz po vkladu prava do katastru nemovitosti - v
nevyhodé je prodavajici, nebo jiz neni vlastnikem nemovitosti, ale je v nejistots,
zda kupuijici spini fadné svou povinnost a kupni cenu mu zaplati. V pfipadé, ze
kupujici v dohodnutém terminu nezaplati kupni cenu, je to diivod pro prodavajiciho
odstoupit od smiouvy. Odstoupenim od

smlouvy se sice smlouva od poéatku rusi (§ 48 ob&anského zakoniku) a viastnikem
nemovitosti se stava opét prodavajici, ale v katastru nemovitosti je stale zapsan
jako viastnik

kupujici. V takovém pfipadé pak prodavajici nema ani penize, ale ani neni jako
vlastnik dané nemovitosti zapsan v katastru nemovitosti. Zapis viastnického prava
zpét na prodavajiciho |1ze provést na zakladeé souhlasného prohlaseni, kiere sepise
kupujici s prodavajicim ve smyslu § 40 odst. pism. a) provadéci vyhlagky &.
26/2007 Sb.

- odklddaci podminka spocivajici v tom, Ze smlouva nabyva ucinnosti splacenim

kupni ceny, teprve spinénim odkladaci podminky smiouva nabyva G&innosti a 1ze

podat navrh na vklad -

32




A BB RN

N

X

v nevyhodé je opét kupuijict, ktery nema jistotu, Ze vklad prava bude povolen a on
se stane vlastnikem nemovitosti,

- prostfednictvim neodvolatelného dokumentarniho akreditivu,

- sloZeni kupni ceny do notafské tschovy [§ 81 a nasl. zakona & 358/1992 Sh., o
notafich a jejich Cinnosti (notarsky fad), ve znéni pozdéjSich predpisti],

- slozeni kupni ceny do advokatni tschovy,

- sloZeni kupni ceny do Uschovy,

- sjednani smluvni pokuty (§ 544 a 545 obcanského zakoniku).

Podpisy Géastnikl smiouvy

Podpisem stvrzuji G€astnici smiouvy (popfipad® zmocnénci) projevenou vili
(datum ani misto sepsani smlouvy nejsou naleZitosti kupni smlouvy, které by
vyzadoval obCansky zakonik; 1ze ale doporuéit, aby tyto Udaje v kupni smlouvé byly
uvadény). Obdansky zakonik nevyZaduje, aby podpisy na smlouvé byly Ufedné
ovéreny. Katastralni Ofad fizeni o povoleni vkladu prava vSak zjistuje, zda v
prvopisu smlouvy jde skuteéné o pisemné projevy ville osob v ni uvedenych.
Katastralni Ufad povazuje podle § 37 odst. 6 provadéci vyhlasky €. 26/2007 Sb.

projev vile osob za zjistény, jestlize:

- jejich viastnoruéni podpisy na prvopisu smiouvy byly (fedn& ovéfeny podle
zvlastniho pfedpisu; piitom podpis zastavniho véfitele na zastavni smiouvé nemusi
byt ovéfen,

(S navrhem na vklad prava se pfedklada kupnf smlouva v pottu o dva vétsim nez
je podet Géastnikil Fizeni tolikrat, kolik je G¢astnikl fizeni plus dvé navic (§ 4 odst.
4 zakona o zapisech). Ufedn& ovéfen musi véak byt pouze na jednom vyhotoveni
smlouvy (prvopise, ktery bude zaloZen ve sbirce listin) v piipadé, Ze jsou
pfedkladany s navrhem na vkiad dale

stejnopisy. Je také mozné zvolit takovy postup, Ze smlouva bude podepsana jen
jednou, podpis na ni bude Ufedné& ovéfen a poté bude vytvoien potiebny pocet
kopii, které budou Ufedné ovéfeny. Katastrainimu ufadu neni moZné v Zzadném

pfipadé pfedkladat jen prosté kopie bez tfedniho ovéfeni.)
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- smlouva byla sepsana notafskym zapisem,

(Notarsky zapis je veiejna listina a notaf v ném osvédéuje, Je uvedené osoby pfed
nim pfed nim smlouvu uzaviely a jaky ma tato smlouva obsah.)

- smlouva byla sepsana advokatem, ktery na ni vyslovné potvrdi, e smiuvni
strany, jejichZ totoZnost zjistil, pfed nim tuto smiouvu podepsaly,

(Az do 31. 12. 2004 advokati neméli moZnost Ufedné ovéfovat podpisy na
jakychkoliv listinach. Pouze provadéci vyhiaska €. 90/1996 Sb. pfipoustéla, Ze

advokat mohl potvrdit - dosvédéit - Zze G€astnici smlouvy, kterou advokat sepsal,
jsou skute€né uvedené osoby a smiouvy pfed nim viastnoruéné podepsaly.
Nejednalo se ale o tfedni ovéfeni. Od 1. 1. 2005 v$ak advokati jsou opravnéni
podle § 25a odst. 1 zakona &. 85/1996 Sb., o advokacii, ve znéni zakona ¢&.
284/2004 Sb., nahradit Ofedni ovéreni podpisu vyZzadované zviastnimi pravnimi
predpisy svym prohlasenim se stejnymi (¢inky {prohlaseni o pravosti podpisu).
Nahradit Ufedni ovéfeni podpisu svym prohlasenim o pravosti podpisu miiZze
advokat jestlize listinu sam sepsal, jednajici osoba listinu pfed nim viastnorutné
podepsala, jeho prohlaseni je vyhotoveno na sepisované listiné nebo s ni pevné

spojené, jeho prohlaseni obsahuje nalezitosti uvedené v § 25a odst. 2 a sveé

AT BB BRRRRRRRS

prohlé$eni zaevidoval podle § 25a zakona o advokacii, ve znéni zakona <.
284/2004 Sb.)

1

- pravnicka osoba piedloZila podpisovy vzor shodny s podpisem na smlouvé a u

XN

obchodnich spoleénosti i vypis z obchodniho rejstiku,

- Géastnik smlouvy uzna pravost svého podpisu pied katastrainim Gradem,

Katastralni ufad vyzve ugastniky smiouvy, aby se dostavili na katastralni fad a
sepie s nimi protokol o tom, Ze uznavajl podpisy na smlouvé za své. Nejedna se
rovnéz o tfedni ovéfenti

podpisu, ale jen o zjigtovani skuteéného stavu véci ve smyslu spravniho fadu.
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V pfipadé, Ze katastraini Gfad nezjisti projev vile Zadnym z uvedenych zplsob,
zjisti jej jinym vhodnym zplsobem (posudek grafologem, porovnanim s podpisem
bfedné ovéfenym na jiné

listiné nebo i svédecky).

Navrh na vklad je moZné podat jen na zakladé smlouvy, ktera nabyla jiz u€innosti.
Je ale nutné upozornit na to, Ze neni mozné vazat den Géinnosti smiouvy na vklad
do katastru nemovitosti, nebo pravni Géinky vkladu prava se vazi ke dni podani
navrhu na vklad a v tom okamziku nebyla smlouva uginna. Podle posledni
judikatury Ustavniho soudu je v8ak takto sjednana podminka nesplnitelna, a proto
k ni katastrélni Gfad nema pfihliZet - nalez US sp. zn. I. US 331/98 z 12. 6. 2000.

Rozhodnuti o povoleni vkladu neni rozhodnutim, kterym by smicuva nabyvala
uginnosti ve smyslu § 47 ob&anského zakoniku; pokud né&kdo uzavie smlouvu o
nemovitosti, mGZze kdykoliv, kdyZz smlouva nabude ddinnosti i po nékolika letech
podat navrh na vkiad s tim, Ze pravni G&inky vkladu se budou vazat ke dni podani
navrhu na vkiad. Za soucasné pravni Gpravy neplati pravni domnénka, Ze pokud
neni do tfi let podan navrh na vklad prava, ma se za to, Ze u¢astnici smlouvy od

smilouvy odstoupili.

Znalecky posudek na pfevadéné nemovitosti Ucastnici smlouvy nepotfebuji ke
kupni smlouvé a ke vkladu do katastru nemovitost, ale je nutny z hlediska
danového; Gdastnici smlouvy by si méli byt védomi, Ze jej budou potfebovat;
vhodny je i proto, 7e obsahuje popis nemovitosti v katastru nemovitosti, popis

nemovitosti uveden neni s uvedenim faktickych vad nemovitosti.
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SMLOUVA O (KUPNI) SMLOUVE BUDOUCI

Smiouva o smlouvé budouci kupnl se pouziva pfedevdim za situace, kdy osoba
majici zajem o koupi nemovitosti bude potfebovat zajistit finanéni prostredky
uréene k nakupu nemovitosti pomoci hypotedniho Gvéru & jiného financniho
produktu. Vétsina bank a stavebnich spofitelen v CR akceptuje smiouvu o smiouvé
budouci kupni jako jeden z dokumentil dokazujici Gcelovost pouziti Gvéru.

Dal$im divodem uziti tohoto typu smiouvy je situace, kdy budouci kupujici nemdize
v dobé& uzavieni smlouvy o smlouvé budouci z néjakého dlivodu nabyt nemovitost.
NejCasteji tomu tak byva u zahraniénich investor, jejichz pravo nabyvat
nemovitosti v tuzemsku je omezeno devizovymi piedpisy. V takovém pfipadé byva
béZnym ujednanim ve smiouvé o smlouvé budouci ustanoveni, které opraviiuje
budouciho kupujictho — zahraniéniho investora postoupit prava a povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy o smlouvé budouci na fieti subjekt, ktery nemovitost bude

moci v budoucnu nabyt (napf. nové zakladana spoleénost).

Co musi obsahovat smiouva o smlouvé budouct a jaka ma byt jeji forma?

Podstatou smiouvy o smlouvé budouci je pisemny zavazek GCastnikl, Ze do
dohodnuté doby uzaviou kupni smlouvu za podminek, které musi byt dohodnuty
pravé ve smlouvé o smlouvé budouci. Dohodnuty by dle zakona mély byt alespon
podstatné nalezitosti kupni smilouvy. Upiné zné&ni kupni smiouvy by mélo byt
pfilohou smlouvy o smlouvé budouci, tim se U€astnici vyhnout budoucimu
moZnému nelspéchu pii vyjednavani dalSich podminek kupni smiouvy. Je tfeba
zdUraznit, ze nedostatek pisemné formy & opomenut! uréeni doby, do kdy ma byt
budouci smiouva uzaviena, ma za nasledek neplatnost smlouvy o smlouvé

budouci.

