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Abstrakt

Dne 1. 1. 2014 vzesel v G¢innost novy ob¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., ktery zasahl
do mnoha oblasti. Tato diplomova prace se zabyva zménami, které maji vliv na realitni
¢innost. Se zménou obcanského zakoniku ¢&. 40/1964 Sb., tzce souvisi 1 zavedeni nového

katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sb., jehoz vliv na realitni praxi je v této praci také zachycen.

Vysledkem této prace je zmapovani nastalych zmén a zhodnoceni, do jaké miry

ovliviiyji realitni praxi.

Abstract

On 1 January 2014 the new Civil Code no. 89/2012 Coll., which affected many areas,
came into force. This thesis deals with the changes that have an impact on real estate
activities. To the change of the Civil Code no. 40/1964 Coll. an introduction of new Cadastral
law no. 256/2013 Coll. is closely related. Influence of this Cadastral law on a real estate

practice is also described in this work.

The conclusion summary of this work is a mapping of changes and an assessment of

the extent to which they affect a real estate practice.
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UvVOoD

Obsahem diplomové prace bude porovnat zmény, které nastaly s ptichodem nového
ob&anského zékona' (dadle jen NOZ). Jednotlivé zmény budou porovnany se starou
legislativou, tj. starym ob&anskym zékonikem? (déle jen OZ). V né&kterych piipadech doslo
ke vzniku upIné¢ novych pojmi, které proto nelze s ni¢im porovnat. Vliv téchto zmén
na realitni praxi bych rada zachytila jak z hlediska pravniho, tak i z pohledu realitnich
makléit. Nazor realitnich makléra (realitnich kanceldfi) ziskam prostfednictvim
vypracované¢ho dotazniku, ktery bude soucasti piilohy a také osobnim oslovenim. Zavéry
téchto vysledkii by mély ukazat, jak zména OZ zatim zasahla do oblasti obchodovani
s nemovitostmi. Mnoho zmén se totiz ukaze az ¢asem. Jelikoz toto téma zahrnuje i zavedeni
nového Katastralniho zakona® (dale jen NKZ), budou soucasti obsahu i zmény, které v tomto

zakong probehly.

Slovo ,,praxe* pouZzité v nazvu této prace je dle slovniku Cinnost v uréitém oboru,
jako cviceni pro nabyti zru¢nosti. [7] Jde o opak teorie, tudiz se ocekava jista zkuSenost
v daném oboru. Vyznam slova ,realitni“ se tyka nemovitosti, obvykle obchodu s nimi. [32]
Spojenim téchto slov dostdvame Ccinnost zabyvajici se obchodovanim s nemovitostmi,
atuzsejedna 0 nakup, prodej, prondjem ¢&i zprostfedkovani nemovitych  véci.
S obchodovanim tizce souvisi i jiné ¢innosti, bez kterych by k samotnému obchodu ve vétSing
ptipadii nemohlo dojit. Jedna se napt. o pravni ¢i notaiské sluzby, zajiSténi finan¢nich potieb

a mnoho dalSich.

Vétsina lidi neobchoduje s nemovitostmi bézné, a to z davodu, Zze se ve vétSiné
piipadu jedna o finanén¢ velice naro¢ny ukon. Pii vzeti pajcky ¢i hypotéky dojde k zadluzeni
i na n¢€kolik (desitek) let. V dnesni dobé ale jde o velice dobrou investici. Proto by tento
obchod mél byt opravdu velmi dobfe promysleny a ze viech hledisek podchyceny. Rad
a poradek v oblasti obchodovani s nemovitostmi zajistuji zakony, které jakozto pravni
piedpisy plati (pokud v nich neni uvedeno jinak) pro vSechny. Od 1. 1. 2014 nabyl G¢innost
NOZ i NKZ pro zvySeni pravni jistoty v této oblasti.

! Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
2 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
¥ Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zikon)



NOZ je dilo, na kterém pracoval rozsahly tym odbornikl vice nez 10 let a které svym
rozsahem pickonalo v§e, co doposud Vv legislativni oblasti na naSem tzemi vzniklo — obsahuje
pies tii tisice paragrafii. [3] Zakonik je velice rozsahly co se zmén tyCe a nékteré zmény

se mohou v praxi projevit i po nékolika letech.

V soucasné dob¢é Ministerstvo pro mistni rozvoj pracuje na vytvofeni realitniho
zakona, ktery by mél stanovit zakladni pravidla pro vykonavani realitni ¢innosti, zajisténi
vétsi ochrany spotiebiteld a zvySeni duvéry v realitni zprostfedkovatele. [21] Proto nejsou
zmeény katastralniho a obc¢anského zédkona poslednimi zménami, které vyznamnym zptisobem

ovlivni ¢innost realitnich kancelari (dale jen RK).
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1 ZMENA OBCANSKEHO ZAKONIKU

Po pfecteni nazvu této kapitoly jisté kazdého v prvé fad€é napadne, pro¢ byla potieba
zménit dosavadni OZ, a tim i vyrazné zasahnout do soukromého prava kazdého z nas.
V ¢em byl problém dosavadni upravy OZ? Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. platil 50 let
(4¢innost nabyl 1. 4. 1964). Pii pohledu na délku platnosti a pii struéném shrnuti d€jin nasi
republiky v tomto obdobi je jasné, Ze se toho mnoho zménilo®. JelikoZ se m&ni doba, vyvstala

potfeba na pocatku 21. stoleti zmeénit pravni upravu, ktera vznikla pted pil stoletim.

Prof. Karel Elia$ (pfedni zpracovatel NOZ) vysvétluje hlavni problémy piedchozi
upravy OZ ve dvou oblastech. Prvni oblasti problému byla existence 2 kodex, tj. obCansky
zakonik ¢. 40/1964 a obchodni zakonik ¢. 513/1991 Sb. Tyto zakoniky upravovaly
napft. sSmlouvy, nahrady skody, ale kazdy jinak. Proto nejen pro praktika, ale i pro soudce
byvalo obtizné rozhodnout, do jakého rezimu feSeny piipad spada. Druha oblast, ktera tvorila
nedostatky OZ, byl fakt, Ze nékteré otazky byly velmi podcetiovany. Slo napf. o oblast
majetkovych prav, zvlasté vlastnictvi a oblast ochrany osobnosti. To vSe se nyni NOZ snazi

narovnat. [34]

Zékonodarci pii tvorbé NOZ vychazeli nejen z cisafského patentu ¢. 946/1811 Sb. zak.
soud. Obecny zakonik obCansky (dale jen o. z. 0.), ale také ze souCasnych zahrani¢nich Uprav

(zejm. zékoniku némeckého, Svycarského, rakouského, italského a nizozemského).

Hlavnimi zasadami pfi utvateni NOZ bylo piedevsim:
e rozejit se s mySlenkovym svétem socialistického prava,

e vytvorit zakonik rovnajici se evropskému pravu a kulturni konvenci. [28]

NOZ obsahuje 3 081 paragrafii. Pfejima celou fadu pravidel upravenych V jinych
zékonech, které rusi®. Také se snazi prizptisobit modernim potiebam. Dale je snahou upravit
nebo zpfesnit pravidla, kterd dosavadni soukromé pravo nefeSilo, pfip. upravovalo velmi
stroze. Pti jeho tvorbé bylo preferovano vyhybat se cizim sloviim. Jen Vv ptipadech, kde cizi
termin v ¢eském pravu zdomacnél (napf. organ, forma, elektronicky), anebo kde jej lze pro

jeho ptesny vyznam vyuzit 1épe (napft. detence, prekluze), nechova se NOZ puristicky. [28]

* Ob&ansky zakonik z roku 1964 byl prijat v dobg, kdy zvitézil socialismus. Této ideologii odpovida jak stavba,
tak i pojeti tohoto zakoniku. Byl sestaven z myslenek, Ze stat fizeny komunistickou stranou vi vSechno lépe nez
jednotlivec a Ze soukromé véci jsou zalezitosti statu. Po roce 1989 byla snaha zakonodarcti o pfizplisobeni
zédkoniku novym pomériim. Zadna ze zmén OZ nedokazala zménit jeho myslenkovy svét. [4]

® Rusi mj. obchodni zékonik & 513/1991 Sb., zikon o roding &. 94/1963 Sb.

11



Smyslem NOZ je tedy predevsim:

e ochrana slabsi strany, ochrana dobré viry, dlstojnosti a svobody ¢loveka,

e snaha, aby smlouvy byly spiSe platné nez neplatné (zejm. ndjemni smlouvy),

e davat smluvnim strandm vice volnosti pii uzavirdni smluv,

e odbourat zavislost lidi na statni a justi¢ni byrokracii,

e myslenka, ze 1idé si svoje vlastni zajmy dokazou uspoiadat 1épe sami nez podle pravidel

vymezenych statem. [4]

1.1 VECI A JEJICH ROZDELENI

Pojem ,,véc* mé v Ceském jazyce vice vyznami. Véci miize byt zalezitost, o které
jedname nebo pfedmét, o némz hovoifime. Pradvni oblast musi byt vyznamové piesna,

proto se NOZ snazi pojem ,,véc* uzivat u predméti, kterych se tykaji prava a povinnosti. [3]

1.1.1 Vymezeni pojmu ,,véc*

Jelikoz se na véci vazou vécna prava, je nesmirné dilezité vymezit si tento pojem.

V evropskych zemich, jako je napt. Némecko ¢i Polsko, se za véci oznacuji jen hmotné

......

ale i nehmotné pfedméty, resp. prava. [22]

VECI

oz NOZ

§118 § 489

(1) Predmétem obcanskoprdavnich vztahu jsou
véci, a pokud to jejich povaha pripousti, prava
nebo jiné majetkové hodnoty.

(2) Predmétem obcanskopravnich vztahii mohou
byt téz byty nebo nebytové prostory.

Vec v pravnim smyslu (dale jen ,,véc“) je vse,
CO je rozdilné od osoby a slouzi potrebé lidi.

s 490
Veéc urcena k obecnému uzivani je verejny statek.

$492
(1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich,
je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld,
ledaze je néco jiného ujedndano nebo stanoveno
zakonem.
(2) Mimorddna cena véci se stanovi, ma-li se jeji
hodnota nahradit, s priklédnutim ke zvldstnim
pomérim nebo ke zvlastni oblibe vyvolané
nahodnymi viastnostmi véci.

$ 495
Souhrn v§eho, co osobé patri, tvori jeji majetek.
Jmeni osoby tvori souhrn jejiho majetku a jejich
dluhii.
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NOZ v § 489 oznacuje vécmi vse, co je rozdilné od osoby (nejedna se tedy o ¢lovéka

ani pravnickou osobu) a slouzi potiebé lidi (co je uzite¢né, ma to né¢jaky hospodarsky uzitek).

Nejedna se piitom o lidské télo, jeho ¢asti (s vyjimkou § 112 NOZG) ani o ziva zvifata. [6]

Nove je v § 490 NOZ vymezena definice vefejného statku. Tim se rozumi véc,
ktera slouzi k obecnému uzivani (mtze ji uzivat kdokoliv a je jedno kdo je vlastnikem véci).
Veftejny statek je véci movitou ¢i nemovitou. Do této skupiny spada napi. park, cesta, vetfejné
osvétleni ale i1 objekty primyslového, duSevniho vlastnictvi (patenty, ochranné znamky,

vynalezy) nebo fada investi¢nich nastroji bez hmotné podstaty. [3], [22]

Mezi zmény patti také definovani hodnoty véci v § 492 odst. 1 NOZ. Lze-li tuto
hodnotu vyjadfit v penézich, jedna se o jeji cenu. Cena mize byt jednak obvykla, tj. stanovena
na zéklad¢ shodného, porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zboZi - uréend na zakladé
objektivnich kritérii. Nebo se miize jednat o cenu mimofadnou, ktera je dle § 492 odst. 2 NOZ
uréena subjektivné s pfihlédnutim k mimofddnym okolnostem trhu, osobnich pomért

nebo zvlastni obliby. [3]

Majetek definovany v § 495 NOZ je souhrnem vSech véci, které osoba vlastni.
Vsechny hmotné, nehmotné (§ 496 NOZ), movité i nemovité véci (§ 498 NOZ). Do majetku

patii i ziva zvitata (i kdyZ se nejedna o véci), jestlize nékomu patii a maji svého pana. [3]
Shrnuti staré a nové prdavni upravy

Pojem ,,véc*“ OZ blize nespecifikuje, nicméné jsou pod timto terminem mysleny
hmotné véci, které jsou ovladatelné a uzitecné (slouzi potiebam lidi). [10] To odpovida dnesni
pravni upravé hmotnych véci. NOZ pojem ,,véc* vymezuje v § 489. Jde piitom o definici

prevzatou z 0. 2. 0'.

V § 118 OZ uvadi, jaké mohou byt pfedméty obcanskopravnich vztahii tj. véci,
néktera prava, majetkové hodnoty, byty a nebytové prostory. NOZ tuto situaci zcela méni.
Pfedmétem pravnich vztaht jsou piedevsim véci, které NOZ pojal daleko rozsahleji a to tim,

ze je rozsifil o véci nehmotné (§ 496 odst. 2 NOZ).

® Clovék miize prenechat cdst svého téla jinému jen za podminek stanovenych jinym pravaim predpisem. To
neplati, jedna-li se o vlasy nebo podobné casti lidského téla, které Ize bezbolestné odejmout bez znecitlivéni a
které se prirozenou cestou obnovuji; ty lze prenechat jinému i za odménu a hledi se na né jako na véc movitou.

(Citace: § 112 zakona ¢&. 89/2012 Sb.)

" Vsechno, co od osoby je rozdilné a slouzi k potiebé lidi, sluje véc v pravaim smyslu. “ (Citace: § 285 cisatsky
patent ¢. 946/1811 Sb. zak. soud. Obecny zakonik obcansky).
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Uzite¢nost véci je Casto vyjadiena jeji

cenou (§ 492 NOZ). Pojem ,,cena” se fadi mezi

ty, se kterymi NOZ pracuje na mnoha mistech. [11] Bylo tedy bezpochyby vhodné definici

ceny zavést i do NOZ. Vzhledem k tomu, ze pojem ,,majetek™ se také dost Casto vyskytuje

v NOZ (majetek nadace, spole¢ny majetek atd.) i jeho vymezeni je dulezité.

1.1.2 Rozdéleni véci

Jelikoz se néktera prava a nékteré povinnosti tykaji pouze vymezené skupiny véci,

je dulezité si tyto skupiny (kategorie) specifikovat.

ROZDELENI VECI

0oZ

NOZ

§119
(1) Véci jsou movité nebo nemovite.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zakladem.

$ 496
Véci hmotné a nehmotné
(1) Hmotna véc je ovladatelnd cast vnéjsiho
sveta, ktera ma povahu samostatného predmétu.
(2) Nehmotné véci jsou prava, jejichz povaha
to pripousti, a jine véci bez hmotné podstaty.
s 498
Nemovité a movité véci
(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prdva, kterd za nemovité
veci prohlasi zdakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, ze urcita véc neni soucdsti pozemku,
anelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
(2) Veskeré dalsi veéci, at je jejich podstata
hmotna nebo nehmotna, jsou moviteé.
s 499
Zastupitelna véc
Movita véc, kterda miize byt nahrazena jinou véci
téhoz druhu, je zastupitelnd.; ostatni véci jsou
nezastupitelné.  V pochybnostech se pripad
posoudi dle zvyklosti
$ 3500
ZuZivatelnd véc
Movita vec, jejiz bézné pouZiti spociva v jejim
spotrebovani, zpracovani nebo zcizeni,
je zuzivatelna; zuzZivatelné jsou i ty movité véci,
které nalezi ke skladu nebo k jinéemu souboru,
pokud jejich bézné uziti spociva v tom, Ze jsou
prodavany  jednotlive.  Ostatni véci  jsou
nezuzivatelné.
$501
Hromadnda véc
Soubor jednotlivych véci nalezejicich téZe osobe,
povazovany za jeden predmét a jako takovy
nesouci spolecné oznaceni, poklida se za celek
a tvori hromadnou veéc.
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NOZ rozdéluje véci do riznych skupin. Nejdiive zacina s rozdélenim na hmotné
a nehmotné v § 496 NOZ. Aby se jednalo o véc hmotnou, musi byt ovladatelna a mit povahu
samostatného pfedmétu. Nejdulezitéjsi je vymezeni, Ze jde o pfedméty samostatné povahy.
To rozliSuje véc a soucast véci. Proc je tohle rozliseni dalezité? Divodem je, Ze soucast véci
nelze samostatné ocenit. Nehmotné pfedméty nemaji hmotnou podstatu, jedna se naptiklad
0 patenty, pohledavky nebo zaknihované akcie. Do kategorie nehmotnych véci jsou fazena
I prava, pfipousti-li to jejich povaha (prava, ktera lze trvale ¢i opétovné vyuzivat). Vécmi
nejsou osobni ani rodinna prava. I ptestoze nehmotnymi ptedméty nelze fyzickym zptisobem
manipulovat, mohou nékomu patfit, vlastnik s nimi miZze nakladat libovolné v mezich
pravniho fadu. Zvlastni postaveni maji energie (vodni, vétrna, slunecni aj.), 1 kdyZ nemaji
hmotnou podstatu, ¢lovék je dokaze ovladnout, tj. divodem, pro€ jsou fazeny mezi hmotné

véci. [4], [22]

Dalsi dilezité rozdéleni NOZ v § 498 je na movité a nemovité véci. Za nemovitou

véc je povazovan piedev§sim pozemek. Vedle pozemku jsou nemovitymi vécmi i podzemni
stavby se samostatnym Gcelovym uréenim (napf. metro, podzemni gardze, tunely, vinné
sklipky). Dtiraz je tu kladen, aby méla podzemni stavba jiny (samostatny) hospodaisky ucel,
nez bude ucel pozemku. Pokud by podzemni stavba slouzila stejnému ucelu jako pozemek
nebo tento ucel podporovala, neni diivod, aby byly od sebe odd¢leny. [3], [4]
Dale jsou zde fazena vécna prava k pozemkiim a jiz zminénym podzemnim stavbam, mutize
se jednat napf. o zastavni pravo, piedkupni pravo aj. NOZ do této skupiny zahrnuje také
prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon napi. pravo stavby. Pravni pfedpis muize
nemovitymi vécmi stanovit pfedméty, které nejsou soucdsti pozemku a jejichz pteneseni
Zmista na misto by naruSilo jejich podstatu (loziska nerostd, jeskyné€). VSe ostatni
je movitymi vécmi. [3]

Zastupitelné véci v § 499 NOZ jsou ty movité véci, které 1ze nahradit jinymi vécmi
téhoz druhu napf. potraviny, penize, ale i cenné papiry jsou-li S nimi spojena stejna prava. [4]
Nezastupitelnymi jsou nemovité i movité véci — pozemky, umélecka dila, stavby.

Mezi zuZivatelné véci dle § 500 NOZ se fadi ty, které se bézné pouzivaji k prodeji
¢i spotiebé. Uzivatel je muze snist, vypit, spalit anebo vyménit za jinou hospodaiskou

hodnotu (penize, postovni znamky, zbozi ureni k prodeji). Nezuzivatelné — vSe ostatni. [4]
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Soubor jednotlivych véci, které slouzi spolecné stejnému Ucelu, maji stejného
vlastnika a totozné oznaceni, nazyva NOZ v § 501 véc hromadnou tj. napt. sada naradi,

knihovna, ale i podnik.
Shrnuti staré a nové prdavni upravy
Pro piehlednost uvadim tabulku, ve které je shrnuto rozdéleni véci podle OZ a NOZ.

Tabulka €. 1 Rozdéleni véci podle nové a staré pravni upravy

véci 0z NOZ

hmotné nehmotné neupraveno $ 496
movité nemovité $119 $ 498
zastupitelné nezastupitelné neupraveno $ 499
Zuzivatelné nezuzivatelné neupraveno $ 500
hromadna véc neupraveno $ 501

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Evropské obcanské zakoniky se na véc divaji ze dvou pohledl. Bud’ za véci povazuji

pouze hmotné pfedméty, na které si Ize sdhnout — coz je stanoveno v OZ anebo véc povazuji

nejen za hmotné, ale i pfedméty nehmotné — to je Gprava NOZ. [22]

Mezi vyznamné zmény NOZ lze bezpochyby zatfadit zavedeni nové kategorizace
pfedmétu obcanskopravnich vztaht. Jiz existujici tfidéni véci (zastupitelné, zuzivatelné,

hromadné atd.) bylo nové zahrnuto do NOZ.