Nedojde-li v dohodnuté dobé k uzavfeni kupni smiouvy, Ize se v souladu s § S0a
odst. 2 ob&anského zakoniku domahat u soudu, aby prohladeni vile jednoho z
tgastnikll bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim, coZ vlastn& znamena, ze kupni
smlouva bude uzaviena i bez souhlasu jednoho z ucastniki za podminek

stanovenych ve smlouvé o smlouvé budouci, nebot soud nemlZe uréovat dalSi
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podminky kupni smlouvy, pouze je jeho rozhodnutim nahrazen souhlas G&astnika s
kupni smlouvy za podminek dohodnutych ve smlouvé o smiouvé budouc.

Na zaklade vySe uvedeneho mlzeme shrnout podminky pro platné uzavieni
smlouvy 0 0 smlouvé budouci
- pisemna forma

- uréeni smiuvnich stran

- zavazek k uzavieni smlouvy kupni
- doba, do kdy ma dojit k uzavrent kupni smlouvy

- podstatné podminky kupni smlouvy

Obecné se reZzim smlouvy o smlouveé budouci tykajici se pfevodu vlastnického
prava k nemovitostem fidi ob&anskym zakonikem. Soudni praxe zastava pravni
nazor, ze smlouva o budouci smlouvé kupni se v obchodnich vztazich fidi § 282 a
nasledn& ohchodniho zakoniku, i kdyz se tyka nemovitosti. To tedy znamena, Ze
jestlize uzaviou dva podnikatelé v ramci své podnikatelské Cinnosti smiouvu o
smlouveé budouci, fidi se pak tato smlouva Upravou smlouvy o smiouvé budouci
stanovenou v obchodnim zakoniku. Samotna kupni smlouva se v8ak bude fidit
ob&anskym zakonikem, i kdyz ji uzaviou v pfedchozi vét&¢ zminéni ucastnic..

wow o

stranami.

Vy$e jiz bylo uvedeno, Ze je vhodné jako pfilohu smlouvy o smiouvé budouci
pFikladat znéni kupni smiouvy. Jestlize v$ak kupni smiouva neni pfiloZena, mély by
byt ve smiouvé o smiouvé budouci uvedeny nasledujici podstaine naleZitostt kupni
smlouvy:
- uréeni pfedmétu koupé (pfesné oznadeni bytu &i byt)
- povinnost prodavajiciho pfevést na kupujiciho viastnické pravo k bytu a povinnost
kupujiciho

zaplatit prodavajicimu dohodnutou kupni cenu

- kupni cena nebo zpdsob jejiho ureni kupni ceny
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Doporu€ena ujednani ve smlouvé o smlouvé budouci

Obvykle byva jiz ve smlouvé o smiouvé budouci stanoven zplisob platby kupni
ceny. Na zakladé smlouvy o smlouvé budouci je dasto budouci kupuijici povinen
uhradit ¢astku odpovidajici zhruba ve vy$i 10-20% kupni ceny do notaiské &i
advokatni Uschovy s tim, Ze tato &astka byvad pak zapocitana na kupni cenu.
Zarovefl mohou takto deponované penize slouZit k pfipadnému uhrazeni smiuvni
pokuty ve prospéch budouciho prodavajiciho, je-li sjednana pro pfipad poruseni
povinnosti vyplyvajici ze smiouvy o smlouvé budouci nebo pro pfipad odstoupeni
od smlouvy o smlouvé budouci.

Tim jsme se jiz dostali k zaji$téni, které je mozné dohodnout ve smiouvé o smlouvé
budouci. Zajidténim jsou pfedevsim smiuvni pokuty za poruseni povinnosti

vyplyvajicich ze smlouvy o smlouvé budouct.

Jinou z mozZnych sankci miZe byt i nesplnéni urdité povinnosti jako divod pro
odstoupeni od smiouvy. Dal§im ddvodem pro odstoupeni ze smiouvy miZe byt
napf. neziskani hypoteéniho Uvéru, ukazi-li se prohlddeni ucastniku ve smiouvé o
smlouvé budouci jako neplatna apod. Dlvody odstoupeni od smlouvy mohou byt
dojednany rGzng, a to jak ve prospéch obou smiluvnich stran, tak i ve prospéch

pouze jedné ze smluvnich stran smlouvy o smlouvé budouct.

Jinym ujednanim &asto byva zavazek ze strany budouciho prodavajiciho, Ze byt,
ktery ma byt predmétem kupni smiouvy nebude budouci prodavajici po dobu, po
kterou je vazan smlouvu o smlouvé budouci zcizovat a Zadnym Zplhsobem

ztéZovat.

Smiuvni svoboda Gdastnik( smlouvy o smlouvé budouci dava celou fadu moznosti
pfizpUsobit tuto smlouvu konkrétnim potfebam Oéastnik( a jejich momentalni i

ofekavané Zivotni situaci.
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SMENNA SMLOUVA

Podle zakona vSe, co plati o kupni smlouvé, se pfiméfend pouzije i na sménnou
smlouvu.

V Gvodnich ustanovenich smiouvy je postup sepisovéni stejny jako u kupni
smlouvy. Viastnim jadrem je vyjadfeni smény nemovitosti mezi stranami. Ve
sménne smlouve je mozné dohodnout i doplatek, ktery je piihodny v ptipads, Ze
hodnoty sméfiovanych nemovitosti jsou nepiiméfené rozdilné.

DAROVACI SMLOUVA

Po kupni smlouvé je darovaci smiouva zfejmé nejrozsifenéj§im typem smlouvy o
pfevodu bytl. Jedna se o bezliplatny pfevod vlastnického prava z viastnika dosud
zapsaného v Katastru nemovitosti.U darovani existuje podle zédkona (§630 OZ)
moznost domahat se vraceni daru, jestlize obdarovany se chova po darovani k
darci nebo k ¢lendm jeho rodiny tak, Ze tim hrubé porusuje dobré mravy.
Obdarovany m{ize popirat opravnénost divodd k vraceni daru podanim Zaloby k
soudu. Darovaci smiouva miZe obsahovat dalsi ujednani. V pfipadech darovani
nemovitosti je Gastym pfipadem zfizeni vécného bfemene — vétsinou se jedna o
pravo bydleni v pfedmétné nemovitosti. Toto vécné bfemeno se zapisuje do

Katastru nemovitosti formou navrhu na vklad.

REZERVACNI SMLOUVA

Jedna se o smlouvu, kterou si urditym zplsobem zajiStujete, Ze alespon po
néjakou dobu nebude prodavajici nebo realitni kancelaf, ktera tento byt nabizi,

moci tento byt prodat nékomu jinemu.

Rezervaéni smiouva by méla dat kupujicimu Gasovy prostor k tomu, aby si
zkontroloval pravni a fakticky stav nemovitosti a bude-li to potiebovat i k zajisténi

finanénich prostfedkl na koupi nemovitosti.
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Obvykie tato smiouva upravuje i sloZeni rezervacniho poplatku a uréuje jeho vysi.
Pokud je rezervaini poplatek ve smlouvé uréen, pak je nutné si dohodnout i
podminky, za kterych bude tento vracen zajemci. Takovymito podminkami byvaj
obvykle pravni vady (existence zastavniho prava, vécnych bfemen nebo tfeba
najemni vztah) a faktické vady (domu padé stfecha). Pro sjednavani podminek, za
kterych se bude rezervacni poplatek vracet, neisou stanoveny Zadné hranice, takze
bude pouze zajemcovym vyjednavacim udspéchem, pokud se dohodne, Ze
rezervacni poplatek bude kupujicimu vratny vzdy. Lze jen doporudit, aby jako
jednou z podminek vraceni rezervaniho poplatku byla i nedohoda o obsahu
nasiedné smiouvy (smiouvy kupni nebo smiouvy o smiouvé budouci kupni).
Obecné plati, Ze pro razny typ nemovitosti (pozemek, rodinny dum, byt) by tyto
podminky mély byt rizné.

Vyse rezervaéniho poplatku neni zakonem ani jinym pravnim pfedpisem upravena.
Zpravidla se pohybuje ve vys$i od 20.000,-K& do 100.000,- K& za bytovou jednotku
a plati se obvykle v hotovosti souasné s podpisem rezervaéni smiouvy. V
rezervaéni smlouvé by meélo byt uvedeno, Ze éastka rezervacniho poplatku bude

nasledné zapocitana na Ghradu kupni ceny.

Co by méla smlouva obsahovat:
- Ihitu, na niz je byt rezervovan - musi kupujicimu umoznit dikladnou kontrolu

nemovitosti (faktickou i pravni), pfipravu smlouvy a popifpadé zajisténi financnich
prostfedkl na koupi nemovitosti;

_ zakaz dal§iho nabizeni a prodeje po dobu rezervaéni |lhity (tato povinnost by se
méla tykat prodavajiciho i zprostfedkovatele - realitni kancelafe),

- rezervadni poplatek - jeho vyse zavisi na dohodé stran;

- podminky pro vraceni rezervacniho poplatku;

- zapoéitatelnost rezervaéniho poplatku na kupni cenu nemovitosti.
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2.4.1 DALS| ZPUSOBY PREVODU VLASTNICTVI BYTU

Vedie smluv jako nejcastéjSich soukromopravnich Ukonll v ramci nakladani s
nemovitostmi se setkdvame i s jednostrannymi pravnimi akony. Nejtast&j$imi typy
jednostrannych tkonl souvisejicich s nakiadanim s byty jsou:

- zavet

- plna moc

- potvrzeni

- Cestné prohiaseni

Tyto ukony musi byt vZdy &inény v pisemné formé a v naprosté vétsing pfipadi je
vyZadovano ufedni ovéfeni podpisu osoby, jeZ tento Gkon &ini.

2.5 NAVRH NA VKLAD DO KATASTRU NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti
Zakladnim zdrojem informaci o vlastnicich nemovitosti a o nemovitostech je vypis z

Katastru nemovitosti. Tento vypis je v zakoné charakierizovan jako ,v digitalni
formeé vytisknuty vystup [okaliza¢nich Gdaji tykajicich se konkrétniho nazvu okresu,
obce a Casti obce a katastralniho Uzemi, definiénich udajl vlastnika (jméno,
pfjmeni, rodné &islo, bydiisté, u pravnické osoby jeji ndzev ¢i obchodni jméno
véetné druhu napf. obchodni spole¢nosti, jeji identifikacni &islo a sidlo), pfipadné
spoluviastnikd s uvedenim jejich spoluviastnickych podild, obsahovych udaji
zahmujicich &isla parcel a jejich vymeéry, popisné a evidenéni &isla budov, druhy
pozemKG a zplsob jejich vyuZiti a ochrany a pozemky ve zjednoduseneé evidenci s
uvedenim parcelnich &isel, vymér a plivodu, dale ddajii pravnich vztazich, vécna
prava a omezeni viastnickych prav, nabyvaci, tituly — listiny, na jejichZ zaklade je
proveden zapis vySe uvedenych Udajli, véetné podrobnéjSich Gdaji k evidovanym
bytim a nebytovym prostorim® Jestiize je vypis opatfen datem, ofiskem razitka
katastralniho Gfadu a podpisem zaméstnancem povéfenym vyhotovovat tyto vypisy

a stvrzenim o Uhradé spravniho poplatku jde o vefejnou listinu.

Vklad je nepochybné nejdilezitéj§im zapisem v katastru nemovitosti. Ma za
nasledek vznik, zménu nebo zanik prava (mé konstitutivni, pravotvorny vyznam).(1)
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Prava, ktera jsou predmeétem zapisu do katasftru nemovitosti, se do katastru
zapisuji vkladem prava nebo vymazem vkiadu, pokud zakon nestanovi jinak. Tato
prava pak vznikaji, méni se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru. Pravni udinky
vkladu vznikaji aZz na zaklad& pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni,
kdy ndvrh na vklad byl doruéen pfisludnému katastralnimu Gfadu. (5)

Pii podavani tohoto navrhu je tieba vychazet pfedevdim z § 4 odst. 3 a 4 zakona
Cislo 265/1982 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
V tietim odstavci se dozvidame esencialni nalezitosti takového dokumentu. Navrh
na zahajeni fizeni tedy musi obsahovat :

a) oznaceni katastralniho Gfadu, kterému je navrh uréen,

b} jméno a pfijmeni, trvaly pobyt a rodné &islo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a
identifikaéni &islo pravnickych osob, které jsou Géastniky fizeni,

¢) oznaceni prav, ktera maji byt zapsana do katastru.

Jedna se o urteni (¢astnikll fizeni - tedy je tfeba na jedné strané identifikovat
konkrétnt katastraini Gfad, ktery bude fizeni provadét a na druhé strané
samoziejmé Zadatele o zapis. A dale navrh musi oznalovat prava, ktera budou v
katastru zapsana.

V odstavci &tvrtém se pak uvadi, co musi byt pfilohou takového navrhu :

a) listina, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji Ufedné
ovéfeny opis (kopie) v poétu o dva vatsim, nez je pofet Gcastniki fizeni; jedna-li se
o sménu nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich dradl, v pottu jesté
o dva vétsim pro kazdy dalsi katastralni ufad,

b) pIna moc, je-li €astnik fizeni zastoupen zmocnéncem,

¢) vypis z obchodniho nebo jiného zakonem uréeného rejstfiku, pokud je
(€astnikem fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zapisem do takového
rejstfiku, nebo Ufedné ovéfeny opis (kopie) takového vypisu,

d) listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho
vztahu nakiddat s pfedmétem pravniho tkonu, jehoZ pravni uginky nastaly pied 1.
lednem 1993, nebo OFedné ovéfeny opis (kopie) takové listiny,

e) ufedné ovéfeny pleklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do
katastru, pokud tato listina neni sepsana v Geském jazyce.

Pokud tedy napf. kupujeme byt, musime ad a) pfilozZit kupni smiouvu, na zéklade
které se tento pfevod uskuteCni. A to nejméné ve &tyfech vyhotovenich. ad b) se

tyka pouze pfipadu, Ze se nechame zastoupit, pokud jedname sami, tato pfiloha
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odpada. Vypis z rejstiiku za c) se zase tyk4 pouze specifického piipadu, Ze by
Ucastnik byl pravnicka osoba. Ad d) zahrnuje situace, kdy plvodni vlastnik
(prodavajici, darce apod.), nabyl své vlastnické pravo pred 1.1.93. Pak musi
doloZit, Ze je opravnén s nemovitosti nakladat. Tedy jeho plvodni kupni smiouvu,
¢i rozhodnuti pozemkového Gfadu apod. Bod e) se tyka cizojazyénych smiluv.

Na konec dokumentu samoziejmé uvedeme misto a datum sepsani a podpisy.

Pro katastralni fad je stanoveno, aby v fizeni o povoleni vkladu pfed svym
rozhodnutim zkoumal, zda:

- navrhovanému vkladu neni na pfekazku stav zapisu v katastru,

- navrhovany vklad je odlivodnén obsahem piedloZenych listin

- pravni Gkon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zfizeni nebo zaniku
jiného prava je uréity a srozumiteiny

- pravni Gkon je udinén v predepsané formé

- Gcastnici fizeni jsou opravnéni nakladat s pfedmetem pravniho tkonu

- Géastnik fizeni neni omezen pravnimi pfedpisy, rozhodnutim soudu nebo
rozhodnutim statniho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je
pfedmétem pravniho tkonu

- k pravnimu Ukonu Udastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho
piedpisu (2)

Katastralni Ofad v fizeni o povoleni vkladu zjisti, zda v prvopisu smiouvy jde
skutedn& o pisemné projevy vile osob v ni uvedenych, se zvladtnim zfetelem k
&8m, jejichZ pravo na zakiadé smlouvy zaniké nebo se omezuje.

Rizeni se zahajuje na navrh, jehoZ obsah i pfilohy jsou také zakonem urgeny.
Navrh na zahajeni fizeni musi obsahovat:

- oznadeni katastralniho afadu, kterému je navrh uréen

- oznadeni osob, které jsou Udastniky

- oznadeni prav, ktera maji byt zapséna do katastru

Néavrh na zahdjeni fizeni o povoleni vkladu mohou podat G¢astnici fizeni nebo take
jen néktery z nich.

Jsou-li podminky vkladu spinény, katastralni (fad rozhodne, Ze se vklad povoluje, v
opaténém pfipadé navrh zamitne.

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni pfipustny Zadny opravny

prostiedek, ani Zaloba ve spravnim soudnictvi.
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V praxi je velmi dllezité, jak musi byt evidované nemovitosti oznaéeny v listinach,
které jsou podkladem pro zapis do katastru nemovitosti. Pravidla pro oznacovanf
obsahuje § 5 odst. 1 a 2 zédkona ¢&. 344/1992 Sb.

U bytl (nebytovych prostor):

- oznacgeni budovy, v niz jsou vymezeny &islem bytu nebo nebytového prostoru a
pojmenovanim nebytového prostoru, popfipadé popisem umisténi v budové, pokud
nejsou byty nebo nebytové prostory odislovany

- rozestavény byt nebo nebytovy prostor oznafenim pozemku, na némz je dum s
byty a nebytovymi prostory rozestavén, Cislem bytu, popfipadé popisem umisténi v
rozestavéném dome s byty a nebytovymi prostory, pokud nejsou byty a nebytove
prostory olislovany a oznadenim, Ze jde o rozestavény byt nebo nebytovy prostor.

44




BB RABRRARRRARRERS

X
|

s

3. NABYTi BYTU DO VLASTNICTVI A SPOLUVLASTNICTVi

Nabyti viastnictvi bytu v dom&, spoluviastnicky podil na spole&nych &astech domu
a na pfislusenstvi a spoluvlastnicky podil na pozemku zastavdném domem a na
pfilehlém pozemku vznikéa vkladem do katastru nemovitosti. Viastnictvi se tedy
nenabyva podepsanim smilouvy o pfevodu viastnictvi nebo zaplacenim ceny bytu.
O vkiadu do katastru nemovitosti rozhoduje katastralni Gfad ( Zakona o katastru
nemovitosti €. 344/1992 Sb.).

Pravni u€inky vkladu ze smiouvy o prevodu bytu do viastnictvi najemce podle
ZoVB vznikaji na zakladé pravoplatného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni

doruc¢eni navrhu na vklad.

3.1 NABYTI VLASTNICTVI BYTU A SPOLUVLASTNICTVI DOMU, ROZDILY

Prohlaseni viastnika a prevod prvniho bytu je nutno chapat jako dvé sukcesivné
plsobici skute¢nosti, kdy prohlaseni viastnika, Ze v budové vymezuje jednotky, je
pfedpokiadem pro nasledny pievod vlastnického prava k nim. ProhlaSenim se
dosavadni viastnik budovy stane vlasinikem kaZdé jednotky, soucasné vSak
zOstava zatim wyluénym viastnikem spoleénych d&asti domu. Az pfevodem
viastnictvi k prvnimu bytu, resp. jednotce se viastnictvi spolenych &asti méni na
jejich spoluviastnictvi.

Pfedpokladem prevodu vlastnickych prav k bytim je rozdéleni domu na jednotlivé
byty. Do té doby je pfedm&tem viastnického prava cely dim. K rozdéleni domu na
jednotky dochézi vkladem prohlageni viastnika, Ze v budové vymezuje jednotky
podle tohoto zakona, do Katastru nemovitosti. Jedna se o jednostranny pravni
Ukon viastnika. Prohlageni mdZe uginit jak viastnik budovy, tak i spoluvlastnici
budovy. Dal§i nezbytnou pravni skuteCnosti je smiouva o pfevodu vlastnictvi
jednotky. (2)

Podstatny rozdil mezi spoluvlastnictvim domu a vlastnictvim bytu je v tom, ze
vlastnik bytu ma vyluéné pravo vlastnictvi k bytu a jeho piislusenstvi (napf.
sklepeni) a spoluviastnictvi jen na urdité &asti domu (spolecné Gasti, spolecne
zafizeni, pfisluenstvi domu a pozemek). Spoluviastnictvi spole€nych casti domu a
spoleénych zafizeni domu spojené s viastnictvim bytu a nebytového prostoru
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zavedenym v r. 1993 (ZoVB) ma néktere odlinosti na rozdil od spoluvlastnictvi
jako predpoklada § 136 a dalsi OZ. Vlastnik bytu a nebytového prostoru nema
pravo na zru§eni (prodej) spoluvlastnického podilu napf. neni opravnén prodat svij
spoltuviastnicky podil na pudnim prostoru, na dvofe, na pozemku viastnikovi jiného
bytu, ani 2adné jiné osobe.