V OZ se véci rozliSovaly pouze na véci movité a nemovité dle § 119 a ani ty nebyly
blize specifikovany. Nové se véci rozlisuji na jiz zminéné hmotné a nehmotné, movité
a nemovité. Dale jsou zde vymezeny pojmy zastupitelna § 499 NOZ, zuZivatelna § 500 NOZ
a hromadna véc § 501 NOZ.

1.1.3 Soucast véci a prislusenstvi véci

K pojmu véc je dilezité i vymezeni soucésti a piisluSenstvi véci. Hlavni rozdil téchto
pojmil spociva v tom, ze prisluSenstvi je pravné samostatnd véc, kterd neni S hlavni véci

spojena, ale v ramci hospodatského uréeni véci hlavni ji ma jako piislusenstvi slouzit. [4]

SOUCAST VECI

0oZ NOZ

§120 $3505
(1) Soucast veci je vse, co k ni podle jeji povahy | Soucast véci je vSe, co kni podle jeji povahy
nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se tim véc | nalezi a co nemuze byt od véci oddéleno, aniz
znehodnotila. se tim véc znehodnoti.
(2) Stavba neni soucdsti pozemku.
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$3506

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem
i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina
zarizeni (dale jen , stavba*) s vyjimkou staveb
docasnych, vcetné toho, co je zapusteno
V pozemku nebo upevneno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou veéci,
je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny

pozemek.
$ 507

Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzesle.
$ 509

Inzenyrské site, zejména vodovody, kanalizace
nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucasti
pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inzenyrskych
siti jsou i stavby a technicka zarizeni, kterd s nimi
Provozne souvisi.

Nové se NOZ vraci k zasadé vyplyvajici z § 506, tj. povrch ustupuje pidé (pozemku),
z latinského superficio solo cedit (v n€které literatufe téZ uvadéno jako superficies solo cedit).
Podle doktora Bezousky byla u nas tato zasada potlacena po 2. sv. valce v dusledku mySlenek
o snaz§i kolektivizaci venkova®. Touto zdsadou je mySleno, Ze vSe co je pevné spojené

se zemi, je jeji soucasti. Krom¢ nemovitosti sem spadaji studny, ploty, skleniky apod. [3], [4]

Do dnes$ni doby mohl mit pozemek jiného majitele, neZ méla stavba na ném. NOZ
se snazi tento stav zménit postupnym zptsobem na zakladé predkupniho prava. Je li vlastnik
stavby odliSny od vlastnika pozemku, v ptipadé prodeje ziskd ten druhy piedkupni préavo.
Toto pravo ovSem nemusi byt vyuzito. V nékterych pripadech tak ke sjednoceni pozemku
a stavby mtize dochézet i velmi dlouho. Predkupni pravo se netyka ptipadl v ramci dédického
fizeni ani pfemén pravnickych osob.

Pokud je vlastnik pozemku tataz osoba jako vlastnik nemovitosti, vznikne z pozemku
a stavby jedina nemovitost - stavba se stane soucasti pozemku. [4] Stavby doCasné nejsou
soucasti pozemku. Podle stavebniho zakona se jednd o stavby, kterym stavebni ufad omezil

dobu jejich trvani.

8 BEZOUSKA, P., PIECHOWICZOVA, L. Novy obcansky zdkonik: nejdilezitéjsi zmény. 1. vydani. Olomouc:
ANAG, spol. sr.0.,2013. 375 s. ISBN 978-80-7263-819-2. s. 70.
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Nejedna se pouze o stavby, které mohou byt zapustény do zemé. Soucasti pozemku

tak budou dle § 507 NOZ i stromy, kefe, rostliny a veSkera jina zafizeni, ktera se nachazeji

na ptislusném pozemku a budou v ném zapusténa.

V § 509 NOZ je uvedeno, ze inzenyrské sité nejsou soucasti pozemku. Jelikoz vedou

pfes pozemky, patfici n¢kolika vlastnikiim, pfedchédzi se tim problémim, které by vznikaly

v souvislosti s aplikaci superficialni zasady®. [3]

PRISLUSENSTVI VECI
0oz NOZ
§121 $510
(1) Prislusenstvim véci jsou véci, které ndlezeji | (1) PrisluSenstvim véci je vedlejsi véc viastnika
viastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, | Uvéci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,

aby byly s hlavni véci trvale uzZivdny.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti
a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem
uzivany.

(3) Prislusenstvim pohleddvky jsou uroky, uroky
z prodlent, poplatek z prodleni a naklady spojené
s jejim uplatnénim.

aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci
Vrdamci jejich hospoddrského wuréeni. Byla-li
vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena,
neprestava byt prislusenstvim.

(2) Ma se za 1o, zZe se pravni jedndni a prdava
| povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi.

§513
Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky
Z prodleni a naklady spojené s jejim uplatnénim.

Prislusenstvi je samostatna véc, ktera neni s véci hlavni spojena, ale je urcena k tomu,
aby byla s véci hlavni spole¢né uzivana (§ 510 odst. 1 NOZ). V § 510 odst. 2, NOZ
je stanoveno, ze pravni upravy, které se vztahuji na véc hlavni, tykaji se i pfislusenstvi.
Na zakladé tohoto pravniho pravidla je podchycen vznik nejasnosti, které vedly k soudnim
sporim, napf. zda prodej televize zahrnuje i dalkovy ovladac. [3], [4] PfisluSenstvi se tyka

i nehmotnych véci, napt. pfislusenstvim pohledavky jsou uroky, jak stanovuje v § 513 NOZ.
Shrnuti staré a nové pravni upravy

Ve své podstaté se nova uprava soucast a piisluSenstvi véci neliSi od staré pravni
upravy. NOZ piimo tika, Ze soucasti pozemku je i rostlinstvo na ném vzes$lé (§ 507) a naopak
soucasti pozemku nejsou inZzenyrské sité (§ 509). Ovsem nejvétsi a nejdiskutovanéjsi zménu
ptinasi § 506 NOZ, ze kterého plyne, ze stavba je soucasti pozemku, coz je naprosty opak

proti § 120 odst. 2 OZ.

% Z latinského superficies solo cedit tzn. povrch ustupuje zemi (pozemku). Zasada v podstaté Fika, Ze vie, co je
pevné spojené se zemi (pozemkem) je jeho soucasti.
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Extrémnim ptikladem rozdilného vlastnictvi pozemku a stavby je Vv soucasné dobé
tzv. ,kauza Zeleného udoli“’. Jde o n&kolik mésict trvajici kauzu, tykajici se 364 majitelt
bytl a rodinnych domti. Pozemky pod témito bytovymi a rodinnymi domy koupil spekulant.
Ten zprvu nabizel, Ze majitelim pozemky prodd za dva a pul ndsobek ceny stanovené
znaleckym posudkem. Kdyz odmitli, podal spekulant k soudu navrh na odstranéni staveb.
[33]; [30]

Majitelé, kterych se kauza tyka a ktefi jiz vynalozili penize na koupi domu nebo bytu se sice
soudi, ale ziji ve strachu, ze o naSetfené, investované a Casto i pujcené penize piijdou.
Bezesporu jsou tyto byty a domy neprodejné. Témto sporim by nova pravni uprava méla
zcela zabranit. ZvySe uvedeného jednoznatné =zastivam nazor, ze tento piinos

do soukromého prava je zcela vhodny, pfinosny, jen mozna ptisel trosku pozde¢.

V piipadé piislusenstvi dochazi ke zméné v § 510 odst. 2 NOZ z n¢hoz vyplyva,
7e prava a povinnosti tykajici se véci hlavni se tykaji i jeho pfisluSenstvi. Dosavadni

judikatura byla v tomto sméru ponékud rozporna. [3]

1.2 VECNA PRAVA K VECI CIZi

Vécna prava jsou prava, kterd se vztahuji (vaZzou) na véci. Vécna prava k véci cizi maji
absolutni povahu. Neptsobi jen proti vlastnikovi, ale vici kazdému, kdo se s nimi stietne.
NOZ tadi mezi tato prava: pravo stavby § 1240 a nasl., vécnd biemena (sluzebnosti a realna

bfemena) § 1257 a nasl. a dale i zastavni a zadrzovaci pravo. [4]

1.2.1 Pravo stavby

Prvni vyskyt prava stavby v evropském zakonodarstvi byl zaznamenan na ptelomu
19. a 20. stoleti. I na naSem tizemi bylo po né&jakou dobu upravovano, a to az do roku 1964.
Dtvodem znovuzavedeni prava stavby je znovu zavedené pravidlo, Ze stavba je soucast
pozemku. Nemtzou mit tudiz rozdilného vlastnika. Vlastni-li nékdo pozemek, ktery nehodla
vyuzivat ke stavbé, mize ho docasné pienechat jiné osob¢, které tam stavét umozni. [27]
Hlavni divody zavedeni prava stavby:
e neochota vlastnika prodat pozemek stavebnikovi
e ckonomické — neni nutné okamzité investovat do koupé pozemku — jedna se napft. o stavbu,

u niz se nepiedpoklada dlouha Zivotnost (napi. skladisté) [4]

10°¢ .- S 288/2009
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PRAVO STAVBY

OZ — nebylo upraveno

NOZ

§$ 1240
(1) Pozemek miize byt zatizen vécnym prdvem jiné
osoby (stavebnika) mit  na  povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezdlezi
na tom, zda se jedna o stavbu jiz ziizenou
¢i dosud nezrizenou.
(2) Pravo stavby miize byt zrizeno tak,
Ze se vztahuje i na pozemek, kterého sice neni pro
stavbu zapotrebi, ale slouzi k jejimu lepsimu
uzivani.

§$1242
Pravo stavby je véc nemovita. Stavba vyhovujici
pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha
ustanovenim o nemovitych vécech.

§$1243
(1) Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrzenim,
anebo, stanovi-li tak zakon, rozhodnutim organu
verejné moci.
(2) Pravo stavby zrizené smlouvou vznika zapisem
do verejného sezamu. Zapisu do verejného
seznamu  podléha i pravo stavby vzniklé
rozhodnutim organu verejné moci.

§ 1244
(1) Pravo stavby lIze zridit jen jako docasné;
nesmi byt ziizeno na vice nez 99 let. Posledni den
doby, na kterou je pravo stavby ziizeno, musi byt
patrny z verejného seznamu.

§1245
Trvani prava stavby lze prodlouZit se souhlasem
osob, pro které jsou na pozemku zapsana zatizeni
v poradi za pravem stavby.

§1252
(1) Pravo stavby lze prevést i zatizit.

§$1253
Pravo stavby prechdazi na dédice i na jiného
v§eobecného pravniho ndstupce.

§ 1254
Stavebnik ma predkupni pravo k pozemku
a vlastnik pozemku ma predkupni pravo k pravu
stavby. Ujednaji-li Si strany néco jiného, zapise
se to do verejného seznamu.

Jde o pravo umoznujici stavebnikovi (konkrétni osob¢), aby mél na cizim pozemku

umisténou stavbu — na jejim povrchu ¢i pod povrchem dle § 1240 odst. 1 NOZ.

Nezalezi, zda bude stavba teprve ziizena nebo jestli stavebnik pifevezme jiz existujici objekt

napft. Z divodu rekonstrukce, modernizace, ptipadné ptistavby dalSich pater.
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Pravo stavby mapodle § 1242 NOZ povahu nehmotné a nemovité véci zatézujici cizi
pozemek. Stavba podléhajici pravu stavby je jeho soucasti — nikoliv sou¢asti pozemku,
i kdyby s nim byla pevné spojena. Tato stavba se nestava ani docasnou stavbou dle § 506

NOZ, ani samostatnou véci. [3]; [4]

Jeho bézné ziizeni probihd na zdkladé¢ smlouvy, samotné prdvo ovSem vznika

az na zaklad¢ vkladu do katastru nemovitosti (dale jen KN) jak uvadi § 1243 NOZ.

Stavebnik ma k pozemku, stejné¢ jako vlastnik pozemku k pravu stavby, zakonné
predkupni pravo (§ 1254 NOZ). V ptipadé jiného ujednani by to mélo ucinky vuci tietim
osobam pouze zapisem v KN, napf. pokud by se strany vzdaly pifedkupniho prava. V. KN

musi byt zapsana i zastavni prava nebo vécna biemena, ktera pravo stavby zatézuji. [3]; [4]

Pravo stavby je mozné ziidit pouze na dobu docasnou podle § 1244 véty prvni NOZ.
Tato doba ovsem muze byt pomérné¢ dost dlouhd, a tak ji zakonik zkracuje na maximalné
99 let s moznosti prodlouzeni, za podminky souhlasu vSech osob, které maji k pozemku
zapsana zatizeni (§ 1245 NOZ). Doba zfizeni prava stavby musi byt ziejma z KN dle § 1244
véty druhé NOZ. [3]; [4]

Pravo stavby je mozné dle § 1252 NOZ zatizit, napt. dat jej do zastavy nebo k nému

muze byt ziizeno vécné biemeno. [3]

Pravo stavby zanikd uplynutim doby, na kterou bylo sjednano, v¢. vSech zatizeni,
ktera K nému vaznou. Po zaniku zistane stavba zachovana a stane se souasti pozemku.
Ze zakona je vlastnik povinen poskytnout stavebnikovi ndhradu ve vysi poloviny hodnoty
stavby vdob¢, kdy kzaniku prava stavby doslo. To by platilo pouze v pfipade,
kdy by se strany nedohodly jinak. Jednalo by se napf. o jinou vysi nahrady nebo povinnost
stavebnika (po zaniku prava stavby) odstranit stavbu. [3] Pravo stavby lze pievést,

piip. se d&di, jak uvadi § 1253 NOZ.

1.2.2 Vécna bfremena

Sluzebnosti a redlna bfemena jsou pojmy vychazejici z fimského prava. V padesatych
letech byla spojena ve vécnd bifemena. Pocitalo se s jejich postupnym vymizenim.
| kdyZ tomu tak na chvili opravdu bylo, nyni se zpét vratila legislativa z padesatych let a opét
doslo k jejich rozdéleni. Typické je po né¢ to, CO pro ostatni vécna prava k cizi véci — jde

0 zatizeni, které Ipi na véci a jeho obsah nebude zménén ani se zménou vlastnika. [4]
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VECNA BREMENA

oz NOZ
Vécnda biemena Sluzebnosti
S15in $1257

(1) Vécnd bremena omezuji viastnika nemovité
veci ve prospech néekoho jiného tak, Ze je povinen
néco trpet, néceho se zdrzet, nebo néco konat.
Prava odpovidajici  vécnym  bremeniim  jsou
spojena bud’ s viastnictvim urcité nemovitosti,
nebo patri urcité osobé.
(2) Vécnda biemena spojend s vlastnictvim
nemovitosti  prechdzeji s vlastnictvim  véci
na nabyvatele.
(3) Pokud se ucastnici nedohodli jinak, je ten,
kdo je na zdaklade prdava odpovidajiciho vécnému
bremeni opravnén uzivat cizi véc, povinen nést
priméerené naklady na jeji zachovani a opravy,
uziva-li vsak véc i jeji viastnik, je povinen tyto
naklady nést podle miry spoluuzivani.

s 1510
(1) Veécnd bremena vznikaji pisemnou smlouvou,
na zaklade zaveéti ve spojeni s vysledky Fizeni
o dédictvi, schvdlenou dohodou  dédicii,
rozhodnutim prislusného organu nebo ze zdkona.
Pravo odpovidajici vécnému bremenu Ize nabyt
také vykomem prava (vydrienim); ustanoveni
§ 134 zde plati obdobne. K nabyti prava
odpovidajiciho vécnym bremeniim je nutny vklad
do katastru nemovitosti.
(2) Smlouvou miize zridit vécné biemeno viastnik
nemovitosti, pokud zvlastni zakon nedava toto
pravo i dalsim osobam.
(3) Neni-li viastnik stavby soucasné vlastnikem
prilehlého pozemku a pristup viastnika ke stavbe
nelze zajistit jinak, miize soud na ndavrh viastnika
stavby zridit vécné bremeno ve prospech
viastnika stavby spocivajici v pravu cesty pres
prilehly pozemetk.

(1) Véc muze byt zatizena sluzebnosti, ktera
postihuje viastnika véci jako vecné pravo tak,
Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo
néceho se zdrzet.
(2) Viastnik muze zatizit svij pozemek sluzebnosti
ve prospech jiného svého pozemku.

$1260
(1) Sluzebnost se nabyva smlouvou, porizenim
pro pripad smrti nebo vydrzenim po dobu
potiebnou k vydrzeni viastnického prava k véci,
ktera ma byt sluzebnosti zatizena. Ze zdkona
nebo rozhodnutim orgdinu  verejné  moci
se sluzebnost nabyva v pripadech stanovenych
zakonem.

$ 1299
(1) Sluzebnost zanika trvalou zménou, pro kterou
sluzebnd vec jiz nemiize slouzit panujicimu
pozemku nebo opravnéné osobé.
(2) Pri trvalé zmeéne vyvolavajici hruby nepomer
mezi zatizenim  sluzebné véci a vyhodou
panujictho pozemku nebo oprdvnéné osoby
se viastnik sluzebné véci miize domahat omezeni
nebo zrusent sluzebnosti za primérenou nahradu.

$ 1300
(1) Dohodnou-li se strany o zruseni sluzebnosti
zapsané ve verejném seznamu, zanikne sluzebnost
vymazem z verejného seznamu.

(2) Dobu, na kterou byla nékomu zrizena
sluzebnost, lze ujednat i tak, Ze sluzebnost
zanikne, dosdhne-li néjaka jina osoba urcitého
véku. V takovém pripadé se ma za to, ze drivejsi
smrt této osoby nema na trvani sluzebnosti viiv.
Redlna biemena

$1303
(1) Je-li véc zapsina do verejného seznamu,
miize byt zatizena redalnym bremenem tak,
ze docasny vlastnik véci je jako dluznik zavazan
ViICi opravnené osobé néco ji davat nebo néco
konat.

$1304
Casové neomezené redlné biemeno miize byt
ziizeno jen jako vykupitelné a podminky vykupu
musi byt predem urceny jiz pri ziizeni redlného
bremene.

$ 1308
O zaniku redlnych bremen plati
ustanoveni o zaniku sluzebnosti.

obdobnée
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http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast2.aspx#par134

SluZebnosti
SluZebnost slouZzi 1 jinym osobam nez jen vlastnikovi. Jde o pasivitu vlastnika.

Ten musi dle § 1257 odst. 1 NOZ:

e néco (s)trpét (vlastnik umozni jiné osob¢, aby piechazela pies jeho pozemek nebo na ném

Cerpala vodu)

e zdrzet se Cinnosti (vlastnik se zavaze, Zze nebude svoji stavbu zvySovat, aby nestinila

souseduv vyhled) [23]

Sluzebnosti mohou byt sméfovany bud’: kK osobé - pro tuto skupinu je charakteristické
pravo uzivat cizi véc nebo jeji ¢ast (nejcastéji byt nebo dim k bydleni) anebo pozivat cizi véc

za UCelem podnikani. Dale mohou sluzebnosti plsobit smérem K panujici véci. [4]

Tady se jedna napt. o sluzebnost cesty (pfistupu na vlastni pozemek pies pozemek jiného

vlastnika).

V § 1260 odst. 1 NOZ jsou uvedeny zplsoby vzniku sluzebnosti. Ta se zfizuje
nejcast&ji smlouvou, za ur&itych podminek i vydrzenim® nebo pofizenim pro piipad smrti
(z&veét), piipadné i ze zdkona a rozhodnutim organli vefejné moci. Sluzebnosti osobni
se vétSinou zfizuji na dobu Zivota ¢lovéka ¢i na dobu trvani pravnické osoby, sluzebnosti
pozemkové natrvalo. [4] Nize je uvedena tabulka s demonstrativnim vyétem sluzebnosti

uvedeném v NOZ.