U vlastnictvi byth se fesi sprava spoleénych asti a spoleénych zafizeni odli$né
jako pfi spoluviastnictvi domu. U podilového spoluvlastnictvi celého domu se
nemizZe zfidit spoledenstvi viastnikl byth a nebytovych prostor v domé&. Jestli jsou
vlastniky byt a nebytovych prostor v domé jednotlivé pravnické osoby anebo
fyzické osoby, nemaji predkupni pravo pfi pfevodu viastnictvi ostatnich byt a NP v
dome.

QO hospodareni v domé rozhoduji viastnici bytll a nebytovych prostor hlasovanim,
poéitanim podle poétu byt a ne podie velikosti spoluvlastnického podilu, jako to je
pfi spoluvlastnictvi domu. Vlastnici bytll a nebytovych prostor nejsou spoluvlastniky
domu, ale jsou vlasinlky bytll a spoluvlastniky spoleénych ¢&asti, spoleénych

zafizeni, pfisiuSenstvi domu a pozemku.

3.2 PRAVA A POVINNNOSTI NOVEHO MAJITELE VZNIKLE PREVODEM
VLASTNICTVI K BYTU

Novému majiteli bytu vznikaji v souvislosti s prevodem viastnictvi kK bytu nova
prava, na ktera ma ze zakona narok a povinnosti, které jsou zakonem stanoveny a
Které je povinen dodréovat.

Prava a zavazky dosavadniho viastnika budovy, popfipadé viastnikd jednotek v
dome, tykajici se spoledénych ¢asti domu a pozemku, zejména zastavni prava a
vécna bfemena, pfechazeji na nové viastniky jednotek nabytim vlastnictvi k témto
jednotkam.

Viastnikovi bytu pfimo ze zakona vyplyva povinnost udrZovat v domé na svoje
naklady byt ve stavu zplsobilém k fadnému uzivani, hlavné v&as zabezpetovat
udrzbu a opravy. A jen zakon muZe viastnika bytu omezit ve vykonu jeho prav, a to
jen v rozsahu a zpUsobem stanovenym zakonem.

V zakone &. 72/1994 Sb. je zdiraznéna povinnost zabezpefovat v&as Gdrzby a

opravy v byteé a odstranéni zavad a poskozeni, ktereé vlastnik (nebo osoby, které s
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nim jednotku uzivaji) zplsobil na jinych bytech, nebytovych prostarach, spoleénych
Castech anebo pfisiusenstvi domu. V pfipadé nesplnéni této povinnosti a
zanedbani OUdrzby a oprav, které ohroZuji anebo znehodnocuji majetek jinych
viastnikll domu, vznika vlastnikiim ostatnich jednotek dnem pravni moci rozhodnuti
soudu zastavni pravo k jednotce (a movitych vécech) povinného viastnika.

Zakon o viastnictvi byth v §13 a nasl. fesi i postupy, kieré je potfeba dodrzet, aby
byla zabezpeéena (¢inna sprava domu. Tyka se to pifedev8im povinnosti vlastnika
bytu umoznit na pozadani na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutné mire vstup do bytu. |
kdyZ starostlivost o spoletné casti a spole¢né zafizeni domu je v zajmu kazdého
viastnika bytu , ustanovenim této povinnosti pfimo ze zakona se wytvaieji
podminky na dlslednou starostlivost o stavbu. DodrZovanf této povinnosti je
vymahatelné na soudu s moznym sankénim postihem vlastnika, kdyz se prokaze,
Ze zamérné znemoZnuje vykon prava. Vykon viastnického prava nemiZe byt
neomezeny, ale tak jako vykon jinych viastnickych prav musi respektovat prava
jinych vlastnikd

Obd&ansky zakonik v § 124 ustanovuje, ze vSichni vliastnici maji stejnd prava a
povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana. Vlastnik ma pravo na ochranu
proti tomu, kdo do jeho viastnického prava neopravnéné zasahuje. Viastnik
jednotky nesmi provadét takové Upravy jednotky, jimiZ by ohroZoval vykon
vlastnického prava vlastnikii ostatnich jednotek. Upravy, jimiz se méni vzhled
domu, miZe viastnik jednotky provadét jen se souhlasem v8ech vlastnikd jednotek.
Vlastnik bytu je povinen pfispivat na ndklady spojené se spravou domu a pozemku.
Pokud dohoda neurduje jinak, nese naklady pomé&mé podle velikosti
spoluvlastnického podilu. Tomuto U8elu skladaji vlastnici jednotek pfedem urcené
finanéni prostiedky jako zalohu. Vysi této zélohy si urgi viastnici jednotek dopredu

usnesenim.
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4. ZPROSTREDKOVANI KOUPE A PRODEJE BYTU

4.1 ZPROSTREDKOVATELE, ZAJEMCI, PRODAVAJICI

Vznik soukromého podnikani, umoznény spoledenskymi zménami v roce 1989, byl
zaroven startem zésadnich majetkovych transferll dosud nevidanych rozmérd.
Nové moznosti nabyvat nemovity majetek, umocn&né pohyby zasadniho
charakteru, jako je proces privatizace a restituce, daly vzniknout fenoménu —
realitnim kancelafim. Postupem doby vznikala pravidla pro praci realitnich
kancelafi, prosazovala se makléfska etika, vznikala pravidla spoluprace mezi
realitnimi kancelafemi, které se zacaly sdruZovat do asociaci s pomérné zavaznymi
pravidly, pokud se tykd pistupu k zakaznikovi, rozsahu poskytovanych sluzeb a
cen za poskytnuté siuzby. Postupné se prosadili kvalifikovani a zku$eni obchodnici
s nemovitostmi — realitni makléfi.

Reazlitni kancelafe se zabyvaji predev$im klasickou realitni c&innosti, tedy
zprostiedkovanim pronajmu prodeje a koup€ nemovitosti. Dale se realitni
kancelafe zabyvaji souvisejicimi innostmi jako je ocefiovani nemovitosti, spravou
nemovitosti, developerskou &innosti, poskytuji pravni sluzby souvisejici s
pfevodem nemovitosti, atd.

Realitni kancelafe poskytuji siuzby za smluvni ceny, které jsou konkretizovany
zpravidla internimi ceniky. (6)

Otazkou je, pro¢ se ale néktefi vlastnici nemovitosti rozhodnou vyuZit siuzeb
realitni kancelafe jako zprostiedkovatele. Odpovédi je &Sasto nezkuSenost s
prodejem nemovitosti, nebo snaha dosahnout prodejem nejvy$8i mozné ceny.
MGZe se ale jednat i o komplikovany prodej konkrétni nemovitosti, napfikiad proto,
e jde o nemovitost s vécnymi nebo finanénimi zavazky ke tfetim osobam nebo o
technicky, pravné a vlastnicky sloZité pfipady, které si vlastnik sam nedokaze
vyfesit.

Jak jiz bylo uvedeno vy$e, realitni kancelaf si za svoje sluzby actuje urcité castky,
diky kterym hradi naklady na svij provoz a na platy zaméstnancll a vykazuje zisk.
Kdo ale zaplati tzv. provizi realitni kancelafe?

V kazdém pfipadé je provize soucasti konkrétniho obchodniho pfipadu. Drive

platilo,?e provizi hradi zajemce o koupi, nyni je to zpravidla naopak. Je mozZné i
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déleni provize od obou stran, jejich soucet by v8ak nemél zpravidla pfesahovat
bézné provizni sazby.

Realitni kancelafi vznika narok na odménu aZ po uskutedn&ni konkrétniho
obchodniho pfipadu.

Sepsani kupni smiouva je v8ak jen &astl celého procesu. Je nutno zajistit vklad do
katastru nemovitosti, uhradit dan, zajisténi znaleckého posudku

Ma se za to, Ze u bé&zné nemovitosti (napf. byt) s realnou nabidkovou cenou je
piméfena doba prodeje cca 3-8 mésicl, u prumyslovych aredll a velkych
nemovitosti byva doba del$i. Samozfejmé doba prodeje se pohybuje i v zavislosti
na pomeru nabidky a poptavky na realitnim trhu. Napfiklad v Praze je doba prodeje
bytl nékdy extrémné kratka a jedna-li se o byt za vyhodnou cenu a v dobré lokalité,
m{zZe realitni kancelaf najit zajemce i v prilbéhu nékolika dndl. Dobrym pfikladem je
vystavba novych bytll v Praze a okoli, kdy realitni kanceléfe vybiraji tzv. rezervacni
poplatky za byt, ktery jesté ani neexistuje a je v procesu vystavby. V pfipadé, ze
nové byty maji vyhodou polohu a dobrou cenu, v8echny byty v bytovém domé jsou
¢asto prodany jesté pfedtim, nez jsou vybudovany.

V pfipadé, Ze realitni kancelar najde zajemce, ktery vyhovi nabidce, je zpravidla
realitni kancelafi zavazan kauci. Jde o finan&ni pojistku, ktera zajistuje, ze zajemce
do doby uzavfeni kupni smlouvy od pfipadu neodstoupi. Kauce se pohybuje az do

vy$e 10 % kupni ceny.

4.2 ZPROSTREDKOVATELSKA SMLOUVA

Prodavajici se zprostfedkovatelskou smlouvou s realitni kancelafi dohodne na
minimalni prodejni cené a podminkach prodeje. Pro realitni kancelar je zajimaveéjsi
nemovitost, jejiz prode; je zajistén zprostfedkovatelskou smiouvou. Realitni
kancelaf investuje vétsi prostiedky do reklamy a nemovitost ma nabidkovou
prioritu. Z tohoto dOvodu se doporuéuje uzavirat s realithi kancelart
zprostfedkovatelskou smlouvu.

A pro€ je zajimavéjsi pfeved nemovitosti na zakladé zprostredkovatelské smiouvy
nez nabidka prevodu nemovitosti bez smiouvy? Prodavajici ma jistotu, Ze ziska za
nemovitost maximalni zisk a ve vétsing pfipadl je prodejni cena vy3§i nez cena

pozZadovana prodavajicim.
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REZERVACNI SMLOUVA

Po uzavieni rezervaéni smlouvy ma zajemce o koupi nemovitosti ¢as uréeny v
rezervaéni smiouvé na to, aby si provéfil pravni a fakticky stav nemovitosti a
dohod! se s viastnikem nemovitosti na znéni budouci kupni smiouvy nebo kupni

smiouvy a popripadé sjednal financovani nakupu nemovitosti.

Doporudil bych ale provéfit dikladné stav kupované nemovitosti, a to
prostudovanim veSkerych relevantnich pravnich dokumentl tykajicich se
nemovitosti a provéfenim technického stavu nemovitosti. Dale je nutné pozadovat
predlozeni dokumentd tykajicich se nemovitosti viastnikem, napf. najemni smiouvy

atd.

Hlavnimi pravnimi problémy, se kterymi se muZeme setkat jsou prava tfetich osob
vztahujici se k nemovitosti. Témito pravy jsou zastavni prava, vécna bfemena, ale i
najemni vztahy. Jinou pravni vadou, kterou mize nemovitost irpét je napfiklad
nafizeny vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti (exekuce). Rada z téchto
pravnich vad a prav tfetich osob vaznoucich na nemovitosti pfechazeji i na nového
vlastnika nemovitosti. Tzn. tyto vady a prava nejdou za osobou jejich plivodniho
vlastnika (prodavajiciho), ale Ipi na nemovitosti a zlstavaji na ni bez ohledu na

zménu jejich viastnika.

V kazdém pripadé Ize jen doporugit zjistit si obsah téchto prav a jejich naslednou

Upravu ve smlouvé o budouci smlouvé kupni &i smilouvé kupni.

V ramci celkové kontroly stavu nemovitosti je velice dobré provést podrobnou
prohlidku faktického, stavebniho, technického a konstrukéniho stavu nemovitosti a
pfizvat k ni odborniky, stavebni inZenyry a statika, aby posoudili stavebni stav

nemovitosti a do jaké miry bude nutna rekonstrukce nemovitosti

Co by teda rezervaéni smlouva méla obsahovat:
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- Ihatu, na niZ je nemovitost rezervovana - musi Vam umoznit dilkladnou
kontrolu

nemovitosti (faktickou i pravni), pfipravu smlouvy a popfipade zajisténi
finanénich

prostfedkl na koupi nemovitosti;
- zakaz daldiho nabizeni a prodeje po dobu rezervaéni lhity (tato povinnost by se
méla

tykat prodavajiciho i zprostfedkovatele - realitni kancelare);
- rezervacni poplatek - jeho vySe zavisi na dohodé stran;
- podminky pro vraceni rezervaéniho poplatku;
- zapocitateinost rezervaéniho poplatku na kupni cenu nemovitosti.
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5. CENA BYTU A FINANCOVANI
5.1 CENA BYTU

Pojem cena je pouZivan pro poZadovanou, nabizenou nebo skutedné zaptacenou
Castku za zboZi nebo sluZbu. MiiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kierou véci
pfisuzuji jiné osoby.

V soudasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocengnim podie zvlastniho
pfedpisu, jak plyne z ustanoveni zakona 526/1990 Sb. o cenach, ve znéni zakona
€. 135/1994 Sb. a &. 151/1997 Sb. § 1 odst. 2:

(2) Cena je penézni éastka

a) sjednand pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 aZ 13 nebo

b) zjidténa pedle zviadtniho pfedpisu ( zakon &. 151/1997 Sb.) k jinym udelim neZ k

prodeji. (6)

5.2 STANOVENI CENY BYTU

Cena bytu se sjednava dohodou, ocenéni podle vyhlasky plati jen pro vymezené
pfipady.

Pro zjisténi ceny bytu stanovi pfedpis ( 72/1994 Sb.) nékolik zplsobu:

a) Byt ve vicebitovém domeé (dim, u néjz pfevaiuje funkce bydleni nad provoznimi
prostorami):

- byt dokonéeny — oceni se porovnavacim zplisobem

- byt nedokon&eny — oceni se nakladovym zpisobem

b) Jednotka je bytovem domé:

- ocenl se rodinny diim podle pfislu§ného ustanoveni, piitom se pfihlizi k vybaveni
ocenovaneého bytu

- podle pfisiusnych ustanoveni se oceni pfisludenstvi, event. i pozemek, pokud ma
shodné viastnické vztahy jako budova

- vde se selte a nasobi se spoluviastnickym podilem (podie katastru nemovitosti —
pomé&r podlahové plochy jednotky k sougtu v8ech jednotek v domé)

- vysledkem je cena bytu v&. podilu na spoletnych Castech domu, na pfislusenstvi,

event. i na pozemku.
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¢) Jednotka je v jiné budové, resp. hale, pfipadné nedokon&eny byt ve vicebytovém
domé.
- oceni se nakladovym zpUsobem

5.3 PRIKLAD VYPOCTU CENY BYTU

Ocenéni dokon&eného bytu ve vicebytovém domé v Praze porovnavacim

zpUsobhem (jednotkou jsou zde m2 podlahové plochy bytu: (5)
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5.4 MOZNOSTI FINANCOVANI A UHRADY CENY BYTU

Financovani bankovnimi tuvéry

V poslednich letech zaznamenalo financovani nemovitosti bankovnimi Gvéry
nebyvaly narlst. Toto je dano zejména odstran&nim vSech legislativnich pfekaZek
a zejména vyvojem arokovych sazeb na bankovnim trhu. Urokové sazby od
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zahdjeni poskytovani t&chto Gvérd neustale klesaji, takZze postupné byla snizovana
i statem poskytovana finanéni podpora k hypoteénim dveérim, aZ byla zcela
ukonéena. Tato pozitivhi situace byla zapfidinéna jedna pfiznivym vyvojem
ekonomiky statu, stabilizaci bankovniho sektoru, postupnym ozivenim stavebnictvi
a zvy3enou poptavkou po objektech bydleni.

Tato situace ma za nasledek, Ze proti plivodnimu po&tu 4 bank, které v CR
poskytovaly hypoteéni Gvéry, v soufasnosti financovani nemovitosti zajistuji
v8echny banky, nebot pro poskytovani hypoteénich uvér( jiz banky nemusi mit
povoleni CNB k emitovani hypoteénich zastavnich listl, pokud si odpovidajici
zdroje na poskytnuti téchto uverd zajisti jinym zptisobem.

Kromé béznych bank provadéji financovani nemovitosti jesté banky specializované
— stavebni spofitelny.

Rozdil ve financovani provadénem b&Znou bankou a stavebni spofitelnou spogiva
v principu spolutiéasti klienta na kone&ném financovani nemovitosti, kdy u
stavebniho spofeni dochazi nejprve k uréitému naspofeni finantnich prostfedki

kKlientem a poté k jejich Eerpani sougasné s poskytnutym avérem. (6)

Hypotedni Gvér

Hypoteéni Gvér je dlouhodoby bankovni Gvér zajistény zastavnim pravem k
nemovitosti, tzv. hypotékou. (6)

V zakoné . 84/1995 Sh. je v § 14 odst. 2 definovan hypotecni Gvér jako ,Uvér,
ktery je poskytnut na investice do nemovitosti na Gzemi Ceské republiky nebo na
jeji vystavbu &i pofizeni, a jehoz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k této
rozestavéné nemovitosti, nebo jiné nemovitosti na tzemi Ceskeé republiky.”
Hypote&ni avér je tedy Uelovy a musi byt zaji§tény zastavnim pravem k
nemovitosti (bytu).

Nemovitosti se piitom musi nachazet na Gzemi CR a musi byt zapsana v katastru
nemovitosti.

Zastavend nemovitost nesmi byt zatizena pfedchazejicim zastavnim pravem ve
prospéch tfeti osoby a ani pfevod této nemovitosti nesmi byt podle platné pravni
Gpravy omezen. Vyjimkou je pouze zastavni pravo, kierym je zafiStén Uveér
poskytnuty stavebni spofitelnou podle zviastniho zakona.

Uvér se diky zastavnimu pravu prakticky stava soudasti bytu, jejim vécnym
bfemenem, se kterym se byt prodava, kupuje a dédi. Prevoditelnost bytu, kromé
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dédéni, je omezena, vazana na souhlas banky, nebot je nezbytné, aby kupujici byl
schopen prevzit splatkovou povinnost, nebo prodavajici pfed prodejem splatil své
pohledavky viéi bance. Za ugelem zvydeni &astky (véru lze viak ziidit zastavni
pravo k dalsi nemovitosti, ktera neni objektem Gv&ru.

Banky vyzaduji, aby nemovitost, k niz méa byt zfizeno zastavni pravo k zaji§téni
Gvéru, byla pojidt&na proti Zivelnim a jinym rizikam.

U hypotecCniho tvéru se prfedpoklada dlouhodobost splaceni. Obecné Ize hypotedni
aveér poskytnout i jako kratkodoby, . s délkou splatnosti do 1 roku, nebo
stfednédoby, ). s délkou splatnosti od 1 roku do 4 let, ale neni to obvyklé a b&Zné.
Maximéalni doba splatnosti u soudasné poskytovanych hypoteénich Gvért v CR je
30 let. Délka poskytnutého hypoteéniho Gvéru by neméla pfesahovat Zivotnost
nemovitosti.

Urokova sazba u hypotedniho Gvéru je relativné nizka ve srovnani s jinymi
bankovnimi uvéry. Tato skuteCnost vychazi z pomémé nizké rizikovosti
hypotecénich (veérd.

Hypoteéni Uvér mohou ziskat jak fyzicke, tak pravnické osoby. Fyzické osoby musi
mit trvaly pobyt na uzemi CR, pravnické osoby musi na Gzemi CR podnikat a byt
tuzemci ve smyslu zakona & 219/1995 Sb. Aby mohl byt bankou poskytnut
hypoteéni Gvér, klient musi byt zplsobily k préavnim Ukonum, musi nabidnout
zajisténi Gavéru hypotékou k objektu, na ktery je moZno dle jednotlivych typl
produktu hypoteéni uvér poskytnout, musi vykazovat Gvérovou zpQsobilost, tzn. ze
musi byt schopen splacet anuity, nesmi vykazovat znaky zvySeného rizika, pficemz
za zvy8ené riziko banky povazuji u fyzickych osob nestabilitu zaméstnani nebo
povolani, osobni rizika, nizkou dlvéryhodnost. U pravnickych osob za zvySene
riziko banky povaZuji nevyjasnéné pravni poméry ve firmé, neplnéni zavazkl
plynoucich z &innosti firmy jak vi&i statu, zdravotnf pojistovné, tak vi¢i bankam a
ostatnim vé&fitelim, neplnéni dodavek odbératelim, neodpovidajici management,
atd.