Tabulka ¢. 2 Druhy sluZebnosti

DRUHY SLUZEBNOSTI

POZEMKOVE (in rem) OSOBNI (in personam)
sluzebnost inzenyrské sité § 1267-§ 1268 uzivaci pravo § 1283-§ 1284
opora cizi stavby § 1269 poZivaci pravo § 1285-§ 1293
sluzebnost okapu § 1270 sluzebnost bytu § 1297-§ 1298
prévo na svod destové vody § 1271
pravo na vodu § 1272
sluzebnost rozlivu § 1273
sluzebnost stezky, prihonu a cesty | § 1274-§ 1277
pravo pastvy § 1278-§ 1282

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

Y Pokud osoba, kterd neni viasmikem, vykondva pravo k véci po stanovenou dobu, dojde k vydrZeni prava.
Jak vwyplyva jiz ze samotného ndzvu tohoto institutu, miize vydrzet pouze ten, kdo drzi, tj. fakticky oviadad urcitou
vée, pocina si jako vlastnik, nebo osoba, ktera ma k veci jiné pravo. Vydrzenim se méni fakticky stav (drzba)
na stav pravni, nebot’ po uplynuti stanovené doby a pri splnéni dalsich podminek se z drzitele stava viastnik.
K vydrzeni prava k movité véci je treba neprerusend drzba po dobu tri let. Pro véci nemovité je stanovena lhiita
desetileta.“  (Citace:  <http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/konkretni-zmeny/zmeny-v-nabyvani-
vlastnickeho-prava/>)
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Jak jiz bylo feceno, vycet sluzebnosti je v NOZ pouze nazorny a pokud vznikne
potieba sluzebnosti, kterd neni v zdkon¢ vyjmenovana, stranam v tom nic nebrani. V NOZ
jsou upraveny zvlastnosti jednotlivych sluzebnosti, které zakon povazuje za uzite¢né, strany
si ovSem mohou obsah upravit podle jim vice vyhovujicich pravidel. Sluzebnosti (osobni ani
pozemkové) nelze prevadét, jsou vazany na konkrétni osobu nebo pozemek a je mozné jednu
véc zatizit n€kolika sluzebnostmi (nebudou-li spolu v rozporu). Zména vlastnika nema vliv na

vazanost sluzebnosti (rozsah prav a povinnosti). [1]
Sluzebnost mize zaniknout:

e dojde-li k trvalé zméné podle § 1299 odst. 1 NOZ — sluzebna véc nemuze pravu

ze sluzebnosti dostat (pf. pozemek, ptes ktery je ztizeno pravo cesty, byl trvale zaplaven),
e dohodou obou smluvnich stran (§ 1300 odst. 1 NOZ),
¢ dobou, na kterou byla sjednana, viz § 1300 odst. 2 NOZ),
e osobni sluzebnost zanika smrti opravnéné osoby,
e vypovézenim — ujednaji-li si to strany predem,
e omezenim nebo zrusenim sluzebnosti za nahradu dle § 1299 odst. 2 NOZ.
Redlna biremena

Redlna bfemena véc zatézuji povinnosti jejiho vlastnika k urcité aktivite.

Jednd se tu o vétsi zasah do vlastnické svobody. Zavazuji vlastnika, aby ve prospéch
opravnéné osoby néco:

e konal (vlastnik splaci Gveér véfiteli tim, ze mu vyplaci urcité % z najmu nebo ze zisku)

e daval - poskytovat n&jaky uzitek (napt. ¢ast plodin, které se urodily na jeho pozemku). [4],
[25].

Redlnym biemenem miize byt zatiZzena pouze véc zapsana (evidovand) ve vefejném
seznamu. (§ 1303 NOZ) Redlna biemena se zfizuji pravnim jedndnim, vydrZenim, pofizenim
pro piipad smrti (zavét’) a rozhodnutim statniho organu.

Miuze byt zfizeno na dobu urcitou i neurcitou. V piipadé Casové neomezeného
realného bifemena musi mit vlastnik takto zatizené véci dle § 1304 NOZ mozZnost
se z bremena vykoupit. Podminky vykupu musi byt pfedem stanoveny jiz pfi zfizovani

samotného biemene. [23]

Zanik téchto biemen je obdobny jako u sluzebnosti (§ 1308 NOZ).
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Shrnuti staré a nové prdavni upravy

NOZ nové rozdéluje vécnd bifemena na sluzebnosti a realnd biemena.
OZ v § 151n odst. 1 umozioval sluzebnosti zatizit jen nemovitou véc. Dnesni tiprava NOZ
neni tak omezujici a pfipousti takto zatizit i jiné véci nez pouze nemovité.

Nova legislativa v § 1257 odst. 2 umoziuje vlastnikovi, ktery ma vice pozemkd,
aby zatizil jeden znich ve prospéch toho druhého. To muze byt praktické v ptipadé,
kdy se rozhodne, Ze jeden z pozemku pievede na jinou osobu, nebot’ si tim uSetii pfipadna

budouci vyjednavani s budoucim vlastnikem. Tato moznost se oznacuje jako tzv. ,,vlastnikova

sluzebnost®. [3]

1.3 KUPNi SMLOUVA (KOUPK)

Koupé doprovazi lidstvo od vzniku penéz, jako platidla a uplatnéni naléza

od prilezitostnych prodeji az po obchody na burze cennych papiri. Jeji upravy sahaji

az do fimského prava a koupé¢ stale prispiva k akceleraci trhu a spole¢nosti jako takové. [14]

Koup¢ je nejprve upravena v obecnych ustanovenich § 2055 - § 2084 NOZ (platnych

pro vSechny piipady koupé€), koup€ nemovité véci se nalézd v § 2128 - § 2131 NOZ,

na ni navazuji vedlej$i ujednani stanovené v § 2132 - § 2157 NOZ.

KUPNI SMLOUVA (KOUPE)

oz NOZ
Kupni smlouva Koupé
$ 588 § 2079
Z  kupni  smlouvy vznikne prodavajicimu | (1) Kupni smlouvou se proddvajici zavazuje,

povinnost predmét koupé kupujicimu odevzdat
a kupujicimu povinnost predmét koupé prevzit
a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou cenu.

$ 3596
Ma-li vec vady, o kterych prodavajici Vi,
je povinen kupujiciho pri  sjedndavani  kupni

smlouvy na né upozornit.

$ 597
(1) Jestlize dodatecné vyjde najevo vada,
na kterou prodavajici kupujiciho neupozornil, ma
kupujici pravo na primérenou slevu ze sjednané
ceny odpovidajici povaze a rozsahu vady; jde-li
0 vadu, ktera cini véc neupotiebitelnou, ma téz
pravo od smlouvy odstoupit.
(2) Pravo odstoupit od smlouvy ma kupujici
| tehdy, jestlize jej prodavajici ujistil, Ze véc ma
urcité vilastnosti, zejména vlastnosti kupujicim
vyminéné, anebo ze nemad zdadné vady, a toto
ujisteni se ukdaze nepravdivym.

Ze kupujicimu odevzdd véc, ktera je predmétem
koupe, a umozni mu nabyt viastnické pravo k ni,
a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati
prodavajicimu kupni cenu.

$2080
Kupni cena je ujednana dostatecné
ujedndn alespon zpiisob jejiho urceni..

$2084
Prodavajici upozorni kupujictho pri ujednavani
kupni smlouvy na vady véci, o nichz vi.

Koupé nemovité véci.

§$2129
(1) Kupujici ma pravo na primerenou slevu
z kupni ceny, nema-li pozemek vyméru urcenou
v kupni smlouvé. Nemd-li vSak pozemek vyméru
zapsanou ve verejném seznamu, md kupujici
pravo na primérenou slevu z kupni ceny, jen
bylo-li to ujednano.

urcite, je-li
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§ 599
(1) Vady musi kupujici uplatnit u prodavajiciho
bez zbytecného odkladu. Prava z odpovédnosti za
vady se mize kupujici domdhat u soudu,
jen jestlize vady vytkl nejpozdéji do Sesti mésicii,
jde-li o vady krmiv do ti tydni, a jde-li 0 vady

(2) Neoznamil-li kupujici prodavajicimu skrytou

vadu stavby spojené se zemi pevnym zakladem do
peti let od nabyti, soud kupujicimu pravo
Zvadného  plnéni  nepriznd, namitne-li
prodavajici, Ze vada nebyla vias ozndmena.
Proddvajici vSak nema pravo na ndmitku, je-li

vada diisledkem skutecnosti, o které prodavajici v
dobé odevzdani véci vedél nebo musel vedet.

zvirat, do Sesti tydnii po prevzeti véci.

I. Vznik
Kupni smlouvou se v § 2079 odst. 1 NOZ prodavajici zavazuje odevzdat kupujicimu
véc (pfedmét koup€) a umoznit mu nabyt vlastnické pravo k této véci. Kupujici se zavazuje

k ptevzeti véci a zaplaceni jeji kupni ceny. Kupni smlouva musi mit pisemnou formu.

Il. Predmet koupe

Predmétem®? koupé¢ je véc podle § 489 a nasl. NOZ. Predmét koupé piechazi
na prodavajiciho v¢. vSech soucasti a piislusenstvi bez ohledu na to, zda si strany byly jejich
prechodu védomy. Pro pfislusenstvi je mozné si sjednat jiny rezim (jde o samostatnou véc
Vv pravnim smyslu). Soucast véci se pievadi spolu s véci hlavni, ledaze by se ze soucasti véci
stala samostatna véc (napt. ¢ast pozemku by byla oddélena pomoci geometrického planu).

[12]

I1l. Prava a povinnosti stran

Prodavajici ma povinnost umoznit kupujicimu, aby nabyl vlastnické pravo a drzbu
predmétu koupé. Kupujici je povinen zaplatit prodavajicimu kupni cenu a ptevzit predmet
koupé. Kromé téchto povinnosti si strany mohou sjednat vedlej$i ujednani, ktera jsou
upravena v § 2132 - § 2157 NOZ. [12] NOZ v § 2084 dava prodavajicimu povinnost
(pfi yjednavani koupé€) upozornit kupujiciho na vady, o nichz vi.
IV. Kupni cena

Kupni cena je podstatnou néleZitosti kupni smlouvy. Podle § 2080 NOZ je mozné,

aby vyse ceny byla stanovena i jen ze zptsobu jejiho urceni.

V. Vady nemovitosti
V piipadé zjisténi urcitych nedostatkl je kupujici v NOZ urcitym zplisobem chranén.
V piipadé, ze pozemek nemd vymeéru, kterd je stanovena v kupni smlouveé, ma kupujici pravo

na ptimétenou slevu z kupni ceny dle § 2129 odst. 1 NOZ. Ovsem pokud pozemek nema

12 . . VP VR . .
Jednou kupni smlouvou je mozné prevést i vice predmétt koupé v ptipadé, Ze je stanovena jedna kupni cena.
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vymeéru, ktera je uvedena ve vefejném seznamu™, kupujicimu vznika pravo na pfimefenou
slevu pouze tehdy, bylo-li toujednano. To souvisi se zménou Kkatastralniho zakona,
tj. zasadou materialni publicity™ (viz. kap. 2.2).

V § 2129 odst. 2 NOZ se vyslovné fesi vady stavby, kterd je soucésti pozemku.
Jestlize kupujici na vadu neupozorni do 5-ti let od nabyti, miize se prodavajici ohradit
namitkou, Ze vada nebyla v¢as oznamena a soud kupujicimu Zadnou slevu nepfizna.

To neplati, pokud o skryté vadé prodavajici védél nebo mél védet pii realizaci obchodu.

VI. Vedlejsi ujednani
NOZ vyrazné rozsSifuje a zptesiiuje vedlej$i ujednani pii kupni smlouvé. Koupé
na zkousku a cenovou dolozku piebira z obchodniho zakoniku ¢. 513/1991 Sh. Vycet dale
rozsifuje o vyhradu zpétného prodeje a vyhradu lepsiho kupce.
Nize uvadim piehlednou tabulku s demonstrativnim vyctem vedlejSich ujednani pfi
kupni smlouvé v OZ a NOZ.
Tabulka ¢. 3 Druhy vedlejsich ujednani

DRUHY VEDLEJSICH UJEDNANI

0oz NOZ
Vyhrada vlastnického prava § 601 §2132-§ 2134
Vyhrada zpétné koupé § 607-§ 609 §2135-§ 2138

Vyhrada zpétného prodeje neupraveno § 2139
Ptedkupni pravo § 602-§ 606 § 2140-§ 2149
Koupé¢ na zkousku neupraveno § 2150-§ 2151
Vyhrada lepsiho kupce neupraveno § 1252-§2153
Cenova dolozka neupraveno § 1254-§ 1256

Jina vedlejsi ujednani § 610 § 1257

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

13 Vetejné seznamy jsou viechny seznamy, do kterych mize kazdy voln& nahliZet (napf. katastr nemovitosti,
patentovy rejstiik, rejstiik primyslovych vzori).

14 Z4asada materialni publicity chrani dobrou viru v pravdivost a uplnost zapisi v KN. Zapisy v KN se povazuji,
ze jsou v souladu se skutecnym stavem. Jelikoz jsou zapisy v KN dobie dostupné, nikoho neomlouva neznalost
téchto zapisu.
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Dale uvadim tabulku s definicemi vedlejsich ujednani v porovnani Gpravy OZ a NOZ.

VEDLEJSI UJEDNANI

0Z

NOZ

Vyhrada viastnictvi
$ 601
Ma-li vlastnictvi k prodané movité véci prejit
na kupujiciho az po zaplaceni ceny, musi byt tato

vhrada  dohodnuta  pisemné.  Nevyplhvd-li
ze smlouvy néco jiného, prechazi nebezpeci
nahodilé  zkdizy a  nahodilého  zhorseni
na kupujictho odevzdanim véci.
Piedkupni prdavo
$602

(1) Kdo proda véc s vyhradou, ze mu ji kupujici
nabidne ke koupi, kdyby ji chtel prodat,
ma predkupni pravo.
Pravo zpétné koupé
$ 607

(1) Kdo proda movitou véc s vyhradou, Ze md
pravo zadat vraceni véci do urcité doby po koupi,
vrati-li kupujicimu zaplacenou cenu, ma pravo
zpétné koupé.

Vyhrada vlastnického prdava

$2132
Vyhradi-li si prodavajici k veci viastnické pravo,
md se za to, Ze se kupujici stane viastnikem
teprve uplnym zaplacenim kupni ceny. Nebezpeci
Skody na véci vsak na kupujiciho prechazi
JiZ jejim prevzetim.

Vyhrada zpétné koupé

§$2135
(1) Z ujednani o vyhrade zpétné koupé vznika
kupujicimu povinnost prevést na pozZadani véc
prodavajicimu za uplatu zpét. Kupujici vrati
prodavajicimu  véc v nezhorSeném  stavu
a prodavajici vrati kupujicimu kupni cenu, tim
jsou vyrovnany i uzitky z penéz a plody z véci
snad vytezené

Vyhrada zpétného prodeje

§$2139
Ustanoveni o zpétné koupi se obdobné pouziji
i na ujednani, kterym si kupujici vymini, Ze véc
proda prodavajicimu zpét.

Piedkupni pravo

$ 2140
(1) Ujedna-li si predkupnik k veci predkupni
pravo, vznika dluzniku povinnost nabidnout véc
predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat
treti osobé (koupechtivemu,).

§$ 2143
Povinnost  prodavajiciho  nabidnout  véc
predkupnikovi ke koupi dospéje uzavienim

smlouvy s koupéchtivym.
Koupé na zkouSku

§ 2150
(1) Kdo ‘koupi veéc na zkouSku, kupuje
S podminkou, zZe véc ve zkusebni lhiite schvali.

Vyhrada lepsiho kupce

§2152
(1) Uzavrenim kupni smlouvy s vyhradou lepsiho
kupce nabyva prodavajici pravo dat prednost
lepsimu kupci, prihlasi-li se v urcené lhite. Tato
lhuta ¢ini u movitych véci tri dny a u nemovitych
veci jeden rok od uzavieni smlouvy.
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Vyhrada vlastnického prava § 2132 a nasl. NOZ

Vlastnické pravo je v praxi velmi casto uplatnovano. Umoziiuje prodavajicimu zajistit,
aby vlastnické pravo pteslo na kupujiciho az okamzikem, kdy je bud’ uplné¢ zaplacena kupni
cena (§ 2132 NOZ) anebo si muze zvolit jinou podminku pro nabyti tohoto prava.
Jde o zalezitost, ktera se v zdsad¢ neméni. Zménou je vyhrada vlastnického prava také u véci
nemovitych. I kdyz zdkon vyzaduje pisemnou formu kupni smlouvy, jejimz ptredmétem bude
nemovitost, vyhrada vlastnického prava mize mit formu jakoukoliv, neni-li ziizena ve forme
vécného prava. Velkou zménou je, ze vyhrada vlastnického prava ma Gcinky pouze mezi
prodavajicim a kupujicim. Pokud by toto prdvo mélo mit ucinky i vaci tfetim osobam,

(zejména vetitelim kupujiciho) musi byt splnény néasledujici pozadavky:

e je-li véc evidovana ve vefejném seznamu (zpravidla pozemek evid. v KN) — musi byt

vyhrada zapsana do tohoto ptislusného seznamu

e neni-li véc evidovdna ve vefejném seznamu — musi byt sjednana ve formé notaiského

zapisu nebo v pisemné formé s Gfedné ovéifenymi podpisy stran. [3]
Vyhrada zpétné koupé § 2135 a nasl. NOZ

Vyhradou dle § 2135 NOZ vznika kupujicimu povinnost pievést na pozadani véc
Vv nezhorSeném stavu zpét prodavajicimu. Prodavajici vrati kupujicimu kupni cenu. V pfipadé,
kdy si strany neujednaji lhutu k pozadani o zpétny pievod véci, ma prodavajici ze zakona
pravo zadat vraceni u nemovité véci do deseti let. Obdobné se uplatni ustanoveni o vyhradé

zpétného prodeje v § 2139 NOZ, kterym si kupujici vymini, ze véc proda prodavajicimu zpét.
Piedkupni pravo § 2140 a nasl. NOZ

Tady jsou stranami dluznik (vlastnik, ktery véc prodéava), predkupnik (opravnény
z ptedkupniho prava), koupéchtivy (tieti osoba se zdjmem o véc). Podstatou je, ze predkupni
pravo zavazuje vlastnika véci, kterou prevadi na jinou osobu, aby tuto véc pred prodanim
primarné nabidl osobé, na niz se piedkupni pravo vztahuje. Pfedkupnik musi zaplatit kupni
cenu ve sjednané 1hité, jinak do osmi dnli po nabidce u véci movité a Unemovité véci
do tii mésici po nabidce zanika piedkupni pravo. [3] Piedkupni pravo je mozné sjednat

i mimo souvislost s kupni smlouvou.
Koupé na zkousku § 2150 a ndasl. NOZ

Kupujici kupuje véc s podminkou, Ze ji ve zkuSebni dobé schvali (§ 2150 NOZ).

Neni-li ujedndna zkuSebni doba, ¢ini u véci movitych tfi dny a U nemovitych véci jeden
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rok od uzavieni smlouvy. Nic ale nebrani tomu, aby si strany sjednaly jinou délku zkuSebni
doby. Kupujici nemuze vratit véc, pokud ji nevraci v takovém stavu, v jakém ji prevzal. [24]

K odmitnuti véci postaci Gstni forma.
Vyhrada lepsiho kupce § 2152 a nasl. NOZ

Dojde-li k uzavieni kupni smlouvy s vyhradou lepsiho kupce, muze dat prodavajici
ptednost lepsimu kupci, je-li piihlasen ve stanovené lhuté (§ 2152 NOZ). Prodavajici
tak mize upiednostnit napf. nového kupce, tiebaze prvni nabizi vy$$i cenu. Lhita Cini

u movitych véci tfi dny a U nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy.
Shrnuti staré a nové pravni upravy

Hlavnim rozdilem oproti staré pravni Upravé je odstranéni duplicity, tzn. kupni
sev ’ v . o1 . « ’ ’ ’ . .
smlouva jiz neni obsaZena jak v obchodnim >, tak i ob&anském zékoniku, ale existuje pouze

jedina jeji tprava v NOZ §2079 - § 2183.

Dalsi podstatnou zménou je § 2079 NOZ, ktery zavazuje prodavajiciho k odevzdani
véci a umoznit k ni nabyti vlastnického prava kupujicimu. Nejedna se tedy uz jen o pouhé

odevzdani pfedmétu koupé kupujicimu, jak doposud uvadél § 588 OZ.

Co se obsahu kupni smlouvy tyce, tak terminologie zlistala stejna, pofad jsou
smluvnimi stranami prodavajici a kupujici. Jelikoz je od ucinnosti NOZ stavba soucasti
pozemku, jako predmét koupé se v tomhle pifipadé¢ nove uvadi: pozemek, jehoZ soucasti
je stavba (ptesnéji: parcela ¢. XY jehoZ soucasti je budova s ¢. p. YX). Dalsi zména v kupni
smlouvé se tyka dané zpievodu nemovité véci. Dnes se jiz neuvadi ,,dan z prevodu

nemovitosti“, ale nove to je ,,dan z nabyti nemovitych véci*.

Novinku v oblasti koupé pfinasi NOZ v prodlouzeni reklamace skrytych vad
U nemovitosti. Dosavadni Gprava v § 599 OZ umoziovala uplatnit reklamace do 6-ti mésici
od nabyti nemovitosti. Jde o pomérné kratkou dobu na to, aby se projevily veSkeré
nedostatky. Nyni sou¢asna tprava umoziuje v § 2129 odst. 2 NOZ kupujicimu reklamovat
vady do péti let od nabyti nemovitosti. Podle mnou provedeného prizkumu (viz kap. 3)
si 80% respondentli mysli, ze prodlouzenim reklamacni doby bude dochéazet ke zneuzivani
této doby. Bezpochyby k takovym zneuzivanim dochazet bude. S narustajicim poctem let

vvvvvv

skutecnosti bude zaviset predevsim na spravném odborném posouzeni.

15 7akon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale jen Obch. Z.)
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V ptipadé¢ vedlejsitho ujedndni je mozné sjednat vyhradu vlastnického prava

i U nemovitych véci, coz bylo doposud mozno pouze u véci movitych, jak uvadi § 601 OZ.

Podle mého nazoru jsou vyhrada zpétné koupé a vyhrada zpétného prodeje,
vzhledem K jejich vyznamim u nemovitych véci, zcela zbyte¢né. Pokud se prodavajici
rozhodne nemovitost prodat, piip. kupujici chce opravdu nemovitost koupit, (k bydleni

¢i pronajmu) piedpokladam, ze by na takové ujednani nikdy nepfistoupili.

Podstata piedkupniho prava zistava zachovana. Dluznik (prodavajici) ma povinnost
nabidnout véc predkupnikovi za stejnych podminek jako koupéchtivému. OZ vsak netesil,
k jakému okamziku se mély tyto podminky posuzovat. NOZ tento okamzik presné specifikuje
v § 2143, tj. okamzik uzavieni smlouvy s koupéchtivym. Prodavajici tedy piedklada
piekupnikovi nabidku na koupi nemovité véci s obsahem smlouvy uzaviené s koupéchtivym
(aby dluznik nepozadoval vice nez po koupéchtivém). Stale je vyzadovéana pisemna forma
této nabidky a i nadale je mozné predkupni pravo zfidit jako vécné pravo. Nové tato vyhrada

zavazuje 1 dédice. [3], [8]

Pii ujednani koupé na zkousSku doslo k prodlouzeni zkusebni lhiity ze tii mésict
stanovené v § 472 Obch. Z. od uzavieni smlouvy na dobu tii dnd u véci movitych a jednoho

roku u véci nemovitych od uzavieni smlouvy.

Celkové bych fekla, Ze vedlejsi ujednédni pii kupni smlouvé nejsou zase tak vyuzivany.
V dotazniku, ktery je soucasti této prace (viz kap. 3) se s témito ujednanimi setkalo pouze
3 % zucastnénych priazkumu. | z praxe advokatky Mgr. Novosadové, se kterou jsem upravu
NOZ projednévala, vyplyva, ze se S témito ujednanimi setkava ziidkakdy a u nemovitych véci
prakticky vibec. Pokud si RK nechavaji smlouvy vypracovavat advokatem, tyto podminky
az tak nefesi, jelikoz chtéji nemovitost predevsim prodat. Pokud chce prodavajici/kupujici
nemovitost prodat mimo RK a smlouvu sestavuji pfimo s advokatem, uz je vyskyt téchto

vedlejSich ujednani pravdépodobné;si.

Kromé zmény nalezitosti, které obsahuje kupni smlouva, uz nové postaci pro vklad
do KN pouze jedno jeji vyhotoveni (v listinné ¢i elektronické podob¢). Diive byl pocet Kopii

kupni smlouvy o dva vétsi nez pocet ucastnikti vkladového fizeni.
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1.4  NAJEMNI SMLOUVA (NAJEM)

Pokud lidé nemaji dostate¢né finan¢ni moznosti na koupi ¢i stavbu vlastniho domu,
nezbyva jim nic jiného nez bydlet pod cizi stfechou. Najemni bydleni se netyka jen rodin,
ale celé¢ tady studenti, jedinct, ktefi se chtéji osamostatnit nebo zkratka téch, kterym nic
jiného nezbyva.

Néjem tedy patfi mezi nejcastéj$i zpisoby bydleni. JelikoZ je mezi smluvnimi
stranami jista nerovnovaha, zakon se vzdy snazil chranit najemce jako slabsi stranu. Realita

bydleni Casto pfinasi mnohé rozmisky. Toho si byl zdkonodarce védom, a proto je nové

problematika bydleni upravena po pravni strance daleko detailnéji. [4]

Obecné si smlouvou o najmu lze pronajmout cokoliv, napf. sportovni ¢i potapécské

vybaveni, auto nebo tfeba lod’. Najem za ucelem bydleni je vSak zpracovan podrobngéji. [9]

Préavni uprava obecného ndjmu je zakotvena v § 2201 - § 2234 NOZ.

Specifické druhy ngjmu™;

e najem bytu a domu § 2235 - § 2301 NOZ,

e najem prostoru slouziciho k podnikani § 2302 - § 2315 NOZ.

NAJEMNI SMLOUVA (NAJEM)

0oZ

NOZ

$ 603
Obecna ustanoveni

Ndajemni smlouvou pronajimatel prenechdva
za uplatu  ndjemci vec, aby ji docasné
(ve sjednané dobé) uzival nebo z ni bral i uzitky.

$ 664
Pronajimatel je povinen prenechat pronajatou
véc ndjemci ve stavu zpusobilem smluvenému
uzivani, nebo nebyl-li zpusob uzivani smluven,
uzivani obvyklému, a v tomto stavu ji svym
nakladem udrZovat.

$ 665
(1) Ndjemce je opravmén uzivat véc zpiisobem
stanovenym ve smlouvé; nebylo-li dohodnuto
jinak, primérené povaze a urceni Véci.
Pronajimatel je opravenén pozadovat pristup
k véci za ucelem kontroly, zda ndjemce uziva véc
radnym zpiisobem.

§ 2201
Zakladni ustanoveni
Ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje
prenechat ndjemci véc k docasnému uzivini
a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli
ndajemne.

§$ 2202
Piedmét najmu
@ Pronajmout Ize véec nemovitou

i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout Ize
i cdst nemovité véci; co se ddle stanovi o véci,
pouZije se i pro ndjem jeji casti.

(2) Pronajmout lze i véc, kterd v budoucnu teprve
vznikne, je-li ji mozné dostatecné presné urcit pri
uzavieni ndjemni smlouvy.

$2203

Je-li pronajata véc zapsana do verejného
seznamu, Zapise se do verejného seznamu
i ndjemni pravo, pokud to navrhne viastnik véci
nebo s jeho souhlasem najemce.

18 Mezi specifické druhy ndjmu pat¥i také podnikatelsky pronajem véci movitych, ndjem dopravniho prostiedku

a ubytovani.
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Skonceni najmu

$ 676
(2) Uziva-li ndjemce véci i po skonceni ndjmu
a pronajimatel  proti tomu nepoda ndvrh
na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti
u soudu do 30 dnii, obnovuje se najemni smlouva
za tychz podminek, za jakych byla sjedndna
puvodné. Najem sjednany na dobu delsi nez rok
se obnovuje vidy na rok, ndjem sjednany na dobu
kratsi se obnovuje na tuto dobu.

Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu

$ 686
(1) Ndjemni smlouva musi obsahovat oznacent
bytu, jeho prislusenstvi, rozsah jejich uzivani
a zpusob vypoctu najemného a uhrady za plnéni
spojena s uzivanim bytu nebo jejich vysi. Najemni
smlouva musi mit pisemnou formu.

$ 686a
(3) Nedohodnou-ii se pronajimatel s ndjemcem
Jjinak, je pronajimatel opravnén tyto prostredky
pouzit k uhradé pohledivek na ndjemném
akuhrade za pinéni poskytovand v souvislosti
S uzivanim bytu nebo k uhradé jinych dluhi
najemce v souvislosti s ndjmem, priznanych
vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo ndjemcem
pisemne uznanych. Ndjemce je povinen
po pisemné vyzvé pronajimatele doplnit penézni
prostiedky na puvodni vysi, pokud pronajimatel
tyto penézni prostredky opravnéné Cerpal,
a to do jednoho mésice.

Prava a povinnosti 7 ndjmu bytu

$ 687
(2) V ndjemni smlouvé lze sjednat predani bytu
ve stavu nezplisobilém pro Fadné uzivani, pokud
si najemce s pronajimatelem soucasné vymezi
prava a povinnosti z toho plynouct, zejména vysi
a zpiisob uhrady nakladii na provedent upravy.

$ 689
(1) Pronajimatel ma pravo pozadovat, aby v byté
Zil jen takovy pocet osob, ktery je priméreny
velikosti bytu a nebrani tomu, aby vsechny osoby
mohly Fadné uzivat byt a zit v hygienicky
vyhovujicich podminkach.
(2) Pronajimatel ma pravo vyhradit si v ndjemni
smlouve souhlas s prijetim dalsi osoby do bytu.
To neplati, jedna-li se o osobu blizkou anebo
0 dalsi pripady zvlastniho zretele hodné.

Zanik ndajmu bytu

§ 710
(3) V pripade, ze ndjem bytu byl sjednan na dobu
urcitou, skonci také uplynutim této doby. Pokud
smlouva nestanovi jinak, na ndjem bytu nelze

pouZzit ustanoveni o obnoveni najmu (§ 676 odst.
2).

Pronajimatel
$2205
Ndjemni smlouva pronajimatele zavazuje
a) prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat
k ujednanému nebo obvykiému ucelu,
b) udriovat vec v takovém stavu, aby mohla
slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata,
¢) zajistit najemci neruSené uzivani veci po dobu
ndajmu.
Ndjemce
§$2213
Ndjemce je i bez zvilastniho ujednani povinen
uzivat véc jako radny hospodar k ujednanému
ucelu, nebo neni-li ujedndn, k ucelu obvyklému,
a platit najemné.
Zvlastni ustanoveni o najmu bytu a domu
$ 2235
(1) Zavazuje-li ndjemni smlouva pronajimatele
prenechat najemci k zajisteni bytovych potreb
ndajemce a popripadé i ¢lenii jeho domdcnosti byt
nebo dim, ktery je predméetem ndajmu, neprihlizi
se k ujednanim zkracujicim ndjemcova prava
podle ustanoveni tohoto pododdilu.
$2236
(1) Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.
Ujednaji-li  si  pronajimatel s  ndjemcem,
ze K obyvini bude pronajat jiny nez obytny
prostor, jsou strany zavdzdny stejné, jako by byl
pronajat obytny prostor.
(2) Skutecnost, Ze pronajaty prostor neni urcen
k bydleni, nemiize byt na ujmu ndjemci.
§$2237
Smlouva vyZaduje pisemnou formu, pronajimatel
vS§ak nemd pravo namitnout vici ndjemci
neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.
$2239
Zakdzand ujedndani
Neprihlizi se k ujednani ukladajicimu najemci
povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu,
ani k ujednani ukladajicimu ndajemci povinnost,
ktera je vzhledem k okolnostem zjevné
neprimeérend.
§$2248
Strany si mohou ujednat kazdorocni zvySovani
ndajemného.
§$2258
Ndjemce md pravo chovat v byte zvire,
neptisobi-li chov pronajimateli nebo ostatnim
obyvateliim domu obtize neprimérené pomérim v
domé. Vyvola-li chov zvifete potrebu zvysenych
ndkladii na udrzbu spolecnych casti domu,
nahradi najemce tyto naklady pronajimateli.
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§710
(3) V pripade, ze najem bytu byl sjedndn na dobu
urcitou, skonci take uplynutim této doby. Pokud
smlouva nestanovi jinak, na ndjem bytu nelze
pouzit ustanoveni o obnoveni najmu (§ 676 odst.
2).

s 711
(2) Pronajimatel miize vypovédeét ndjem bez
privolent soudu:
b) jestlize najemce hrubé porusuje své povinnosti
vyplyvajici  z ndajmu  bytu, zejména  tim,
Ze nezaplatil ndjemné a uhradu za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici
trojndasobku mésicniho ndjemného a uhrady
za plneni poskytovana s uzivanim bytu nebo
nedoplnil penézni prostredky podle § 686a odst. 3;
Nadjem obytnych mistnosti v zarizenich urcenych

k trvalému bydleni

§717
(1) V zarizenich urcenych k trvalému bydleni
vznikd ndjem obytné mistnosti najemni smlouvou
uzavienou mezi pronajimatelem a ndjemcem.

§719
(1) Pronajaty byt nebo jeho cast lze jinému
prenechat do podndjmu na dobu urcenou
ve smlouvé o podnajmu nebo bez urceni doby
jen s pisemnym souhlasem pronajimatele. Neni-li
splnéna tato podminka, je smlouva neplatna.
Poruseni této povinnosti se povazuje za poruseni
povinnosti ndjemce podle § 711 odst. 2 pism. b).
Smlouva o podndajmu musi mit pisemnou formu.
Nebylo-/i dohodnuto jinak, plati, Ze podndjem Ize
vypovédeét bez uvedeni divodu ve lhiité podle

§ 710 odst. 2.

Clenové ndjemcovy domdcnosti

§$2272
(1) Ndjemce mda pravo prijimat  ve své
domacnosti kohokoli. Prijme-li ndjemce nového
Clena své domacnosti, oznami zvyseni poctu osob
Zijicich v byté bez zbytecného odkladu
pronajimateli; neucini-li to ndajemce ani do dvou
mésicu, co zména nastala, ma se za to, ze zavazné
porusil svou povinnost.
(2) Pronajimatel ma prdvo vyhradit si ve smlouvé
souhlas s prijetim nového clena do ndjemcovy
domacnosti. To neplati, jedna-li se 0 o0sobu
blizkou anebo dalsi pripady zvlastniho zretele
hodné. Pro souhlas pronajimatele s prijetim
osoby jiné nez blizké za clena ndajemcovy
domdcnosti se vyzaduje pisemna forma.

Podndjem

§$2274
Ndjemce mize dat tieti osobe do podndjmu cast
bytu, pokud v byté sam trvale bydli, i bez
souhlasu pronajimatele. Ustanoveni § 2272
Se pouzije primérené.

§$2278
Podndjem skonci nejpozdéji s najmem.

Skonéeni ndajmu

$2285
Pokracuje-li najemce v uzivani bytu po dobu
alespon tri mésicii po dni, kdy mél ndjem bytu
skoncit, a pronajimatel nevyzve v této dobé
ndjemce, aby byt opustil, plati, Ze je ndjem znovu
ujednan na tutéz dobu, na jakou byl ujednan
drive, nejvyse ale na dobu dvou let; to neplati,
ujednaji-li si strany néco jiného. Vyzva vyzaduje
pisemnou formu.

. Vznik

Najem vzniké uzavienim najemni smlouvy mezi pronajimatelem®’ a najemcem.

K podstatnym nalezitostem najemni smlouvy18 patii dle § 2201 NOZ mimo jiné:

e zavazek pronajimatele pfenechat véc ndjemci k docasnému uzivani

e zavazek najemce platit pronajimateli najemné

e identifikace vSech Ucastnikli smlouvy

'7 Pronajimatel musi mit predmét najmu ve vlastnictvi, aby se jednalo o nijemni smlouvu.

18 Nalezitosti, které by v piipads absence mohly znamenat neplatnost smlouvy.
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U obecného ndjmu je ptipustné uzavieni ndjemni smlouvy také ustne™, ale u najemni
smlouvy bytu a domu v § 2237 NOZ zakon vyzaduje pisemné uzavieni smlouvy. Dovolavat
se neplatnosti smlouvy z divodu, ze nebyla uzaviena pisemné, muze pouze najemce.

Zde zékonodarce chrani slabsi stranu. [9]

Ochrana slabsi strany je také viditelna v § 2235 NOZ, ktery stanovi, ze si strany
nemohou ujednat nic, co by zkracovalo prava najemce, ktera jsou stanovena v NOZ.
Tento zakon tedy Stanovuje jakousi minimalni troven ochrany prav najemnika, od které

se strany mohou odchylit pouze ve prospéch najemce. [9]
Il. Predmet najmu

V ustanoveni § 2202 NOZ uvadi, jaké v€ci mohou byt predmétem ndjmu, nejde vSak

0 konecny vycet a je tedy mozné si pronajmout véci, které paragraf vyslovné neuvadi.

Véci nemovité — Predmétem najmu muze byt jak cela nemovitd véc, tak 1 jeji ¢ast (napt. byt,
nebytovy prostor v domé¢, stavba jako soucast pozemku nebo soucast prava stavby). Co plati

pro najem celé nemovité véci, uplatni se i na jeji ¢ast. [13]

Véci nehmotné — NOZ za véci povazuje 1 nehmotné véci (§ 496). Pfedmétem najmu
tak mohou byt i prava a jiné véci bez hmotné podstaty, pokud to jich povaha piipousti. [13]
Pfedmétem najmu dale mohou byt movité véci (§ 498 NOZ), véci hromadné (§ 501 NOZ)

I soubory véci, napt. soubor byt nebo nebytovych prostor v riznych budovach apod. [13]

Véc budouci - Soucasna uprava umoziiuje pronajmout véc, ktera v budoucnu teprve vznikne,
coz bylo v minulosti pfedmétem sport ,,(srov. napr. NS 32 Odo 1289/2005, z nehoz vyplyva,
Ze u klasické najemni smlouvy musi pronajata véc existovat uz v momentu uzavieni ndajemni
smlouvy). “20 | v takovém pfipadé¢ musi byt predmét ndjmu ve smlouveé dostatecné presné
specifikovan. [13]

Velkou zménou je § 2236 NOZ, a tedy moznost, Ze pfedmétem ndjmu mohou byt
prostory”, které nemaji povoleni stavebniho ufadu. Mize jit i o prostory zkolaudované jako

nebytové prostory nebo napft. o hausbot, obytny viiz nebo maringotku.

19 Konkludentné tzv. vyslovnym jednanim. Smlouva je tedy uzaviena napi. v okamziku, kdy si osoba nasazuje
v ptj¢ovné lyze a sklada zalohu.

2 Citace: SVESTKA, J.; DVORAK, J,; FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, 1700s. ISBN 978-80-7478-638-9 s. 1069.