Hypotedni uvér je amortizovatelny, tzn. Ze je moZné jej splacet pravidelnymi diléimi
splatkami. Hypote&ni Uvér se zpravidla trogf a umofuje mési¢nimi anuitami, coz je
soucet mésiéni splatky umoru jistiny (sluhu) a troku. Pomeér téchto dvou slozek se

s kazdou nasledujici anuitou méni. O& poklesne podil z troku, o to se Zvysi podil

umoru. (6)
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Grafické znazornéni ¢asového podilu tmoru a Groku v anuité — roni soutet anuit
je 100 000 a doba splatnosti je 20 let: (5)
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Hypotedni uvér mlZe byt poskytnut az do vy$e 100 % obvyklé ceny zastavené

nemovitosti (definice obvyklé ceny je uvedena v zakoné €. 151/1997 Sb. o

ocefovani majetku).

5.5 PROBLEMATIKA PREVODU BYTU Z HLEDISKA DANI

ZvIastni kategorii dang ze staveb v Ceské republice jsou dané z bytd a
samostatnych nebytovych prostorl. To znamena, Ze vedle byt a nebytovych
prostorl podiéhaji dani i podily na spolecnych Sastech domu. V této souvislosti je
nezbytné upozornit na skutednost, Ze pojem ,nemovitost” neni stejné chapan v
pravu ob&anském a v pravu finandnim. Je-li nékdo viastnikem bytu, ve smyslu
soukromého prava neni viastnikem nemovitosti (byt neni spojen se zemi pevnym
zakladem), ale pouze bytu, k némuZ patif pfistusny podil na spoleénych
prostorach, pfipadné i pozemek pod budovou a pfilehly pozemek, tedy majitelem
souboru pfedmétil pravnich vztahl. Aby byl byt pfedmétem zdanéni, musi byt
evidovan v katastru nemovitosti. V pfipad&, Ze byty spiiiuji tuto podminku, neni
samotna stavba, v niZ se tyto byty a nebytové prostory nachazeji, pfedmétem
zdanéni (pfedmétem dané ze staveb). (8)

PInéni dafiovych povinnosti a jejich kontrola a vymahani (sprava dané) jsou
formalizovany v podobé spravniho fizeni, které je upraveno zakonem &. 337/1992
Sb. o spravé dani a poplatkl ve znéni pozdgjsich pfedpisti. Tento zékon upravuje
jednotlivé ukony, které darovy subjekt mliZe &init v Fizeni i procesnt prostfedky,

které Géastnici fizeni maji proti rozhodnutf finanéniho Gfadu.

56




l

'

ALLLLLLULLL L LWy

TYYY

—3

Zakon ¢. 338/1992 8b. o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjSich pfedpist upravuje
dafi z nemovitosti jako univerzalni davku z majetku. Dah se déli na dvé &asti, dan z

pozemku a dan ze staveb.

Osvobozeni od dané z bytl a samostatnych nebytovych prostord v Ceské
republice je vystavéno na stejnych principech jako osvobozeni od dané ze staveb.
Z hlediska vyjimek z osvobozeni ma nejvétsi vyznam vyuZivani bytll a nebytovych
prostor(i k podnikatelské Cinnosti.

V mnoha pfipadech nemé poplatnik majici narok na osvohozeni od dané z byiu a
nebytovych prostor ani povinnost pfedkladat dafové pfiznani. Takové situace
mohou nastat, jde-li o:

- byty a nebytové prostory ve viastnictvi statu

- byty a nebytove prostory ve viastnictvi té obce, na jejimz katastralnim uzemi
se nachazeji

- byty a nebytové prostory ve viastnictvi kraje, pokud se nachazeji v jeho
Uzemnim obvodu

- byty a nebytové prostory ve vlastnictvi jiného statu, kieré jsou uzivany
diplomatickymi zastupci povéfenymi v Ceské republice, konzuly a jinymi osobami,
které poZivaji diplomatickych a konzularnich vysad a imunity

- byty a nebytové prostory spravované Pozemkovym fondem CR nebo
pfevedené na Fond narodniho majetku CR.

V pfipadé dalSich od dané& z nemovitosti osvobozenych bytd musi poplatnik
uplatnit svilj narok na osvobozenf v daifiovém pfiznani. Z dvodu vétsi pfehlednosti
je i zde na misté rozdélit tento okruh osvobozeni na trvala a dofasna.

Mezi trvale osvobozené byty se fadi:

- byty ve vlastnictvi stadtem uznanych cirkvi a naboZenskych spole€nosti
slouzici k vykonavani nabozenskych obfadl nebc k vykonu duchowvni spravy,
pokud nejsou vyuzivany k podnikatelské &innosti nebo pronajimany

- byty ve vlastnictvi sdruzeni ob&anu a cbecné prospéinych spoieénosti

- byty slouZici §kolam a Skolskym zafizenim

- byty slouzici muzeim a galeriim

- byty slouZici knihovnam a statnim archiviim

- byty slouzici zdravotnickym zafizenim
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- byty ve vlastnictvi fyzickych osob — drzitell prikaz( ZTP a ZTP/P, ktefi
pobiraji davky socialni péle (8)

Mnohé nemovitosti jsou od dané z bytll a samostatnych nebytovych prostort
osvobozeny pouze dolasné. Moznost dosahnout osvobozeni je dana iniciativou
kazdeho poplatnika. Mezi tato osvobozeni patfi:

- byty ve vlastnictvi fyzickych osob v novostavbach obytnych domii, pokud
slouZi k trvalému bydleni viastnikil nebo osob viastnikovi blizkych na dobu patnacti
let.

- byty a nebytové prostory — kultumi pamatky, na nichZ jsou vlastnikem
provadény stavebni Gpravy na zakladé stavebniho povoleni na dobu osmi let

- byty a nebytové prostory, v nichz byl zménén systém vytapéni pfechodem z
pevnych paliv na systém vyuZivajici obnovitelné energie (napf. solarni, vétrna).

- byty a nebytové prostory zasazené Zivelni pchromou na dobu péti let
Existuji jesté dalsi vyjimky a to z vlle zakonodarce a s pevné stanovenym koncem

Ihit pro osvobozeni.

| v pfipadé bytu plati obecné pravidlo, Ze poplathikem je vlastnik bytu. Je-li
vliastnikem bytu stat nebo statni organizace, popfipadé pravnickd osoba, které se
pravo trvalého uzivani zménilo na vyphjéku.

Existuje-li k jedné stavbé vice poplatnikl (napf. u spoluvlastnik(), plati pro né
solidarni povinnost, tzn. jsou povinni zaplatit daf spoleéné a nerozdilne.
STANOVENI DANE Z BYTU

Pro vypodtet dané z bytu a nebytovych prostorll plati vzorec:

dari = zaklad dané x sazba dané

pfiéemz zaklad dané se zaokrouhluje na celé m2 nahoru a dan za jednotlivé byty
nebo souhrn byt musi byt zaokrouhlena na celé koruny nahoru.

Zakladem dan& z bytu je fzv. upravena podiahova plocha, ktera je souCinem
koeficientu 1,20 a skutedné vyméry podlahové plochy bytu v m2 podle stavu k 1.
lednu piisludného zdafiovaciho obdobi. Upravend podiahové plocha jiz v sobé
zahrnuje i podil na spoleénych &astech stavby, ktery je odvozen od vymeéry bytu.
NezaleZi na tom, ve kterém podlaZi se byt nachazl, takze se zde pocita pouze se
zakladni sazbou ve véech podiaZich stavby. Sazba dané se urdf odliSné pro byty a

pro samostatné nebytové prostory.
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Zakladni sazba dané z bytu &ini 1 K& za 1 m2 podlahové plochy. Tato sazba se
nasledné nasobi koeficientem v zavislosti na poétu obyvatel v obci podie
posledniho séitani lidu, pfidemZ obce mohou obecné zavaznou vyhlaskou
koeficient o jednu kategorii zvy&it (maximum je omezeno hodnotou 5,0) nebo az o

tfi kategorie snizit. (8)

TABULKA
Koeficienty pro vypolet sazby dané z bytl a samostatnych nebytovych prostor: (8)
Pocet by vitel s obei 7 Obec ' K(»wijm* . )
Zakladni | SaiZeny obei | ZaySeny obed
! i . —— ? -
Coum L0 (- U0
b 6 0.6 03l - | 1.0
STCIRER R l } i1 1 (1 06 i |4
| < UK O R R . 0.0 Ry [ .0
SO UK. 1O 000 M R (he = 1.0 | F.d =4
| 1O 0Ub < 25 00 2.0 KL | )4 l.(‘;! 25
2S00 30K [ 25 4 | L6 20 3.3
SRR HEIRES ST FINNSISN .tm{‘,i
Lt ahacovice, Marsaiske Laznd. ‘ ! ! !
b Padebiady L5 Loy 24, 241 4.5
¢ P 45 | 20 25 | 35 5.0

V pfipadé, Ze by byla v byt& provozovana podnikatelska &innost na pfevaZujici
£asti upravené podlahové plochy, vSak bude zakladni sazba jina, a to s ohledem

na druh podnikatelskeé €innost.