L Tyto prostory musi v prvé fadé tvofit ucelenou jednotku, ktera je schopna plnit samostatné funkci bydleni.
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V piipadech, kdy nelze ur¢itou mistnost vymezit jako byt, jednd se napf. o jednu mistnost

Vv byté, bude se tento ptipad vztahovat na obecny najemni vztah. [9]

Najem se vztahuje i na piisluSenstvi pfedmétu véci — neujednaji-li si stany jinak.
Specifikace pfislusenstvi ve smlouvé je vhodna zejm. jako prevence piipadnych budoucich

sport. [13]

Ill. Prava a povinnosti stran
Pro kazdy smluvni vztah je typicky souhrn prav a povinnosti. Kazdému pravu jedné
ze smluvnich stran odpovida i jistd povinnost. U ndjmu je tomu nasledovné:

e Pronajimatel ma pravo na v€asnou platbu najemného.

e Pronajimatel ma povinnost pienechat a udrzovat véc tak, aby ji najemce mohl uzivat
K ujednanému nebo obvyklému tucelu a musi zajistit najemci nerusené uzivani véci
po dobu ngjmu. (§ 2205 NOZ)

e Nijemce ma pravo docasné uzivat véc, kterd je predmétem najmu.

e Najemce je povinen platit najemné a uzivat véc jako fadny hospodar. (§ 2213 NOZ) [9]

IV. Ndgjemni pravo

Podle § 2203 NOZ je mozné s védomim a souhlasem pronajimatele zapsat ndjemni
pravo? do vefejného seznamu. JelikoZ se do vefejnych seznami fadi i KN, upravuje
tak problematiku zapisu prava najmu. Podle § 11 katastralniho zakona ¢&. 256/2013 Sb.,
se najem zapisuje vkladem. V § 18 odst. 4 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

(katastralni vyhlaska) se u najmu eviduji:
e udaje o zatizené nemovitosti,
e udaje o ndjemci,
e posledni den doby, na kterou byl najem sjednan (pokud trva omezen¢). [13]

Tento zapis tedy na stran¢ jedné chrani jak nabyvatele, tak na stran¢ druhé i najemce.
Pro nabyvatele se jedna predevsim o informace, které maji vyznam pii rozhodovani, zda véc
koupi. U najemce se jedna o ochranu v piipade€, ze dojde ke zméné vlastnictvi (napt. prodej).
Nového vlastnika by tak neomlouvala neznalost zapisu najemniho prava v KN a nemohl

by podle piislusného ustanoveni najem vypovédét, a to ani nevédél-li o ném; pokud tedy

do katastru nenahlédne pied koupi véci, jde to k jeho tizi. Pokud by najemni pravo v katastru

2 Néjemni pravo bylo pfedmétem evidovani v KN v dobé od 1. 1. 1993 do 30. 6. 1996, jestlize najem trval
alespon pét let. [13]

36



zapsano nebylo, mél by prodavajici 0 existenci ndjmu informovat kupujiciho, a to nejpozdéji
v den uzavirani kupni smlouvy. Neucini-li tak, mize novy vlastnik dle § 2222 odst. 2 najem
vypovédét. Najemce pak miuze zadat po pfedchozim pronajimateli, aby nahradil zptisobenou
Skodu (napf. naklady, jez musel ndjemce vynalozit na vyhledani jiného n4jmu), piipadné¢ mu

muze pronajmout jinou obdobnou véc. [13]

Z diivodové zpravy:

,,Pro obchod srealitami md vyznam védomost zdjemce o nabyti viastnického prdava
K nemovité véci, zda je véc pronajata ¢i nikoli, nebo alespon moznost zdjemce takovou
moznost zjistit. Proto se s odkazem na nékteré zahranicni upravy navrhuje v zajmu ochrany
dobré viry zalozit vilastniku pronajaté véeci nebo i ndjemci pravo dat do verejného seznamu
zapsat najemni pravo. Toto reSeni je praktické zejména ve vztahu k nezastavénym pozemkuim,
u nichz se zpravidla z pozorovatelnych znakii bud’ viibec, nebo v obdobi vegetacniho klidu
nepoznd, zda jsou pronajaty ¢i nikoli. Navrzené ustanoveni zaklada pouze moznost takového
zapisu, nikoli povinnost k neému, protoze je véci stran ndajemni smlouvy, zda nékterd z nich
navrhne najemni pravo do verejného seznam zapsat, strany si moou také ujednat, Ze ndajem

L, . 23
do verejného seznamu zapsdan nebude.*

V. Podnadjem

Podnéjem vznik4 uzavienim podnajemni smlouvy mezi naijemcem24 a podnajemcem.
Piinosem je § 2272 odst. 2 NOZ, podle kterého si mlze ndjemce cast bytu podnajmout
bez souhlasu pronajimatele. Najemce vSak musi v byté sam trvale bydlet a podnajem se tyka
osob blizkych anebo osob zvlastniho zietele (napf. oSetfovatele). V jinych piipadech musi
najemce o podnajem zadat svoleni pronajimatele. S ukon¢enim najmu (z jakéhokoliv ditvodu)
automaticky kon¢i podndjem, jak uvadi § 2278 NOZ. Nijemce odpovidd za Skodu
zpusobenou podnajemnikem. Podnajemni vztah neni ze zakona chranény, a tak je dilezita

uprava v podnajemni smlouvé. [9]

VI. Co pronajimatel nezakaze

Mezi vitané novinky najemnikti a zaroven chovatell zvifat je moznost chovat v byté
zvite. Podle § 2258 NOZ na to ma najemce pravo, a to i pies nelibost majitele bytu. Jelikoz
se veskeré najemni smlouvy na nemovitosti ¥idi NOZ (viz kap. 1.9), je tento zakaz v najemni

smlouvé od 1. 1. 2014 neplatny.

2 Citace: SVESTKA, J.; DVORAK, J,; FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdi. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014, 1700s. ISBN 978-80-7478-638-9 s. 1069.

¥ Najemce je pouhy uZivatel bytu.
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DalSim pravem ndjemce, které mu nemlze pronajimatel ve smlouvé zakdzat,

je dle § 2272 odst. 1 NOZ ptijimat kohokoli do své domacnosti.

Jak jiz bylo zminéno (v ¢asti V. Podndjem této kapitoly) je také mozné, aby dal
najemce v uréitych ptipadech byt do podnajmu i bez souhlasu pronajimatele dle§ 2274 NOZ.

Dalsim pfinosem pro najemniky bude bezesporu § 2239 NOZ. Tento paragraf
stanovuje, Ze si strany nemohou sjednat smluvni pokutu K tizi néjemcezs. Smlouva dale
nemuze obsahovat ani jakékoliv jiné povinnosti najemce, které by byly vzhledem
k okolnostem zjevné nepfiméfené. Za ty povazuje profesor Elia§ napi. povinnost dopiedu
hlasit vSechny navstévy nebo pravidelné tydenni kontroly pronajimatele, zda je byt uzivan
fadné. [9]; [4]

Nové€ neni ani trvaly pobyt vazadn na souhlas pronajimatele. Jak uvadi Mgr. PSeno
muze se k nému prihlésit kazdy, kdo fadn¢ uzaviel ndjemni smlouvu. K trvalému pobytu
se vazou dalsi prava. V Praze jde napt. o parkovaci kartu na modrou zoénu, v jinych vétSich
méstech jsou to matetské a zédkladni Skoly. Bez ohledu na velikost obce se k trvalému pobytu
vaze pravo volit, poskytovani socialnich davek ¢i prispévku na bydleni. [9]

VII. Konec regulace ndjemného

NOZ nemini zavadét regulaci najemného a dava prednost smluvnimu ujednéni. Strany
si zvySovani najemného mohou sami ujednat, jak je stanoveno v § 2248 NOZ. Stejné tak

si mohou sjednat, ze ke zvySovani najemného dochazet nebude. [4]

oy ox - Cro y 26 g
Pronajimatel mtize jednou za 12 mésict pisemné navrhnout™ najemci zvyseni
najemné¢ho. Navrhované zvySeni mize byt o 20 % v obdobi tii let. Takto zvySené najemné

nesmi prekrocit vysi obvyklého (srovnatelného) najemného v daném misté. [9]; [4]
VIII. Ukonceni najmu

e Dohodou — smluvni strany se dohodnou na ukonc¢eni najmu ke konkrétnimu datu.
e Uplynuti doby najmu — doba urcita nebo doba neurcita.

Strany si mohou dobu neuréitou v najemni smlouvé spole¢né dohodnout. V ptipadé,

ze se strany ve smlouvé o dob¢ trvani ndjmu nezmini, jde o najem na dobu neurcitou. [9]

2 Smluvni ujednani napf. o tom, Ze pronajimatel zaplati ndjemci 500 K¢ za kazdy den, kdy nepotece tepla voda,
je platné. [9] Je tedy mozné si sjednat smluvni pokuty k tizi pronajimatele.

26 Cin i s G . . . " o
Musi jit o fadny navrh, pficemz opravnénost svého navrhu musi pronajimatel dolozit.
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Néjem na dobu urcitou musi byt ve smlouvé vyslovné urcen, a to bud’ konkrétni délkou trvani
nebo datem, kdy ma najemni vztah skoncit. [9]

Nové dochazi k upravé (automatického) prodlouzeni najmu (§ 2285 NOZ). Pokud
najemce pokracuje v uzivani bytu alespont po dobu tii mésicli po dni, kdy mél ndjem bytu
skoncit (vypoveédi nebo uplynutim sjednané doby) a pronajimatel béhem této doby nevyzve
najemce, aby byt opustil, plati, Ze ndjem pokracuje na tutéz dobu, na jakou byl ujednan diive,

maximaln¢ vSak na dobu 2 let. [4]

o Vypoveéd — miize byt poddna ze strany najemce i pronajimatele.

Ze strany najemce je mozné vypovédét najem dle NOZ:

v 7 /4

¢ najem na dobu neurcitou - bez udani divodu s tifimési¢ni vypovédni dobou;

e nijem na dobu urditou pouze z divodi stanovenych zakonem nebo stanovenych

ve smlouvé. [9]

Podle § 2288 a § 2291 NOZ nize uvadim duvody, pro které je mozné najem vypoveédét

Z€ strany pronajimatele.

Tabulka ¢. 4 Divody vypovézeni najmu ze strany pronajimatele podle NOZ

Pronajimatel mize vypovédét najem na dobu urcitou nebo neurcitou v trimési¢ni vypovédni

dobé, pokud:

e najemce hrub¢ porusi svou povinnost vyplyvajici z ngjmu;

e je njjemce odsouzen pro umyslny trestny Cin spadchany na pronajimateli nebo clenu jeho
domacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je najemctv byt nebo proti cizimu majetku,
ktery se v tomto dom¢ nachazi;

e ma byt byt vyklizen, protoze je z divodu vefejného z4jmu potiebné s bytem nebo domem,
ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, ze byt nebude mozné viibec uzivat;

e je-li tu jiny obdobné zavazny divod pro vypovézeni najmu.

Pronajimatel mize vypoveédét najem na dobu neurditou v tfrimésiéni vypovédni dobé v ptipadé, Ze:

e ma byt byt uzivan pronajimatelem nebo jeho manzelem, ktery hodla opustit rodinnou domacnost
a byl podan navrh na rozvod manzelstvi nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

e potiebuje pronajimatel byt pro svého piibuzného nebo pro ptibuzného svého manzela v ptimé linii

nebo ve vedlejsi linii v druhém stupni.

Vypovi-li pronajimatel najem z divodt uvedenych vyse, uvede vypovédni divod ve vypoveédi.
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Pronajimatel mtze vypovédét najem bez vypovédni doby pro zvlast zavazné poruseni povinnosti
najemce, kterymi jsou:

e nezaplaceni ngjemného a nakladii na sluzby za dobu alespon tii mésici;

¢ poskozuje-li byt nebo dim zavaznym nebo nenapravitelnym zptsobem;

e zpusobuje-li jinak zavazné Skody nebo obtize pronajimateli nebo osobam, které v domé bydli;

e uziva-li neopravnéné byt jinym zplsobem nebo k jinému ucelu nez bylo ujednano.

Neuvede-li pronajimatel ve vypovédi, v ¢em spatiuje zvlast zavazné poruSeni najemcovy povinnosti
nebo nevyzve-li pied doruc¢enim vypovédi najemce, aby v pfiméfené dobé odstranil své zavadné

chovani, poptipad¢ odstranil protipravni stav, k vypovédi se nepiihlizi.

(Zdroj: Poupraveno dle Psenko a Obsasnik, 2014)

Podle § 711 OZ uvadim divody, pro které bylo mozné najem vypovédét ze strany
pronajimatele.

Tabulka ¢. 5 Divody vypovézeni najmu ze strany pronajimatele podle OZ

Pronajimatel mtize vypovédéet ndjem bez privoleni soudu § 711 OZ:

e jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, pfes pisemnou vystrahu hrubé porusuji dobré mravy v
domé;

e jestlize najemce hrubé poruSuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu, zejména tim, Ze
nezaplatil ndjemné a whradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vySi odpovidajici
trojnasobku mési¢niho ndjemného a uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu;

¢ ma-li najemce dva nebo vice bytl, vyjma piipadl, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby
uzival pouze jeden byt;

e neuziva-li ndjemce byt bez vaznych diivodl nebo byt bez vaznych diivodii uziva jen obcas;

e jde-li o byt zvlaStniho ureni a najemce neni zdravotné postizenid osoba; toto ustanoveni se

nepouzije, pokud najemce dovrsil 70 let véku.

Pronajimatel mize vypoveédét najem pouze s privolenim soudu § 711a OZ v téchto ptipadech:

e potfebuje-li pronajimatel byt pro sebe, manzela, pro své déti, vnuky, zeté¢ nebo snachu, své rodice
nebo sourozence;

e je-li potfebné z diivodu vefejného zajmu s bytem nebo s domem nalozit tak, Ze byt nelze uzivat
nebo vyzaduje-li byt nebo dim opravy, pii jejichz provadéni nelze byt nebo dim delsi dobu
uzivat;

e jde-li o byt, ktery souvisi stavebné s prostory uréenymi k provozovani obchodu nebo jiné

podnikatelské ¢innosti a najemce nebo vlastnik té€chto nebytovych prostor chce tento byt uzivat.

(Zdroj: Vlastni zpracovani)
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Shrnuti staré a nové prdavni upravy

Podstatna zména nastava jiz v samotnych nalezitostech najemni smlouvy. NOZ uvadi,
ze postacuje mezi stranami shoda pfedmétu ndjmu a ze za jeho uzivani nélezi pronajimateli
uplata. K dosavadnim nalezitostem, které OZ vyzadoval v § 686, patfilo oznaceni bytu, jeho
prisluSenstvi, rozsah jejich uzivani a zptisob vypoctu ndjemného a thrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu nebo jejich vysi. [4]

OZ vjiz zminovaném § 686 vyzadoval pisemnou formu nijemni smlouvy. I kdyz
i souasna Uprava vyzaduje stale pisemnou formu u najmu bytu/domu, tak z vykladu
stanoveného Vv § 2237 NOZ vyplyva, ze dovolavat se neplatnosti smlouvy z diivodu, Ze nebyla

uzaviena pisemné&, milze pouze najemce.

Dalsi novinka piichazi v souvislosti s uzaviranim najemni smlouvy, jak je tomu
v § 2238 NOZ, ktery doslova tiké: ,,UzZiva-li najemce byt po dobu tri let v dobré vire,
Ze ndajem je po prdvu, povazuje se ndjemni smlouva za radné uzavrenou. “ Pokud by nebyla
uzaviena najemni smlouva pisemnég, je timto ustanovenim ndjemce v urc€ité mife chranén,

kdyby se pronajimatel rozhodl najem ukongit. [26]

Jak jiz bylo uvedeno, strany si nemohou sjednat nic, co by zkracovalo ndjemcova
prava priznand mu zédkonem dle § 2235 NOZ. Bezesporu jde o pifinos pro najemce.
Podle § 2258 ma najemce pravo chovat v byté zvite, dle § 2272 odst. 1 najemce ma pravo
pfijimat ve své domdcnosti kohokoli, pfipadné podle § 2274 dat v urCitych ptipadech cast
bytu do podndjmu bez souhlasu pronajimatele. To vSe dnes zakon umozituje najemnikovi
a pronajimatel mu to nemize zakazat. Rovnéz si strany dle § 2239 NOZ nemohou sjednat

smluvni pokutu ve vztahu k poruseni ndjemcovych povinnosti.

V porovndni s dosavadni upravou v OZ je ochrana poskytnuta nejen ndjemci bytu,
ale kazdému c¢lovéku, jenz si v dobré vife pronajima uréity prostor za Gcelem bytové potieby.
Jednd se tedy 1 o nijem domu, obytného vozu ¢i hausbdtu ¢i nekolaudované prostory
(§ 2236 odst. 1 NOZ). Tim je zvracena dosavadni judikatura NejvyS$iho soudu, ktery

na takové smlouvy nahliZel jako na absolutng neplatné.?’ [4]

Nova uprava zasahuje i do problematiky jistoty (kauce), jako vratné penézni Castky,
kterou sklada najemce u pronajimatele. Pravni tprava jistoty se zjednodusuje.

Podle § 686a odst. 1 OZ piedstavovala jistota penize k zajisténi najjemného a thrady za plnéni

%" Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2009 sp. zn. 26 Cdo 3824/2008.
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poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thradé jinych svych zdvazka v souvislosti
s nagjmem. Kauce tak mohla byt vyuzivana k thrad¢ najemného, sluzeb, pfip. jinych plateb
spojenych s najmem. Nové (§ 2254 NOZ odst. 1) lze jistotu sjednat pouze K zajisténi
najemného, avSak jen do vySe Sestinasobku. Podle Mgr. PSenka bude vySe této kauce
vyjimecna, pronajimatelé s vysokou kauci by totiz svého najemce hledali opravdu tézko. [9]
Pronajimatel také nov€ nemusi mit jistotu uloZzenou na specidlnim Uc¢tu, je vSak povinen
ji po skoneni najmu vratit spolu s uroky alespon ve vysi zakonné sazby, jak uvadi
§ 2254 odst. 2 NOZ.

Dalsi novinka tykajici se jistoty (kauce) nedovoluje pronajimateli strhnout ndjemnikovi dluhy
ze slozené jistoty, jak tomu bylo doposud v§ 686a odst. 3 OZ. Bylo tak mozné,
aby pronajimatel vyuzil penéz z kauce na uhrazeni dluZzného najmu a nasledné vyzval
najemce k doplnéni této jistoty. V souCasné dobé dle § 2254 odst. 2 NOZ si mize
pronajimatel strhnout dluznou ¢astku pouze jednou, a to az po skonéeni najmu. [9]

Skonc¢eni najmu ma také svoje novinky. Najem sjednany na dobu urcitou konci dnem
sjednanym Vv najemni smlouvé. Pronajimatel bytu v§ak musi najemce pisemné vyzvat k jeho
opusténi do tff mésict od skonceni ndjmu. Pokud tak ucini, ndjem kon¢i datem uvedenym
ve smlouveé. Kdyz tak neud€ld, najem se automaticky prodluzuje na dobu, na kterou byl
ujednan ptivodni najem, avak maximalné na dobu dvou let jak uvadi § 2285 NOZ. Uprava
v OZ byla ptesné opacna. Pokud nebylo automatické prodluZzovani najmu vyslovné sjednano,
nebylo mozné. [9]

Novou tpravou vypovédniho prava pronajimatele je:

e odstranéni pifedb&zného piivoleni soudu k vypovédi pronajimatele, jak tomu bylo doposud
v § 711a 0Z,

e zavedeni mimofadné vypovédi bez vypoveédni doby § 2291 NOZ,
e odstranéni institutu bytovych nahrad jak uvadél § 712 OZ,

e zavedeni nového vypovédniho diivodu, tj. odsouzeni najemce pro umyslny trestni ¢in

dle § 2288 odst. 1b NOZ.
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1.5 PACHTOVNI SMLOUVA (PACHT)

Jedna se o0 jednu znejdiskutovanéjsich zmén obcanského zakoniku. Jednémi

je kritizovan, Ze jde o archaicky pojem, kterému nebude laicka vefejnost rozumét. Druzi, ktefi

se snim jiz v minulosti setkali, s jeho zavedenim nemivaji problém. Nové zavedeny pojem

,»pacht® je upraven v ustanovenich § 2332 - § 2357 NOZ.

PACHTOVNI SMLOUVA (PACHT)

OZ — nebylo upraveno

NOZ

§$2332
Zakladni ustanoveni

(1) Pachtovni smlouvou se propachtovatel
zavazuje prenechat pachtyri vec k docasnému
uzivani a pozivani a pachtyr se zavazuje platit za
to propachtovateli pachtovné nebo poskytnout
pomeérnou ¢ast vynosu z veci.
(2) Prenecha-li strana druhé smluvni strané
Jjednou smlouvou vice véci, z nichz nékteré slouzi
k uzivani a jiné k pozZivani, posoudi se smlouva
podle povahy hlavni véci.