Porovnejme nyni dan z pfevodu bytl s nékterou dal$i krajinou, napi. Slovenskem.
Pfedmétem dané z bytu (pouze v bytovém domé, ve kterém je alespon jeden byt
nebo nebytovy prostor ve viastnictvi fyzické nebo pravnické osoby) jsou na
Slovensku byty a nebytové prostory. Zakladem dané z bytl je celkovd vyméra
podiahové plochy bytu v m2. Zakiadni rocni sazba dané z byt je 1 Sk za kazdy
zapodaty m2 podlahové plochy bytu. Obec jakoZto spravee dané& miiZe obecné
zavaznym nafizenim podie mistnich podminek v obci nebo v jejich jednotlivych
castech sazbu dané bez omezeni zvysit &i sniZit. (8)
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Pfijem z prodeje bytu je v souladu s § 3 zakona &. 586/1992 o danich z prijmu ve
zneni pozdéjSich pfedpisti, pfedmétem dané z pfijmu fyzickych osob, pokud neni
od dané z pfijmu osvobozen. Podminky pro osvobozeni pfijmu z prodeje bytu
stanovi zakon o danich z pfijmu ve svém § 4. V souladu s ustanovenim § 4 odst. 1
pism. a) zakona o danich z pfijmu jsou od dané z pfijmu osvobozeny pfiimy z
prodeje bytl nebo obytného domu s nejvySe dvéma byty, v&etnd souvisejicich
pozemki), pokud je prodavajici viastnil a souasné v ném mél bydli§té nejméné po
dobu dvou let bezprostfedné pifed prodejem. Osvobozeni se nevztahuje na piijmy z
prodeje téchto bytd, pokud jsou nebo byly zahmut do obchodniho majetku pro
vykon podnikatelské nebo jiné samostatné vydéleéné ¢innosti, a to do dvou let od
jejich vyfazeni z obchodniho majetku. V pfipadé, kdy poplatnik nesplfiuje podminky
pro osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. a) zakona o danich z pfijmu, vztahuje se na
néj osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. b) téhoz zakona, {. od dané jsou
osvobozeny pfijmy z prodeje nemovitosti, bytl nebo nebytovych prostor, pfesahne-
Ii doba mezi nabytim a prodejem dobu § let. V pfipadé, Ze jde o prodej nemovitosti,
bytl nebo nebytovych prostor nabytych dédénim od zlstavitele, ktery byl
pfibuznym v radé pfimé nebo manzelem {manzelkou), zkracuje se v souladu s
ustanovenim § 4 odst. pism. b) zakona ¢ danich z pfijmu doba 5 let o dobu, po
kierou byla nemovitost prokazatelné ve vlastnictvi zlstavitele nebo zUstaviteld,
pokud nemovitost byla nabyvana postupnym dédénim v fadé& pfimé nebo
manzelem (manZelkou). Osvobozeni se nevztahuje na pfijmy z prodeje
nemovitosti, bytd a nebytovych prostor véetné nemovitosti, byt nebo nebytovych
prostor uvedenych v § 4 odst. 1 pism. g) zdkona o danich z pfijmu, pokud jsou
nebo byly zahrnuty do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné
samostatné vydéleéné &innosti, a to do 5 let od jejich vyfazeni z obchodniho
majetku. Osvobozeni se dale nevztahuje na pfijmy, které plynou poplatnikovi z
budouciho prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru uskutecnéného v
dobé& do 5 let od nabyti, a z budouciho prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytového
prostoru uskutegn&ného v dobé do 5 let od jejich vyfazeni z obchodniho majetku, i
kdy# kupni smiouva bude uzaviena aZ po 5 letech od nabyti nebo po 5 letech od
vyfazeni z obchodniho majetku.

Pokud poplatnik byt nebo dim s nejvySe dvéma byty nezahme do svého
obchodniho majetku, atkoli v né&m podnikd, je pffiem z prodeje této nemovitosti za
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spinéni dalsich podminek (zejména podminka bydli§t8) od dang z pfijmu
osvobozen po 2 letech ode dne jeho nabyti. Stejné je tfeba posuzovat i pfijem z
prodeje bytu (domu s nejvySe dvéma byty) v piipadé, kdy poplatnik byt neuziva k
podnikatelskym Géellm, ale mél piijmy z prondjmu podle § 9 zakona o danich z
pfijmu, nebo byl byt (dim s nejvySe dvéma byty) uZivan k dosahovani pfijml z
pfilezitostne ¢innosti podie § 10 zakona o danich z pfijmu.

V pripadé, kdy poplatnik nespliiuje podminky stanovené v § 4 odst. 1 pism. b)
zékona o danich z piijmu, podiéha pffjem z prodeje bytu pIné dani z pfijmu
fyzickych osob.

Piijem z prodeje bytu dosazeny poplatnikem-fyzickou osobou podléha zdanéni
podle § 7 zakona o danich z pfijmu. Jako pfijem z podnikani nebo jiné samostatni
vydélecné Cinnosti (§ 7 zékona o danich z pfijmu) uvedou pfijem z prodeje bytu ti
poplatnici, u nichz byt slouZi k této podnikatelske €innosti a je souéasti obchodniho
majetku firmy. Pod plsobnost § 10 zakona o danich z pfijmu — ostatni pfijmy,
spada pfijem z prodeje bytu u poplatnikd, ktefi jej neméli zafazen v obchodnim
majetku firmy. Jako vydaj lze uplatnit v8echny vydaje na dosazZeni (zajiSténi a
udrzeni) pfijmu, zejména kupni cenu bytu a daldi poplatky spojené s jeho
prodejem, véetné dané z prevodu nemovitosti.

V pfipadé druzstevnino bytu, ktery poplatnik (Clen druzstva) naby! v souladu s
ustanovenim zakona €. 72/1994 Sb. bezilplatnym pievodem, je vydajem v souladu
se zakonem o danich z pfijmu cena stanovena pro Ucely dané darovaci.

V pfipadé, kdy by poplatnik nabyl druzstevni byt na zakladé kupni smiouvy, je
dariové uznatelnym vydajem za podminky, Ze se jedna o vydaj na dosaZeni
(zajisténi a udrzenf) pfijmu, cena uvedena v kupni smiouvé. Dariové uznatelnym
vydajem molZe byt i cena Clenského podilu a zakladniho é&lenského vkiadu v
druzstvu (jeho Cast) za podminky, Ze pii pfevodu bytu zaroven zanika narok na
jeho vyplaceni (tj. stava se soucast! kupné ceny bytu) a pfipadné dalsi vydaje s
koupi bytu spojené.

Obéansky zakonik ve svém § 687 stanovi, Ze uZivatel je povinen platit Ghradu za
uZivani bytu, pfitom Uhrada se plati mésicné pozadu. Uhrada za sluZby, jejich2
poskytovani je spojeno s uZivanim bytu, nebo zaloha na né se plati spolu s
Ghradou za uzivani bytu, neni-li pravnim predpisem stanoveno nebo UCastniky
dohodnuto jinak. Vy§i thrad za uZivani bytu a za poskytovani siuzeb, jakoZ i

zplsob jejich placeni stanovi zviastni piedpisy. Témito pfedpisy je pravé vyse
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uvedeny vynos Federalniho ministerstva financi a pfed jeho uéinnosti smérnice
vydavané Ustfednim organem druZstev. Podle vynosu Federainiho ministerstva
financi stanovi organ druZstva hradu za uZivani bytu v takove ¢astce aby kryla:

a) splatky dlouhodobého investi¢nino Gvéru a Oroky z ného,

b) naklady na opravu a tdrZzbu bytového domuy,

¢) naklady na pojisténi bytového domu,

d) naklady spojené se spravou bytového domu a popfipadée s Clenstvim druZstva v
Zajmové organizaci,

e) dal$i naklady souvisejici s provozem bytového domu.

Jak jiz bylo fe€eno, jedna se o platbu kterd, | kdyz zahrnuje splatky dlouhaodobeho
investitniho Uvéru poskytnutého bytovému druZstvu, ma ze zakona charakter
ahrady za uZivani bytu a kterou nelze posoudit jako zalohu na budouci koupi
tohoto bytu. Tato situace neni v nasem pravnim fadu nijak neobvykla. | v souasné
dobé, kdy podnikatel postavi na Gvér novy bytovy dim s bytovymi jednotkami za
ucelem jejich daisiho pronajmu, splaci ngjemnik v ramci vySe najemngho i Gvér
poskytnuty podnikateli na vystavbu nékterym z penéznich Ustavl bez moZnosti tyto
¢astky po pfipadném zakoupeni bytu a jeho dal$im prodeji uplatnit jako darnové
uznatelny vydaj.

V pfipadé, kdy ¢lenovi druzstva nebyl byt dosud pfeveden, nejedna se o prodej
bytu, nybrZ o pfevod &lenskych prav na druzstvu. Plijem z pfevodu ¢lenskych prav
na druzstvu je v souladu s ustanovenim § 3 zakona o danich z pfijmu pfedmétem
dané z pfijmu. V souladu s § 4 odst. 1 pism. r) zdkona ¢ danich z pfijmu je tento
pfijem od dané z pfijmu fyzickych osob asvobozen, pfesahuje-li doba mezi nabytim
a pfevodem dobu 5 let. Osvobozeni se nevztahuje na piijmy z pfevodu ¢lenskych
prav druzstva, pokud byly pofizeny z obchodniho majetku poplatnika a to do 5 let
po ukonleni jeho podnikatelské nebo jiné samostatné vydéletné d&innosti.
Osvobozeni se nevztahuje na pfijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho
pfevodu ¢&lenskych prav druZstva v dobé 5 let od nabyti a z budouciho pfevodu
¢lenskych prav druZstva pofizenych z jeho obchodniho majetku, pokud pfijmy z
tohoto pfevodu plynou v dob& do 5 let od ukonéeni podnikatelské nebo jiné
samostatne vydélec¢né c&innosti poplatnika, i kdyZ smiouva o prevodu bude
uzaviena aZ po 5 letech od nabyti nebo ukonéeni podnikatelské nebo jiné

samostatné vydélecné Sinnosti.
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Pokud poplatnik nespini vy$e uvedené podminky pro osvobozeni od dané z pfijmu,
podiéha jeho ptijem zdanéni podle § 7 nebo 10 zakona o danich z pfijmu. Jako
vydaj lze pfi prodeji uplathit nabyvaci cenu podilu na druZstvu, a to jen do vySe
piijm0 z prodeje (§ 24 odst. 2 pism. r} zakona o danich z pfijmu).
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6. ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA A PRAVNi UPRAVA NABYTi VLASTNICTVI
BUTU VYSTAVBOU ANEBO NADSTAVBOU DOMU ANEBO VESTAVBOU DO
DOMU

VYSTAVBA DOMU

Vznik bytového vlastnictvi vystavbou na zakladé smiouvy o vystavbé je zakonem
konkretizovan a jsou stanoveny pfislusné podminky. Vystavbou domu vznikne
nova vec, ktera je pfedmetem vlastnického prava. Vystavbou domu realizovanou
bez uzavieni smlouvy o vystavbé podle Zob by vzniklo tradiéni podilové
spoluvlastnictvi, coZ nemusi korespondovat vili stavebnik(. Proto zékon vyZaduje,
aby si stavebnici vzdjemna prava a povinnosti pfi vystavbé domu vymezili
smiouvou, tzv. smlouvou o vystavbeé.