$2334
Propachtuje-li  pachtyi  propachtovanou véc
jinému, prenecha-li ji jinému k uzivani nebo
zmeéni-li hospodarskeé urceni veci, anebo zpiisob
Jjejtho uzivani nebo pozivani bez
propachtovatelova predchoziho souhlasu, miize
propachtovatel vypovedét pacht bez vypovédni
doby.

$2336
Pachtyr pecuje o propachtovanou véc jako radny
hospodar.

$2337
(2) Jedna-li se o vadu, ktera zdasadnim zpisobem
ztéZuje, nebo i znemozZiuje  pozivani

propachtované véci tak, ze z ni lze nanejvys
dosahnout jen nepatrny vynos, ma pachtyr pravo
na prominuti pachtovného, nebo na vypovézeni
pachtu bez vypovédni doby.
$2338
Je-li pacht ujednan alespon na dobu tri let, miize
strana vyzvat v dobé ne kratsi nez Sest mésicii
pred uplynutim ujednané doby druhou stranu,
aby sdélila, zda hodla v pachtu pokracovat, s tim,
ze  vyslovi-li  druha  strana  do  tFi
mésicu 0d doruceni vyzvy sviij souhlas, prodlouzi
se pacht o dobu, na kterou byl piivodné ujednan;
Jinak pacht skonci v piivodné ujednané dobeé.
$2339
(1) Pacht wjednany na dobu neurcitou
Ize vypovédét v Sestimésicni vypovédni dobé tak,
aby skoncil koncem pachtovniho roku.
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Byla-li smlouva uzaviena v pisemné formé,
vyzaduje i vypoved' pisemnou formu.
(2) Md se za to, Ze u zemédélského pachtu
je pachtovni rok obdobi od 1. Fijna do 30. zari
nasledujiciho roku, u ostatnich pachtii jde
0 kalendarni rok.

§$ 2341
Neni-li v ustanovenich tohoto oddilu stanoveno
neco jiného, pouZiji se pro pacht primérené
ustanoveni o ndjmu.

Inventadr

$2342
(1) Propachtuje-li se véc spolecné s inventarem,
zachova pachtyr jednotlivé kusy inventare.
Nalezeji-li do inventare zvirata, obnovuje pachtyr
jejich stav s péci radného hospodare.
(2) Znici-li se néco z inventdire nebo opotrebi-li
se do té miry, Ze to nelze ddle uzivat, obnovi
propachtovatel inventar, ledaze se Skoda pricita
pachtyri; to plati i v pripade vady propachtované
veéci.

Zemédélsky pacht

$ 2345
(1) Je-li propachtovin zemédélsky nebo lesni
pozemek, je ujednan zemédélsky pacht.

§ 2347
Pacht ujednany na dobu neurcitou Ize vypovédet
v dvanactiméesicni vypovedni dobe.

l. Vznik

V § 2332 odst. 1 NOZ vznikd pacht uzavienim pachtovni smlouvy mezi
propachtovatelem a pachtyfem. Pfedmétem propachtovani mize byt individudlné uréena véc
(popft. soubor véci) piinasejici vynos — movitd, nemovita, hmotna nebo nehmotna (napft. pole,
kréva, pravo stavby a také trocend pohledavka). Zvlastnimi ptipady pachtu jsou zemédélsky

pacht § 2345 - § 2348 a pacht zdvodu § 2349 - § 2357 NOZ.

Zemédélskym pachtem bude propachtovan zemédélsky nebo lesni pozemek. Pachtem
zavodu bude propachtovan obchodni zavod®® (napf. restaurace), popf. jeho Cast, ktera tvofi

samostatnou organizac¢ni slozku. [20]

Uplatou za propachtovani je pachtovné. Nemusi jim byt jen pendZité plnéni,

ale i poskytnuti ¢asti vynosu z véci. Vyse pachtovného je zaleZitosti smlouvy.

% Dijve upraveno v zakon& &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik v § 488b, jako najem podniku.
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Pokud by nebyla uréena jeho vyse, pouZije se § 1792 odst. 1. NOZ?. Je-li predmét pachtu

pienechan spolu s inventafem, promitne se to do vyse pachtovného. [20]

Pachtovni smlouva neni v NOZ nijak upravena. Smluvni strany tak maji vétsi volnost
co se formy a nalezitosti tyka. Konecny obsah si tedy strany mohou zvolit podle svého
uvazeni dle § 559 NOZ.% Pachtovni smlouva nemusi byt ani pisemna. Aviak vznikne-li mezi

stranami spor, pisemna forma se pak stava silnym dikaznim prostfedkem. [20]
II. Prava a povinnosti

Vzajemna prava a povinnosti jsou upraveny predevsim smlouvou. Propachtovana véc
ma slouzit pachtyfi jako objekt vydélecné Cinnosti, kterou uskuteéiiuje vlastnim jménem,
na vlastni naklad, k vlastnimu prospéchu a na vlastni nebezpeci. Pachtyi mize véc nejenom
uzivat, ale také z ni brat uzitky (penize, plody). Pfedpokladem je, ze se bude o véc peclive

starat jako fadny hospodai jak vyzaduje § 2336 NOZ. Pachtyt musi zachovat podstatu

propachtovaného objektu (ma-li propachtovan penzion, nemize svévolné zménit ubytovaci

prostory napf. na kancelare.) a respektovat ucel pachtu (ma-li propachtovan pozemek
k zem¢délskym ucelim, napf. jako pastvinu, nelze zné&j kupiikladu tézit pisek.).
Propachtovatel musi pfedmét pachtu odevzdat ve stavu zpusobilém Kk fadnému vyuziti

pachtyfem. [20]
1II. Zanik pachtu

Je-li pacht ujednan na dobu ur€itou, skon¢i uplynutim této doby. Pokud je pacht
ujednan alesponi na dobu tii let, ob¢é strany maji pravo vyzvat druhou stranu o vyjadieni,
zda hodla v pachtu pokracovat, jak zminuje § 2338 NOZ. Pacht je mozné uzavftit také na dobu
neurcitou, kterd ma Sestimésicni vypovédni dobu tak, aby skoncila koncem pachtovniho
roku® dle § 2339 odst. 1. NOZ. V ptipadé¢ zemédélského pachtu je vypovédni doba
dvanactimésicni podle § 2347 NOZ.

2 Plyne-li ze smlouvy povinnost stran poskytnout a prijmout plnéni za vplatu, anii je ujedndna jeji vySe,
¢i zpiisob, jakym bude tato vyse urcena, plati, ze uplata byla ujednana ve vysi obvyklé v dobé a v misté uzavreni
smlouvy. Nepodari-li se takto vysi uplaty urcit, urci ji soud s prihlédnutim k obsahu smlouvy, povaze plneni
a zvyklostem. (Citace: § 1792 odst. 1. NOZ)

% Kazdy md pravo zvolit si pro pravni jedndni libovolnou formu, neni-li ve volbé formy omezen ujedninim
nebo zdkonem. (Citace: § 559 NOZ)

3! Pachtovni rok odpovida kalendainimu roku a v piipadé zem&d&lského pachtu jde o obdobi od 1. fijna
do 30.zaf1.
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Existuji ovSem i jiné zplsoby zaniku pachtu. Bez vypovédni doby je mozné pacht
ukon¢it, pokud druhé strana zadvazné porusi své povinnosti, bez ohledu na to, zda je pacht
uzavien na dobu ur€itou ¢i neurCitou. Propachtovatel tedy muze okamzité zrusit pacht bez
vypovédni doby, zasdhne-li pachtyt do podstaty pronajaté véci — zméni-li jeji hospodarské
urceni nebo zpusob jejiho uzivani ¢i pozivani (§ 2334 NOZ). Pachtyt naopak muize vypovédét
pacht bez vypovédni doby, stane-li se pfedmét pachtu nepouzitelny z pficin, které nelze
pachtyfi pficitat, napf. neodstrani-li propachtovatel bez zbyte¢ného odkladu vadu véci, ktera

znacné zté€zuje pozivani véci nebo ji zcela znemoziuje (§ 2337 odst. 2 NOZ). [20]
IV. Nasledky po zaniku pachtu

Po zaniku pachtu musi pachtyt vratit propachtovateli propachtovanou véc ve stavu,
Vv jakém ji prevzal. V Gvahu se bere opotiebeni, které plyne z fadného hospodateni s véci.
Pokud tak pachtyf neuéini, je povinen uhradit propachtovateli nalezitou kompenzaci. Vlozi-li
nebo vnese-li pachtyi do propachtovaného objektu véc, kterou lze bez poruseni podstaty

oddg¢lit, uzivat a pozivat bez vyrazného zhorseni — nalezi tato véc pachtyti. [20]

V piipadé zmény vlastnictvi propachtované véci Se pouzije ustanoveni § 2341 NOZ
Vv souvislosti s § 2221 - § 2223 NOZ. Obecné¢ plati, ze pti zmeéné vlastnika piechazeji prava

a povinnosti z pachtu na nového vlastnika. Nemusi ov§em piejit v plném rozsahu. [20]
Shrnuti staré a nové pravni upravy

Jak jiz bylo fe€eno, pacht je znovu zaveden do Ceské pravni Upravy. Je dosti propiran
medii a lidé se nad timto vyrazem casto pozastavuji. V tivodu kapitoly 1 jsem zminovala,
ze pii tvorbé NOZ se zamérné vyhybalo cizim slovim (kromé vyjimek). To bude zajisté
divod jeho prijeti. Nedokazu posoudit, zda zavedeni tohoto pojmu (celého smluvniho typu)
bylo pfinosné. Ani ja a ani mnou oslovené RK v¢. advokatky Mgr. Novosadové se s pachtem
doposud nesetkaly. Po roce a pil, co plati NOZ, je tedy jesté moc brzy délat konkrétni zavéry.
Myslim si, ze je kazdopadné ptinosem fakt, Ze se o tomto pojmu dosti hovofi, nebot’ se tim
alespon dostane lidem do povédomi a dfive si na n& zvyknou. TO je i nazor 30%
zcastnénych prizkumu, (viz kap. 3) presto vétsina, tedy 46%, zastava nazor, ze pacht pfinese
vice zmatkl — to uz bude pouze na samotné praxi, kterd ukaze, ktery z ndzorit ma blize

K pravdé.
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1.6 NAJEM VS. PACHT

Jelikoz Casto dochéazi k obavam, Ze se ndjem a pacht budou plést, uvadim v této

kapitole vyklad, ktery by mél uvést, do jaké miry je pacht pachtem a najem najmem.

Nize uvadim tabulku, ktera zachycuje zakladni rozdily mezi témito pojmy.

Tabulka ¢. 6: Zakladni rozdily mezi nagjmem a pachtem

NAJEM PACHT
upraveno v NOZ § 2201- § 2331 § 2332 -§ 2357
smluvni strany pronaj imatel propachtoxatel
najemce pachtyt
smluvni typ najem pacht
uzivani uzivani a pozivani
zakladni znaky uplatnost uplatnost
docasnost docasnost
odména najemné pachtovné
fedmet ndimu - véc nemovita nemovita, movita
p J nezuzivatelna movita hmotna, nehmotna
pfechodna ustanoveni v NOZ § 3074 § 3028 odst. 3

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

NOZ v § 2332 odst. 2 uvadi - je-li pfedmétem pachtu soubor vice véci, pii¢emz

n¢které slouzi k uzivani a jiné k pozivani — posuzuje se smlouva podle povahy hlavni véci.

Pacht penzionu tak nepfestane byt pachtem, i kdyz pachtyf v ¢asti domu bydli
a ve zbylé ¢asti ubytovava zakazniky. N4jem bytu nepfestane byt ndjmem, i kdyz si ndjemce

vezme do bytu podnajemnika. [20] Oba smluvni typy je samoziejmé mozné kombinovat.

Spole¢nym znakem ndjmu a pachtu je uplatnost. Bezplatné prenechani véci k uzivani

et NOZ prostiednictvim dvou smluvnich typl: vyprosa a vyptj cka.*?

OZ hlava sedmé: ndjemni smlouva v § 663 je uvedeno: Ndjemni smlouvou
pronajimatel prenechava za uplatu najemci véc, aby ji docasné (ve sjednané dobée) uzival
nebo z ni bral i uzitky. Dané ustanoveni bylo tedy mozné pouZit na souc¢asnou Upravu o ndjmu

i pachtu.

¥ NOZ upravuje v § 2189 - § 2192 pojem vyprosa a v § 2193 - § 2200 pojem vypijcka
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1.7

SMLOUVA ZPROSTREDKOVATELSKA (ZPROSTREDKOVANI)

Hlavni ¢innosti RK je uspokojit pozadavky kupujiciho, prodavajiciho, ptipadné

zprostiedkovani najmu. NOZ se v této oblasti inspiroval diive platnym Obch. Z.

SMLOUVA ZPROSTREDKOVATELSKA (ZPROSTREDKOVANT)

0oz NOZ
smlouva zprostiedkovatelska zprostiredkovani
$774 $ 2445
Zprostiedkovatelskou smlouvou se | (1) Smlouvou o  zprostredkovani  se
zprostredkovatel  zavazuje obstarat zdjemci | zprostiedkovatel zavazuje, Ze zdjemci
za odmenu  uzavieni smlouvy a  zdjemce | zprostredkuje uzavieni urcité smlouvy s treti

se zavazuje zprostiedkovateli poskytnout odmeénu
tehdy, byl-li vysledek dosazen pricinénim
zprostredkovatele.
$775
Zprostiedkovateli patii odmeéna v dohodnuté
vys$i; odménu je treba sjednat v souladu s obecné
zavaznymi prdvnimi predpisy, jinak je smlouva
neplatna podle § 40a.
$776
Zprostiedkovateli patii krome odmény ndahrada
nakladii pouze tehdy, je-li to vyslovné dohodnuto;
v pochybnostech jen, jestlize mu vznikl narok
na odmenu.
$777
zprostiedkovatel  jsou  povinni
navzajem vSechny  diileZité
okolnosti  souvisejici  se  zprostiedkovanim,
zejména  okolnosti, které¢ mohou ovlivnit
rozhodnuti zdjemce uzavrit zprostiedkovavanou
smlouvu.  Zprostredkovatel — je  oprdavnén
za zajemce jednat nebo prijimat cokoliv, jen byl-
li k tomu zmocnén pisemnou plnou moci.

Zdjemce a
oznamovat  Si

osobou, a zdjemce se zaplatit
zprostredkovateli provizi.

(2) Je-li jiz pFi uzavieni smlouvy, kterou se jedna
strana zavaze obstarat druhé strané prileZitost
K uzaviceni smlouvy s tieti osobou, z okolnosti
ziejmé, Ze za obstarani bude pozZadovana
odmeéna, ma se za to, Ze byla uzaviena smlouva

0 zprostredkovani.

zavazuje

$ 2446
(1) Zprostiedkovatel  sdéli  zdjemci  bez
zbytecného odkladu vse, co ma vyznam pro jeho
rozhodovani o uzavieni zprostredkovivané
smlouvy.
(2) Zajemce sdeli zprostredkovateli vse, co pro
neho mad rozhodny vyznam pro uzavieni této
smlouvy.

$ 2447
(1) Provize je splatna dnem uzavieni
zprostiedkovatelské  smlouvy;,  byla-li  tato
smlouva uzaviena s odkladaci podminkou,
je provize splatnd z slnénim podminky.
(2) Bylo-li ujedndno, zZe zprostiedkovatel pro
zdajemce obstara prilezitost uzavrit s treti osobou
smlouvu s uréitym obsahem, je provize splatna jiz
obstaranim prileZitosti.

$ 2448
Bylo-li ujednano, Ze zprostiedkovateli vznikne
pravo na provizi, az tieti osoba splni povinnost
ze zprostredkované smlouvy, zaplati zdjemce
provizi i tehdy, odddlilo-li se, ¢i zmarilo-li
se splnéni této povinnosti z duvodi, za néz
zdjemce odpovida. Ma-li byt vySe provize urcena
podle rozsahu plréni treti osoby, zapocte
se do zdkladu i plnéni neuskutecnéné z divodii,
za nez odpovida zdjemce.

$ 2449
Zprostiedkovatel ma pravo na nahradu nakladu
spojenych se zprostredkovanim, pokud nebyla
ujednana provize. Byla-li provize ujedndna,
md se za to, Ze provize zahrnuje i tyto naklady.
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$ 2450
Zprostiedkovatel nema pravo na  provizi
anatuhradu  ndkladi, byl-li v  rozporu
se smlouvou cinny také pro druhou stranu
zprostredkovavané smlouvy.

§2452
Zprostredkovatel ~nesmi  navrhnout  zdjemci
uzavieni smlouvy s osobou, o které ma ditvodnou
pochybnost, zda povinnosti ze zprostiedkované
smlouvy radné a vcéas splni, nebo o které
vzhledem k okolnostem takovou pochybnost mit
meél. Pozada-li o to zdjemce, sdeli mu
zprostiedkovatel udaje potrebné k posouzeni
duveryhodnosti osoby, s niz mu uzaviceni smlouvy
navrhuje.

$2453
Zavazek zanika, neni-li  zprostredkovavand
smlouva uzavrena v ujednané dobé. Neni-li doba
ujedndna, miize kterdkoli strana zdavazek zrusit
oznamenim druhé strané.

|. Zakladni ustanoveni
Pro uzavieni smlouvy o zprostiedkovani je dilezité si stanovit (§ 2445 odst. 1 NOZ):
e identifikaci zprostfedkovavané smlouvy
e zavazek zprostiedkovatele zprostiedkovat ur¢ité smlouvy s tfeti osobou
e zavazek zajemce zaplatit zprostifedkovateli provizi. [13]

§ 2445 odst. 2 NOZ uvadi, ze postaci, pokud bude jen obstarana piilezitost k uzavieni
smlouvy a uz ptijde o zprostfedkovatelskou smlouvu. Zprostfedkovateli tak staci, aby vyvijel
snahu (¢innost) sméfujici k uzavieni smlouvy, i kdyZ k ni v samotném zavéru nedojde. [19]

| v tomto pfipadé ma pravo na ujednanou provizi.
1. Vzdjemna informovanost

Podle § 2446 maji strany vzajemnou informacéni povinnost. Zprostfedkovatel by mél
mj. sdélovat zajemci informace, které se mohou tykat budouciho Smluvniho partnera.
Zajemce by mél naopak mj. uvadéet i skutecnosti ve vztahu k budouci dob€ plnéni povinnosti
ze zprostiedkovatelské smlouvy, zprosttedkovavanych smluv a k Gcelu uzavieni této

smiouvy. [13]
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1. Provize

Odmeénou za zprostfedkovani nalezi RK provize. NOZ § 2447 odst. 1 uvadi pouze
splatnost provize (nikoliv vznik naroku na ni, jak tomu bylo v Obch. Z. § 644*%) Uvedeny

paragraf § 2447 odst. 1 NOZ stanovi, Ze provize je splatna dnem uzavieni zprostiedkované

smlouvy. V piipads, Ze si smluvni strany ujednaly ve smlouvé odkladaci podminku®, bude
provize splatna po jejim splnéni. Jiz zminény paragraf v odst. 2 uvadi, Ze je-li ujednano pouze

obstarani pfilezitosti uzaviit smlouvu s téeti osobou, je provize splatna jiz obstaranim této

prilezitosti. Dle § 2448 NOZ je mozné ujednat, ze pravo na provizi vznikne, az tieti osoba

splni_povinnost ze zprostfedkovatelské smlouvy. Zajemce ovSem zaplati provizi i tehdy,
jestlize zavazek tieti osoby vii€i zajemci zanikl nebo oddalilo-li se splnéni zdvazku treti osoby

z divodu, za né€z odpovida zajemce (§ 2448 NOZ). [13]
1V. Nahrada nakladu

Provize se fidi pfedev§im smluvnim ujednanim. Nebyla-li vySe provize stanovena,
plati obvykla vySe u obdobnych smluv. Uhrada ndkladd je zahrnuta v provizi (nebylo-li
vyslovné sjednano jinak) - § 2449 NOZ. [13]

Nové€ je upraveno v § 2450 NOZ, ze zprostfedkovatel nema pravo na provizi ani
nahradu nakladi, byl-li ¢inny také pro druhou stranu (pokud nebylo ve smlouvé dohodnuto
jinak).

Z judikatury: ,,Nebylo-/i nic jiného ujednano a nevylucuji-li se navzdjem zajmy stran, jichz ma
zprostiedkovatel dbat, neni mu zabranéno, aby neprijal prikaz od obou stran a dal si od obou
slibit odmeénu, takze kdyz obé strany pouzily jeho sluzeb, miize zpravidla Zadat od kazdé celou

odmeénu s ni ujednanou.“ (Vazny 8359/29) %
V. Duvéryhodnost tieti osoby

Zprostfedkovatel neru¢i za plnéni zdvazkil tfetich osob, Snimiz zprostiedkoval
uzavieni smlouvy. OvSem zakon podle § 2452 NOZ zakazuje zprostiedkovateli, aby zajemci
navrhl uzavifeni smlouvy s osobou, o které ma divodnou pochybnost, zda povinnosti

ze zprostiedkované smlouvy splni fadn¢ a vcas. [13]

% Zprostredkovateli vznikda narok na provizi, je-li uzaviena smlouva, jez je predmétem zprostiedkovani.
(Citace: § 644 zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik)

% Podminka je odkladaci, zavisi-1i na jejim splnéni, zda pravni nasledky jednani nastanou. (NOZ §548 odst. 2)

¥ Citace: [20] SVESTKA, J.; DVORAK, J,; FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek V. Praha:
Wolters Kluwer, a.s., 2014. 1700s. ISBN 978-80-7478-638-9. s. 1595.
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VI. Zanik zavazku

Neni-li smlouva, jez je pfedmétem zprostiedkovani uzaviena v dobé uréené
ve smlouvé o zprostiedkovani, dochazi k ukonceni zavazku. Neni-li doba urcena, miize
kterakoliv ze stran smluvni vztah ukoncit oznamenim druhé strané, ¢imz zavazek zanika

(§ 2453 NOZ). Jedna se o jednostranné pravni jednani.
Shrnuti staré a nové pravni upravy

Vzéajemna informovanost mezi stranami se v zdsad¢ neméni. Strany jsou stale povinny

si sd¢lovat informace, jez by mohly ovlivnit priabeh zprostiedkovani.

Co se tyCe provize, uvadi NOZ v § 2447 a § 2448 kdy je splatna provize
pro zprosttedkovatele. Obchodni zdkonik ¢. 513/1991 Sb., v § 644 az § 646 uvadel,

kdy zprostiedkovateli vznika narok na provizi.

Zprosttedkovatel nové nema pravo na provizi ani nahradu nakladt podle § 2450 NOZ

v ptipadg, Ze byl ¢inny také pro druhou stranu — nebylo-li ujednano jinak.

Jak jiz bylo uvedeno § 2452 NOZ zakazuje zprostfedkovateli, aby zdjemci navrhl
uzavieni smlouvy sosobou, o které mé& davodnou pochybnost, zda povinnosti
ze zprostiedkované smlouvy splni fadné¢ a vCas. Obdobna tprava byla zakotvena

jiz v § 649 odst. 1 Obch. Z**. Nyni je ale odpovédnost zprostfedkovateld daleko pFisn&jsi.

Zanik zprostfedkovatelské smlouvy (§ 2453 NOZ) se také nelisi od staré Upravy
v § 650 Obch. Z%".

% Zorostredkovatel neruci za spinéni zdvazku tietich osob, s kterymi zprostiedkoval uzavieni smlouvy,; nesmi
vSak navrhovat zdjemci uzavieni smlouvy s osobou, ohledné které vi nebo musi védet, Ze je ditvodna pochybnost,
Ze spini Fadné a véas své zavazky ze zprostredkované smlouvy. (Citace: § 649 zakon ¢. 513/1991 Sb.)

37 Smlouva o zprostredkovani zanika, jestlize smlouva, jez je predmétem zprostredkovani, neni uzaviena v dobé
urcené ve smlouve o zprostredkovani. Neni-li tato doba takto urcena, miize kterakoli strana smlouvu ukoncit tim,
Ze to oznami druhé strané. (Citace: § 650 zakon ¢. 513/1991 Sb.)
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1.8 USCHOVA PENEZ

Spisovatel Eugen Brikcius kdysi fekl: ,,Penize jsou k nezaplaceni. TéZce vydélanych

penéz se to tyka dvojnasob. Lidé bud’ cely zivot Setfi, aby si ve staii mohli dovolit vlastni

dim, jachtu ¢i jen krasné auto nebo si vopacném piipadé berou nékolikaleté pujcky.

Tak ¢i onak se vétsinou nejedna o malé ¢astky a lidé tyto penize opatruji jako oko v hlave.

SMLOUVA O USCHOVE (USCHOVA)

0z

NOZ

747
(1) Smlouvou o uschové vznikne sloZiteli pravo,
aby schovatel movitou véc od néj do uschovy
prevzatou vadné opatroval. Smlouvu o uschové
lze uzavrit i tak, ze odevzdani i prevzeti véci bude
zajisteno mechanickymi prostredky.
(2) Ve smlouve lze dohodnout, ze schovatel miize
vec odevzdat do uschovy dalsimu schovateli.

$ 749
(1) Schovatel je povinen prevzatou véc opatrovat
dohodnutym zpiisobem a nebyla-li  dohoda
0 zpuisobu  uschovy uzaviena, je povinen
ji opatrovat peclivé, zejména je povinen dat
ji pojistit, je-li to obvyklé, a po uplynuti doby
uschovy prevzatou véc vrdtit spolu s tim, co k ni
pribylo.
(2) Schovatel je povinen vrdtit véc sloZiteli
na pozadani i pred uplynutim sjednané doby
uschovy, ale sam neni oprdvnén vrdtit ji drive,
ledaze véc nemiize pro nepredvidatelnou okolnost
bezpecné nebo bez viastni skody opatrovat.

$750
Neni-li ujedndno a ani z okolnosti zrejmé,
jak dlouho ma byt véc v uschové, miize slozitel
kdykoli Zadat vrdaceni véci a schovatel mize vec
kdykoli vratit.

§751
Pouzije-li schovatel prevzatou véc, umozni-li
Jeji pouziti jinému, da-li ji bez svoleni sloZitele
nebo bez nezbytné potieby nékomu jinému do
uschovy, anebo je-li v prodlent s jejim vracenim,
odpovida i za ndahodnou Skodu, ledaze by tato
Skoda postihla uschovanou véc i jinak.

$753
Vzajemnych prav z uschovy se lze domahat pouze
do Sesti mésicil po vrdaceni véci; jinak zaniknou.

$2402
Smlouvou o uschové se schovatel zavazuje prevzit
véc, aby ji pro uschovatele opatroval. Ve smlouvé
lze ujednat, Ze schovatel miuze véc odevzdat
do uschovy dalsimu schovateli.

$ 2403
(1) Schovatel opatruje prevzatou vec, jak bylo
ujednano, jinak tak peclive, jak to odpovida
povaze véci a jeho moznostem, aby na veci
nevznikla skoda, a po uplynuti doby uschovy véc
uschovateli vrati spolu s tim, co k ni pribylo.
(2) Pozada-li o to uschovatel, vrati mu schovatel
vec i pred uplynutim ujednané doby uschovy.
Sam ale nema pravo vrdtit véc diive, ledaze

jinemiize pro  nepredvidatelnou  okolnost
bezpecné nebo bez viastni skody opatrovat.
$ 2404

Neni-li z okolnosti ziejmé, jak dlouho ma byt véc
v uschove, miize uschovatel kdykoli zadat vraceni
véci a schovatel miize véc kdykoli vratit.

$ 2405
Uzije-li schovatel prevzatou véc pro sebe,
umozni-li  jinému  uziti véci nebo  dd-li
jido uschovy jinému bez svoleni uschovatele
nebo bez nezbytné potreby, nahradi uschovateli
veSkerou Skodu, a to i nahodilou. To neplati,
prokaze-li schovatel, Ze by Skoda postihla vec
i jinak.

$ 2407
Neuplatni-li uschovatel prdavo na nahradu skody
nebo neuplatni-li schovatel pravo na zaplaceni
uplaty nebo ndkladu do i mésicu od vraceni
veci, soud pravo nepriznd, namitne-li druhd
strana opozdené uplatneni.

Nakup ¢i prodej nemovitosti je finanén¢ narocny ukon. S velikosti roste riziko.

Kupujici se stavd vlastnikem bytu nebo domu bezprostiedné po vkladu do katastru
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nemovitosti. Dle zdkona je lhita zépisu 30 dni. JenZe ve vétSich méstech se to muze
protahnout i na nékolik mésicti. Je mozné se tak dostat do velkych problému napft. v piipade,
kdy by katastr vklad nového vlastnického prava nezapsal a kupujici by jiz zaplatil
prodavajicimu kupni cenu. Kupujici by tak nemél ani penize, ani nemovitost.

Uschovy penéz poskytuji nejen advokati, notati, banky, ale vyjimeéné i exekutorské
l'lfatdy.38 Obecné tschovy jsou mozné i u RK. Tady je vyhoda, Ze poplatek za tuto sluzbu
jebud’ levn&jsi anebo soucasti provize. Nevyhodou je, Ze hotovost neni tak dokonale
zabezpeCena a muze zde dochazet ke sporim mezi stranami (pokud by smlouva neméla
pfesné stanovené podminky vyplaty penéz). Dal§im nedostatkem uschovani penéz u RK mize
byt to, Ze realitni kancelafe nemaji zpravidla uzaviené pojisténi odpovédnosti za zptisobené
Skody. Advokati a notdii jsou ze zdkona pojisténi, piesto se pojiSténi nevztahuje na
zpronevéru. Kdo zaplati cenu za tschovu u advokata ¢i notafe si smluvné dohodnou
prodavajici a kupujici. [16] [31]

wvewvr

tak skute¢nost nam ukazuje, Ze tomu nemusi vzdy tak byt. Ptikladem z posledni doby
je ptipad byvalého advokata Milose Vlasaka, ktery zpronevétil vice nez 70 miliond korun
z advokatni uschovy, kterd méla byt nedotknutelnd. Penize vyuzival na thradu svych zavazki.

Péti desitkam lidi sebral penize, které jsou z prevazné ¢asti nedohledatelné. [29]

I. Vznik a forma
Smlouvou o uschové se v § 2402 NOZ schovatel zavazuje prevzit véc, kterou bude pro
uschovatele opatrovat. Smlouva nemusi mit pisemnou formu®. Podminkou vniku smlouvy

neni vlastnické pravo uschovatele k véci, staci opravnéni takové osoby s véci nakladat. [12]

Ke vzniku smlouvy je bezpochyby nutné ptfedani véci uschovatelem a jeji prevzeti
schovatelem. V dobé uzavieni smlouvy je také mozné, aby mél schovatel pfedmét tschovy

jiz u sebe. [8]

Il. Predmét uschovy
Do uschovy lze prevzit jen véc cizi (nikoliv vlastni). Ustanoveni NOZ piimo
nezminuje, ze predmétem tschovy muiize byt jen véc movita. Z toho vyplyva, ze predmétem

uschovy mohou byt i véci nemovité. [8]

% Advokati vykonavajici tuto &innost se fidi dle §56 a §56a v zakon& &. 85/1996 Sb. o advokacii. Notati
vykonavajici tuto ¢innosti se tidi dle dle §2 a §3 v zakoné ¢. 358/1992 Sh. Ceské narodni rady o notafich a jejich
¢innosti (notarsky rad).

39 SV L C e Ca .
Pokud jsou pfedmétem smluvni uschovy jen individualné uréené movité véci hmotné povahy.
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I1l. Prava a povinnosti stran

NOZ v § 2403 odst. 1 dava schovateli povinnost opatrovat véc tak peclive,
jak to odpovida povaze této véci a jeho moznostem. Uschova véci ma byt provedena

dle ujednani stran, aby ji bylo mozno po uplynuti uschovy v poradku vratit.

Pokud uschovatel pozadda o vraceni véci pred uplynutim doby uschovy, miize mu
schovatel dle § 2404 NOZ vyhovét. Sdm vSak nema pravo vratit predmét uschovy diive,

jak uvadi § 2403 odst. 2 NOZ.
IV. Opatrovani véci

Podle § 2405 NOZ neni schovatel opravnén uzivat uschovanou véc pro sebe
nebo umoznit jeji uzivani jiné osobé&, piip. dat véc do tuschovy jinému (bez svoleni
uschovatele). V takovém ptipadé by schovatel musel nahradit uschovateli veskerou $kodu,
ato i nahodilou. Vyjimkou by bylo prokazani schovatele, ze Skoda by véc postihla i jinak.
Jednalo by se napft. o situaci, kdy by véc méla vadu uz pti prevzeti schovatelem a vada

by se projevila sama. Toto dokazani by bylo na schovateli. [8]
V. Promlceni

Uschovatel miize uplatnit pravo na nahradu Skody a schovatel pravo na zaplaceni
uplaty ¢i nahrady nakladu do tfi mésicti od vraceni véci dle § 2407 NOZ. Soud toto pravo

nepiizna, pokud druhd strana nenamitne opozdéné uplatnéni.
Shrnuti staré a nové pravni upravy

Uschova je v novém zakoné piejata s men$imi rozdily oproti staré pravni Gpravé.
Slozitel (oznaceni dle §747 OZ) je nové oznacovan jako uschovatel v § 2402 NOZ. Oznaceni

schovatele se neméni.

OZ v § 747 jako ptfedmét ischovy oznacuje pouze movitou véc. Nova uprava v NOZ
konkrétné¢ nezminuje, Zze predmét uschovy muze byt jen movita véc. Ztoho lze odvodit
I pouZiti na nemovité véci.

NOZ i rusi povinnost schovatele véc pojistit (je-li to obvyklé). OZ tuto povinnost

upravoval v § 749.

Schovatel nové nebude odpovidat za nahodnou $kodu V piipadé, ze bude v prodleni
s vracenim véci dle § 2405 NOZ. Za ostatni divody (uzije véc pro sebe, umozni uziti jinému

bez svoleni atd.) i nadale odpovidat bude. [15]
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V § 2407 NOZ se zkracuje lhata k uplatnéni prav z Gschovy na dobu tfi mésict
od vraceni véci. OZ v § 753 tuto lhtitu umoznoval v délce Sesti mésici po vraceni véci.
Prava z ischovy jsou v tomto ustanoveni myslena: uschovatelovo pravo na nahradu skody
a schovatelovo pravo na uhradu ndkladd a zaplaceni uplaty. Ostatni prava se promlcuji

V obecné promlceci lhité. [8]

1.9 PRECHODNA USTANOVENI

S pfichodem ucinnosti NOZ, tj. 1. ledna 2014, vyvstava otazka, jaké pravni vztahy
se budou fidit starou a které novou pravni tpravou.

Tabulka €. 7: Pfechodna ustanoveni — v§eobecné ustanoveni a zavazkova prava

PRECHODNA USTANOVENI NOZ

Vieobecna ustanoveni

$ 3028
(1) Timto zdkonem se Fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho ucinnosti.
(2) Neni-li dale stanoveno jinak, ridi se ustanovenimi tohoto zdakona i pravni poméry tykajici se prdav
osobnich, rodinnych a vecnych; jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zdakona se viak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisii.
(3) Neni-li dale stanoveno jinak, vidi se jiné prdavni pomeéry vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdkona, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruseni smluv
uzavrenych prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona, dosavadnimi pravnimi predpisy. To nebrani
ujedndni stran, Ze se tato jejich prava a povinnosti budou ridit timto zakonem ode dne nabyti jeho
UCinnosti.

Zavazkovd prava

$ 3074
(1) Ndjem se Fidi timto zdkonem ode dne nabyti jeho ucinnosti, i kdyz ke vzniku ndjmu doslo pred
timto dnem; vznik ndajmu, jakoz i prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti ucinnosti tohoto
Zdkona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisi. To neplati pro najem movité veci ani
pro pacht.

Nejprve bych se zminila obecné ke smlouvam. Neni-li stanoveno jinak, plati:

Podle § 3028 odst. 1 smlouvy uzaviené od 1. 1. 2014 se fidi zdkonem ¢. 8§9/2012 Sb. tj. NOZ.

(pokud neni stanoveno jinak)

Podle § 3028 odst. 2 pravni pomeéry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych se fidi

dle zakona ¢. 89/2012 Sb. tj. NOZ. Jejich vznik, jakoz i prava a povinnosti z nich vzniklé
do 31. 12. 2013 se tidi podle dosavadnich pravnich piedpist napt. zakonem ¢. 40/1964 Sb.
tj. OZ.

Podle § 3028 odst. 3 smlouvy uzaviené¢ do 31. 12. 2013 tzv. ,,dozivaji* v rezimu diive

platnych zakonli mimo jiné i napt. zakonem ¢. 40/1964 Sb. tj. OZ — nesjednaji-li si strany
upravu dle NOZ.
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Jelikoz je pacht novym smluvnim typem, jeho pfechodné ustanoveni zcela chybi.
Pouzije se tedy obecné ustanoveni o zdvazcich, jak uvadi § 3028 odst. 3 NOZ. Najemni
smlouva, ktera odpovida charakteristice pachtu (tzn. uzaviené do 31. 12. 2013) se az do svého
zaniku fidi podle dosavadnich pravnich ptedpist. Strany se v§ak mohou dohodnout a podridit

tuto smlouvu pod tpravu NOZ.

Ptechodné ustanoveni nagjmu jsou zakotvena v § 3074 a nasl. NOZ. Ode dne uc¢innosti
NOZ se najemni vztahy fidi novymi pravidly, napf. skoneni najmu, moznost mit v bytu
zvite, atd. Z § 3074 véty prvni NOZ plyne, ze problematika vzniku najmu, jakoz i prava
a povinnosti vzniklé (pfed 1. 1. 2014) se fidi dosavadnimi pravnimi pfedpisy, mimo jiné
i napt. OZ. Podle OZ se tedy posuzuji veskeré situace, které nastaly pred Gc¢innosti NOZ
(napt. stavebni upravy a s tim souvisejici otazky, pokud najemce opakovan¢ hrubé porusi

dobré mravy v domg¢).

Tabulka ¢. 8: Pfechodna ustanoveni — vécna prava

PRECHODNA USTANOVENI NOZ

Vécna prava
Pozemky a stavby

$ 3054
Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucdasti pozemku, na némz je zrizena,
prestava byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku,
meéla-li v den nabyti ucinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbé i viastnické pravo k pozemku
taz osoba.

$ 3056
(1) Viastnik pozemku, na némz je ziizena stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich predpisii
soucdsti pozemku a nestala se soucdsti pozemku ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdkona, ma ke stavbé
predkupni pravo a vlastnik stavby ma predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo vlastnika
pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, ktera je prislusenstvim nadzemni
stavby. K ujednanim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neprihlizi.

Ke dni 1. 1. 2014 pfestala byt stavba samostatnou véci a stala se soucasti pozemku
za podminky, Ze stavba a pozemek pod ni mély stejného vlastnika. Tak to uvadi § 3054 NOZ.
Tento fakt se projevi zejm. ve dvou oblastech. Jednak v kupni smlouvé¢, kde je pfedmétem
koupé pozemek, jehoZz soucasti je stavba. Dale je tato zména zaznamenatelnd ve vypisu
z katastru nemovitosti, kde se vinformacich o pozemku muzeme dozvédét, Ze soucasti

je piislusna stavba.

V § 3056 NOZ je stanovena opacnd situace, kdy je vlastnik stavby a pozemku jiny.