6.1 SMLOUVA O VYSTAVBE, VESTAVBE NEBO NASTAVBE DOMU

Upravu t&chto smluv najdeme v § 17 a 18 ZoVB. Smiouvou o vystavbé si
stavebnici vymezi vzajemna prava a povinnosti i pfi vystavbé jednotek formou
stiesni nastavby, pldni vestavby, piistavby nebo pfi stavebnich Upravach, jimiz
vzniknou nové jednotky a rozsah jejiho piisluSenstvi na Gkor spolenych &asti
domu. Smiouvu o vystavbé uzaviraji stavebnici, kterymi jsou vlastnici jednotek v
domé a stavebnik (stavebnici) nové jednotky (jednotek). Vznikem vlastnictvi
rozestavéné jednotky se méni vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na
vlastnictvi jednotek v dome.

Smiouva o vystavbé musi obsahovat:

- nazev katastralniho Gzemi, parcelni &slo pozemku, na kterém bude stavba
provadéna,

- gisio jednotky véetng jejiho pojmenovani a umisténi v domé, rozsah
podlahové plochy jednotky, jeiiho pfislusenstvi a vybaveni a ur€eni, ktery ze

stavebnikd bude viastnikem piislu§né jednotky,

64




J!-_JT_JT_!T_JTJT“J}T_J}‘_;‘L_J‘_H‘_li‘__Jl‘ :J‘ i ' ) ‘ | ‘ A ' ! ' J ' J

- uréeni spolegnych Casti domu, které budou spoleéné viastnikim vsech
jednotek, a urCeni spoleCnych &asti domu, které budou spole&né viastnikiim jen
nékterych jednotek,

- stanoveni spoluviastnického podilu na spoleénych &astech domu, piiéemz
velikost spoluvlastnického podilu se fidi vzajemnym pomérem velikosti podiahové
plochy jednotek k celkové ploSe vech jednotek v domé,

- zpisob spravy domu a pozemku, zejména uréeni, které zaleditosti budou
vyhrazeny spoleénému rozhodovani, kdo spoluvlastniky domu zastupuje navenek,
jakym zpUscbem se zastupce ustanovuje a na jakou dobu,

- zplUsob financovani stavebnich nékladl, vySe a splatnost piispévki,
popfipadé rozsah a zplsob ocenéni viastni prace stavebnikd,

- pravidia pro pfispivani spoluvlastnik(t domu na naklady spojené se spravou,
adrzbou, a opravami spolecnych ¢asti domu jako celku po dokonéeni stavby. (7)
Ke smlouvé o vystavbé@ se pfipojuji padorysy vs8ech podlaZi, popiipadé jejich
schémata, uréujici polohu jednotek a polesnych ¢asti domu, s Udaji o podlahovych
plochach jednotek. Smiouva o vystavbé je pfilohou Zadosti o vydani stavebniho

povoleni.

6.2 UCASTNICI SMLOUVY O VYSTAVBE

Smlouvu o vystavbé domu miZou uzaviit fyzické nebo pravnické osoby, které maji
v amyslu ziskat byt nebo nebytovy prostor postavenim nového domu nebo
nadstavbou existujiciho domu anebo vestavbou do existujiciho domu, ktery bude
po dokonteni a kolaudaci domu anebo po kolaudaci zmény domu- v jejich
vlastnictvi. Podle ustanoveni § 118 odst2 Obéanského zakoniku byty nebo

nebytové prostory muzZou byt pfedmétem ob&anskopravnich.

6.3 FUNKCE SMLOUVY O VYSTAVBE

Smilouva o vystavbé domu, Smiouva o nadstavbé domu i Smiouva o vestavbé do

domu pini trojakou funkci tim, Ze upravuie:
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1. pravni vztahy mezi u&astniky smlouvy, které se tykaji stavebniho pozemku,
na kterém se uskutedni vystavba anebo, na kterém je postaveny jiZ existujici dim,
jako i pravni vztahy pfi uskuteéfiovani vystavby domu anebo nadstavby domu
anebo vestavby do domu, v8etné zplsobu financovani stavebnich nakladd, podild,
splatnosti pFispévk(, pfipadné ocenéni vlastni prace stavebniki na obdobf
vystavby do otevfeni novych bytl anebo nebytovych prostorl a do vzniku
vlastnictvi bytu anebo nebytového prostoru,

2. vlastnictvi ur€itého bytu anebo nebytového prostoru v domé, ktery se ziska
vystavbou domu, nadstavbou domu nhebo vestavbou do domu a soudasné i
spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech a spole€nych zafizenich domu a na
pozemku ode dne pravoplatnosti kolaudacniho rozhodnuti a vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti.

3. pravni vztahy mezi vlasiniky bytl a nebytovych prostord pii spravé
spole&nych &asti a spolenych zafizeni domu po dokonéeni vystavby domu anebo
nadstavby domu anebo vestavby do domu a po vzniku vlastnictvi vytvofeného
bytu anebo nebytového prostoru i spoluvlastnictvi spoleénych &asti a spole€nych

zafizeni domu.

6.4 VYSVETLENI A DEFINCE POJMU

Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné& technické provedeni, pouZité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na Géel vyuZiti a dobu trvani (podle § 2 odst. 3
Stavabniho zakona — &islo 183/2006 Sb). Pokud se v tomto zakoné pouZiva pojmu
stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji &ast nebo zména dokonéené stavby.
Nastavbou se rozumi zména stavajici stavby, kterou se stavba zvysuje (§ 2 odst. 5
pism. a) Staveb. zakona).

Pfistavbou se rozumi zména stavajici stavby, kterou se stavba pldorysné rozsifuje
(zvétsuie).

Pfistavby musf byt provozné propojeny s dosavadni stavbou (§ 2 odst. 5 pism. b)
Staveb. zédkona).
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7. DEFINICE BYTU PODLE ZAKONNYCH UPRAV

Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podie rozhodnuti stavebniho
ufadu uréeny k bydleni. Bliz&i stavebné technicka charakteristika bytu byla
zafazena do ustanoveni § 3 vyhlasky & 137/1998 Sbh. Ministerstva pro mistni
rozvoj, podle které bytem je soubor mistnosti, popfipadé jednotliva obytna
mistnost, ktery svym stavebné technickym uspofadanim a vybavenim spliuje
poZadavky na trvalé bydleni a je k tomu Uc¢elu uzivani uréen.

Bytem je podle zakona ¢. 72/1994 Sh. podle § 2 pism. b) mistnost nebo soubor
mistnosti, kieré jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni.
Prislusenstvim bytu jsou podle § 121 odst. 2 Obganského zakoniku vedlejSi
mistnosti a

prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany.

Podle rozsudku Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 1010/97
pojmovym znakem bytu jako pfedmétu ob&anskopravnich vztahi ve smysiu § 118
odst. 2 Ob&anského zakoniku je Ucelové urdeni mistnosti, které byt tvofi, k
trvalému bydleni, dané pravomocnym kolaudaénim rozhodnutim stavebniho Ofadu.
Existence uvedeného rozhodnuti je pfedpokladem toho, aby urgité mistnosti mohly
byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahl jako byty.

Novy néavrh obdanského zakoniku, jehoZ Gginnost Ize pfepokiadat po 1.1.2008
definuje byt takto: ,Bytem se rozumi soubor mistnosti nebo mistnost, které jsou
soucasti domu a jsou pronajaty k uéelu bydleni® ( § 1891 odst. 1 navrhu
obtanského zakoniku). (3)
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9. ZAVER

Jadrem préce je, jak i nazev napovida, pfevod, pfechod a nabyti vlastnického
prava k bytim. Na né&j tematicky navazuji kapitoly, které jsou napfiklad vénované
charakteristice vlastnického prava ve vSeobecné roving, viastnictvi spoleénych
Casti domu a pfislusenstvi, praviim a povinnostem vlastnika byt anebo cené byth.
Prevod bytu a jednotlivé aspekty tvofi nejobsahlejsi ¢ast prace. Pokusil jsem se
nastinit cely proces pfevodu vlastnictvi bytl a to jak nedruZstevnich, tak i
druZstevnich, pfevod bytu, ktery je ve spoleéném jméni manzelli. Velkou pozomost
jsem veénoval kupni smlouvé, jejimu znéni a véem potfebnym naleZitostem . Proto
tato &ast mé diplomové prace mize slouzit i jako navod pro laika, jak napsat kupni
smlouvu na byt a vyvarovat se problém(m s druhou stranou smiouvy a problémdm,
kieré by mohly vzniknout v procesu zapisu vlastnického prava v katastru
nemovitosti v disledku neuvedeni véech podstatnych Udajl v kupni smlouvé.
Vzhledem k tomu, 2e v dnesni dobé& narlista zdjem o sluzby zprostfedkovani
prodeje nemovitosti, vénoval jsem mensi prostor ve své diplomové praci zakladnim
aspektlim spoluprace se zprostfedkovatelem (realitni kancelafi) na zakladé
zprostiedkovatelské smiouvy. Vytvolil jsem i maly nahled do rezervagni smlouvy,
kterd upravuje vztahy mezi zdjemcem o nemovitost a majitelem do doby nez
podepiSou kupni smlouvu nebo smlouvu o smiouvé budouci. Myslim si, ze
problematika zprostfedkovani prodeje nemovitosti je velice aktualni téma a proto
tvofi soudast této diplomové prace.

Pti prevodu viastnictvi bytu hraje dileZitou roli cena. Proto jsem vénoval otazkam
stanoveni ceny bytll, technice vypoftu ceny a moZnostem Uhrady ceny,
samostatnou ¢ast. Pokusil jsem se také nastinit systém a proces zdanéni bytd,
podminky osvobozeni od zdanéni, systém vypoctu dane.

V dali &asti jsem soustiedil svou pozornost na vystavbu, nadstavbu a vestavbu
jako dal$i zplisob ziskani vlastnictvi bytu (pfipadné nebytového prostoru). Uprava
smiouvy o vystavbé a zakladni pravni vztahy jsou soucasti ZoVB a proto jsem pifi
vykladu této problematiky vychaze! pfedevsim z tohoto zakona a komentafe.

Pii vypracovavani své zavéretné prace jsem se snazil, aby vysledek jako celek v
kone&né podobé poslouZil i jako prakticky pomocnik nebo privodce zménami

vlastnictvi bytt.
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