Tady ziskéavaji vlastnici k sobé navzajem piedkupni pravo.
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2 ZMENA KATASTRALNIHO ZAKONA

Novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sh., pfinesl celou fadu Uprav a zavedeni zcela
novych pojmu. Rozsahlé zmény, které zakonik piinasi, zasdhnou nejen do oblasti nemovitosti,
ale také do katastru nemovitosti. Zmény se promitly vV nové definici nemovitosti, uplatnéni
zasady superficies solo cedit (tj. stavba je soucasti pozemku) ¢i zavedeni fady novych
vécenych prav. Novy zékonik navic vyzaduje zdpisy mnoha jinych skutecnosti, které dosud
nebylo potieba zapisovat. Tyto zmény Si vynutily pfipravu nového katastralniho zakona, ktery

byl schvalen 8. 8. 2013 a jehoZz ucinnost nabyla stejného dne jako NOZ, tj. 1. 1. 2014. [18]

Novy katastralni zakon komplexné upravuje pravni problematiku katastru nemovitosti
(s vyjimkou pravni Gpravy feSené v NOZ) a prinasi n¢kolik zasadnich zmén. Jednak se ke dni
jeho nabyti rusi mj. zdkony &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky a zakon
¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Soucasné
se sjednoti Vv jednu pravni upravu, tj. zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zdkon). Dale navazuje a rozviji novy obcansky zakonik, ktery zavadi fadu zasad,

které maji zvysit bezpe¢nost v oblasti realitniho trhu a draZzebniho trhu. [18]

21 NAVRAT SUPERFICIALNI ZASADY

Superficialni zasada (z lat. superficies solo cedit) — povrch ustupuje pudé (pozemku)
neboli stavba je sou¢asti pozemku. Tato zasada je pomérné obvykla v mnoha statech Evropy.
Na uzemi nascho statu také po n&jakou dobu platila, nez byla v ¢eskoslovenském pravu
nahrazena roku 1950 zasadou pravé opacnou, podle které byly pozemek a stavba na ném
dvéma samostatnymi vécmi. [23] Tato zasada je blize upravena v kap. 1.1.3 Soucast véci

a prislusenstvi véci.
Pii vyhledavani v KN se tato zdsada projevi nasledovné:

Parcela: ,, Pokud je stavba zapsana v katastru nemovitosti jako soucdst daného
pozemku, jsou informace o této stavbe zobrazeny primo u pozemku, jehoz je stavba soucdsti. **
Stavba: ,, Pokud se jedna o stavbu, ktera je soucasti pozemku (neni vedena v katastru
nemovitosti jako samostatna vec), udaje o ni jsou evidovany u pozemku, jehoz je stavba
soucdsti. Udaje o takovéto stavbé je tedy tieba vyhleddavat v sekci ,, Parcela zaddnim vdajit

0 pozemku, kterého je stavba soucasti. “ [17]
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2.2 ZASADA MATERIALNI PUBLICITY

Jde o zasadu, ktera u nas platila po dobu Rakouska-Uherska a za prvni republiky.
Ta v souCasné dobé plati v Rakousku, Némecku ¢i Polsku. Jejiho zavedeni se dlouhodobé
dovolaval Ustavni soud Ceské republiky, ktery kritizoval skute¢nost, kdy kupujici nema

zadnou jistotu, ze nepfijde o penize vynalozené na nemovitost. [2]

ZASADA MATERIALNI PUBLICITY

OZ — nebylo upraveno NOZ

$ 980
(1) Je-li do verejného seznamu zapsdano prdavo
k veci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného
udaje.
(2) Je-li pravo k véci zapsano do verejného
seznamu, ma se za to, ze bylo zapsano v souladu
se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li pradvo
k véci z vefejného seznamu vymazdno, md se za
to, Ze neexistuje.

981
Je-li do verejného seznamu zapsano vecné pravo
k cizi véci, ma prednost pred vécnym pravem,
které neni z verejného seznamu zjevné.

$ 982
(1) Pro poradi vécnych prav k cizi véci rozhoduje
doba podani navrhu na zapis prava. Prava
zapsana na zdaklade navrhi podanych v téze dobé
maji stejné poradi.

s 984
(1) Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu
V souladu se skutecnym pravnim stavem, svedci
zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla
vécné pravo za uplatu v dobré vire od osoby
k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu. Dobra
vira se posuzuje k dobe, kdy k pravnimu jednani
doslo; vznikda-li vSak vécné pravo az zdpisem
do verejného seznamu, pak k dobé poddni navrhu
na zapis.
(2) Pro nezbytnou cestu, vymének a pro vécné
pravo vzmikajici ze zdkona bez zretele na stav
zdpisii ve verejném seznamu se véta prvni
odstavce 1 nepouZije.

s 985
Neni-li stav zapsany ve verejném seznamu
VvV souladu se skutecnym pravnim stavem, miize
se osoba, jejiz vécné pravo je dotceno, domdhat
odstranéni nesouladu; prokaze-li, zZe své pravo
uplatnila, zapise se to na jeji Zadost do verejného
seznamu. Rozhodnuti vydané o jejim vecném
pravu pusobi vici kazdému, jehoz pravo bylo
zapsano do verejného seznamu poté, co dotcena
osoba o zapis pozadala.
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Vyse zminéna zasada tika: ,, Co je psano, to je dano, a zaroven co zapsano neni, tak

. - . ;v ’ ) 4 ’ v
neexistuje — a nikoho neomlouva, Ze nezna stav zapisi v katastru. % 0d chvile, kdy probéhne
zapis v katastru, se pocitd stim, ze vSichni védi, jaky je stav ohledné¢ nemovitosti

a predpoklada se, ze tento stav je skutecny a pravdivy. [4]

Katastr nemovitosti je dobfe dostupny vefejny seznam. Nakladani s nemovitostmi
(jakoZto s nakladnou véci) by mélo probéhnout S maximalnim uvazenim. Do dne$ni doby KN
dost dobie neplnil svoji zékladni funkci, jelikoz pfednost mél skutecny stav oproti stavu
evidovanému. Zapisim tedy nebylo mozné plné¢ duavétovat. Nepiispél k tomu ani fakt,
ze pravo k nemovitosti bylo mozné nabyt i jinak nez vkladem. V nékterych ptipadech to vedlo
Kk existenci vice konkuren¢nich nabyvacich tituli, které osvédcovaly vlastnické pravo rliznym
osobam. Katastr se stouto absurdni a zjevné nesmyslnou pravni situaci vypoiadal jako

s duplicitnim zapisem vlastnictvi. [4]

Z ustanoveni § 980 véta prvni NOZ vyplyva, ze kazdy, kdo pravné jedna, je povinen
seznamit se s daji o zapsanych pravech vedenych v KN. V ptipad¢, Zze tak neucini a bude
jemu ¢i nékomu jinému zptsobena Skoda nebo jina jma, bude si za to moci sam. Z vykladu
§ 980 odst. 2 NOZ plati, Ze ten, kdo Cerpa z tdaji z KN, nemusi zapsana prava dokazovat.
Naopak kdo tvrdi, ze tdaje v katastru nejsou pravdivé, musi toto tvrzeni prokazat. [2]

Z judikatury: ,,Nabyvatel by se nemél obavat toho, Ze jej jeho dobra vira neochrani,
tzn., zZe prestoze jednal s osobou zapsanou jako vlastnik v katastru nemovitosti, by mohlo byt
Jjeho vlastnické pravo pozdéji zpochybnéno. “ (NS 28 Cdo 2652/2011)

V § 981 NOZ doplnéném o § 982 odst. 1 NOZ se pIné projevuje zasada poradi
vymezena v NKZ pod § 9 odst. 2 ** a vyznam vefejné publicity prav spojeny s pravnimi
ucinky zéapisu prav do katastru, tak jak jejich dusledky predvida § 10 NKZ. %2 7 toho vyplyva,
ze vécnd prava k cizi véci se fidi okamzikem podéni a zaroven tato prava maji prednost pred

vécnymi pravy, ktera nejsou v katastru zapsana vibec. [2]

§ 981 NOZ specifikuje zdsadu materidlni publicity pro problematiku vécnych prav

Kk véci cizi. Témi jsou: pravo stavby (§ 1240 a nasl.), vécna biemena (§ 1257 a nasl.),

0 Citace: ELIAS, K. A kol. Ob¢anské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircti nového obcanského
zakoniku. 2., doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014. 360s. ISBN 978-80-7478-493-
4.s.248.

™ Pofadi zdpisii prav do katastru se Fidi, pokud zikon nestanovy jinak, okamzikem, ve kterém byl ndvrh na zdpis
do katastru dorucen katastralnimu uradu. (Citace: § 9 odst. 2 zak. ¢. 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti)

2 Pravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel prislusnému katastralnimu uradu.
(Citace: § 10 zak. ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti)
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zastavni pravo (§ 1309 a nésl.) a zdrzovaci pravo (§ 1395 a nasl.). Plati tedy, Ze vécné pravo
K véci cizi, jez je zapsané ve vefejném seznamu, ma prednost pied vécnym pravem

nezapsanym. [12]

Pro vyznam zapist v KN je rozhodujici obsah ustanoveni § 984 NOZ, které ma podle
Mgr. Ing. BaudySe zajistit bezpecny realitni trh a kterym lze odiivodnit, pro¢ se katastr,
pozemkova kniha a jiné vefejné seznamy nemovitosti vedou. Jde o jiz zminénou zasadu
materialni publicity. Ta by m¢la chranit kazdého, kdo duvéfuje v pravdivost a Gplnost zapist
v katastru, i kdyby se pozdéji ukazalo, ze dané zapisy neodpovidaly skute¢nosti. Zajemce tak
nemusi kontrolovat zadné nabyvaci tituly a pravné jedna s tim, kdo je v katastru zapsan jako
vlastnik nemovitosti. Stejné by to bylo i Vv ptipad¢, kdy by z4jemce od vlastnika nabyl jiné
vécné pravo k nemovitosti, napf. zastavni pravo, vécné biemeno, pravo stavby a jina vécna
prava. [2]

Uvedeny § 984 NOZ vsak ma své vyjimky. Tyka se to osob, které vécné pravo
nenabyly za uplatu. Toto omezeni z ochrany uplatnéni materidlni publicity mlze délat potize
zejména bankam a jinym poskytovatelim uvérl, zajiStovanych zastavnim pravem
k nemovitosti. Dalsi vyjimka je uvedena v odst. 2 § 984 NOZ. Ochrana by nebyla poskytnuta
nabyvateli nemovitosti, ktery by si pfed zapisem do katastru nenechal zapsat pravo
na nezbytnou cestu a na vymének. Podle Mgr. Ing. Baudyse® budou tyto piipady spise
vyjimecné. Posledni ptipad, se tykd nezapsanych prav, vzniklych ze zidkona bez zietele
na stav zapisil ve vefejném seznamu. Tato v€cna prava vznikaji jinak nez zapisem a patii sem:
e vécna prava vznikla na zaklad¢ vyctovych zékond™
e zakony, na jejichz zaklad€ vznikaji vécna prava, jez nemuseji byt zjevna ze zapisu do KN*
e urcité pravni skute¢nosti na zaklad¢ zakona
V poslednim bod¢ muze byt ptikladem odstoupeni od kupni smlouvy pro nezaplaceni ceny

nemovitosti. [2]

Zakon vsak mysli i na situace, kdy se skutecny stav nebude shodovat se stavem
evidovanym v katastru, jde o § 985 NOZ. Osoba, jejiz pravo vzniklo, zménilo se nebo zaniklo

bez ohledu na stav zapisi v KN ma dvé moznosti:

® BAUDYS, P. Katastrdlni zikon. Komentdr. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. 421 s. ISBN 978-80-7400-
525-1. s. 160.

# Zakon vyslovng uvadi jednotlivé nemovitosti oznatenim a stanovi, komu k nim vznikaji v&cna prava
a ke kterému dni.

* Tyka se napt. zakona & 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi
obci.
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Pokud vlastni vkladovou listinu, miize sviij dosud nezapsany stav touto listinou dolozit. Poda
navrh na vklad, ptilozi vkladovou listinu, a pokud Katastralni Gfad (dale jen KU) navrhovany
vklad povoli a provede, uvede se zapsany stav v souladu se skute¢nym pravnim stavem. Neni

Kk tomu potieba rozhodovani soudu. [2]

V ptipad¢, kdy by dotéeny nemél vkladovou listinu k dispozici, mohl by své nezapsané pravo
uplatnit u soudu Zalobou o urceni prava. Pokud by zalobu podal, dolozil by to katastralnimu
ufadu a ten by ve prospéch této osoby zapsal poznamku spornosti podle véty prvni § 24 NKZ.
V ptipadé, ze by soud vyhovél podané zalobé, platila by druha véta § 985 NOZ. Jinymi slovy:
»loto rozhodnuti nepiisobi vuci teém, jejichz vécné pravo bylo do katastru zapsano v lepsim
poradi, nez je poradi pozndamky spornosti zapsané na zakladé podané urcovaci zaloby. Z toho
by vyplhvalo, zZe zasada materialni publicity by chranila nabyvatele vécnych prav v dobré vire
ve stav zapsany v Kkatastru i pred osobami, jejichz vécné pravo vzmiklo pred zdapisem

’ . ’ v , V. « 46
pozndmky spornosti ze zdkona bez zietele na stav zapsany ve verejném seznamu. “ ™ [2]

Nize uvadim poznamku spornosti zapisu uvedenou pod § 24 zdkona ¢. 256/2013 Sb.,
0 katastru nemovitosti (katastralni zakon).
(1) Neni-li stav zapsany v katastru v souladu se skutecnym pravnim stavem, osoba, jejiz
vécné pravo je dotceno, se domaha odstranéni nesouladu, a prokdze-i, Ze své prdavo uplatnila
u soudu, zapise se na jeji zZadost do katastru poznamka spornosti zapisu. Obdobné se zapise
do katastru poznamka spornosti zapisu i v pripade, ze nékdo tvrdi, Ze je ve svém pravu dotcen
zdpisem provedenym do katastru bez pravniho ditvodu ve prospéch jiného a Zada, aby to bylo
v katastru poznamendno. Pozndamku spornosti zdpisu, ktera piisobi proti zdpisu provedenému
na zaklade napadeného pravniho jednani a na néj navazujicim zapisum, zapise katastralni
urad také na zakladeé oznameni soudu o podané Zalobé nebo na zakladé doloZeného navrhu
Zalobce, pokud Zalobce podal zalobu o urceni, Ze pravni jednani, na jehoz zdkladé ma byt

zapsano pravo do katastru, je neplatné, zdanlivé nebo zrusené.

Nabyti vlastnického prava od nevlastnika

K nabyti nemovitosti od nevlastnika muize dojit v ptipadé, kdy smlouva mezi
puvodnim vlastnikem a nabyvatelem je z né&jakych divodt neplatna. KN tuto neplatnost
nezohledni a nabyvatel je zapsan jako novy vlastnik nemovitosti. Nabyvatel poté dale

nemovitost prevadi na dal$iho nabyvatele. Vyklad § 984 NOZ uvadi, Ze v ptipadé nesouladu

46 BAUDYg, P. Katastralni zdkon. Komentar. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2014. 421 s. ISBN 978-80-7400-
525-1. s. 165.
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skutecného a zapsaného stavu, svéd¢i zapsany stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné
pravo Vv dobré viie za uplatu od osoby opravnéné podle zaspaného stavu. Zakonodarce tedy
chrani dobrou viru nabyvatele. Doméhat se odstranéni nesouladu mohou pfipadni ,,pravi®
vlastnici podle v § 985 NOZ.

2.3 ZAPIS VECNYCH PRAV VKLADEM

Neékdy také tento zapis muzeme najit pod pojmem zdsada intabulacni

nebo intabulacni princip. Intabulaéni princip (tj. odvozené nabyvani vécnych prav
k nemovitostem) byl upraven jiz obecnym zakonikem obcanskym zroku 1811. Poté byl
ucinnosti sttedniho ob¢anského zakoniku (1. 1. 1950) nahrazen principem konsenzualnim —
vlastnictvi se ptevadelo jiz samotnou smlouvou. Pravni Gprava tykajici se pravnich vztaht
k nemovitostem se ménila. Vroce 1993 (kdy doslo knovele obcanského zakoniku
¢. 264/1992 Sh.) zacalo platit, ze pievadéla-li se nemovitost na zakladé smlouvy, vlastnictvi

bylo nabyvano vkladem do KN (nebylo-li stanoveno jinak). [5]

VKLAD VECNYCH PRAV
ZZVNY NKZ
§1 Vklad
Uéel zikona s 11

(1) K nemovitostem evidovanym v katastru
nemovitosti Ceské republiky (ddle jen "katastr")*®
se zapisuje viastnické pravo, zastavni pravo,
pravo odpovidajici vécnému bremeni a predkupni
pravo s ucinky vécného prava.

Vklad

$2
(1) Prava uvedena v § 1 odst. 1 se zapisuji
do katastru nemovitosti zdapisem vkladu prdva
nebo vymazu vkladu prava (dale jen ,,vklad*),
pokud tento zdkon nestanovi jinak.
(2) Prava uvedena v § 1 odst. 1 vznikaji, meni
se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud
obcansky zdkonik nebo jiny zdkon nestanovi
jinak.
(3) Pravni ucinky vkladu vznikaji na zakladé
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni,
kdy navrh na vklad byl dorucen prislusnému
organu republiky. Kazdy ma prdavo nahlédnout
do evidence dorucenych ndavrhii.

(1) Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména,
zanik, promléeni a uzndni existence nebo
neexistence téchto prav:

a) vlastnicke pravo,

b) pravo stavby,

¢) vecné bremeno,

d) zastavni pravo,

e) budouci zastavni pravo,

f) podzastavni pravo,

g) predkupni pravo,

h) budouci vymeének,

i) pridatné spoluvlastnictvi,

J) sprava sverenskéeho fondu,

k) vwhrada viastnického prava,

1) vwhrada prava zpétné koupe,

m) vyhrada prava zpétného prodeje,

n) zakaz zcizeni nebo zatizeni,

0) vwhrada prava lepsiho kupce,

p) ujednani o koupi na zkousku,

7 Zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (dale jen ZZVN).

%8 Zakon CNR &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni zakona ¢.

89/1996 Sh.
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$3
(1) Vklad podle § 2 Ize provést jen na zdaklade
pravomocného rozhodnuti prislusného orgdanu
republiky.

§4
(4) Prilohou ndavrhu musi byt
a) listina, na zdkladé které ma byt zapsdno pravo
do katastru, nebo jeji uredné ovéreny opis (kopie)
v poctu o dva vétsim, nez je pocet ucastnikii
Fizeni; jedna-li se o sménu nemovitosti
evidovanych v obvodu vice katastralnich uradii, v
poctu jeste o dva vétsim pro kazdy dalsi
katastrdini urad,

q) ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo ndjemce
se souhlasem viastnika,
r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyr
se souhlasem viastnika,
r) pacht, pozidd-li o to viastnik nebo pachtyr
se souhlasem vlastnika,
s) vzdani se prava na ndhradu skody na pozemku.
(2) Vkladem se do katastru dale zapisuje
rozdeleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo
k jednotkdam.
s12
Vklad [ze provést na zdklade pravomocného
rozhodnuti katastrdalniho uiadu o jeho povolent.
s15
(1) Prilohou navrhu na zahdjeni vkladového
Fizeni je
a) listina, na jejimz zdklade ma byt zapsano pravo
do katastru (dale jen ,,vkladova listina ),
§18%
(1) Jestlize jsou podminky pro povoleni vkladu
splnény, katastralni urad vklad povoli, nejdrive
v§ak po uplynuti lhuty 20 dnii ode dne odeslani
informace podle § 16 odst. 1. V opacném pripade,
nebo i tehdy, ztratil-li navrh pred rozhodnutim
0 povoleni vkladu své pravni ucinky, ndvrh
zamitne.

Pro piehlednost nize uvadim tabulku, ktera zpiehlednuje zapisy prav do KN dle NKZ.

Tabulka €. 9: Zapisy prav do katastru nemovitosti

ZAPISY PRAV - § 6 NKZ

vécna prava

prava ujednand jako vécna
najem

pacht

vklad

zZaznam

prava odvozena od vlastnického prava

poznamka

vyznamné informace evidovanych nemovitosti
vyznamné informace zapsanych vlastniki a jinych opravnénych

(Zdroj: Vlastni zpracovani)

9 Pozn. autora k § 18 odst. 1 NKZ: § 18 odst. 1 NKZ odkazuje na § 16 odst. 1 NKZ a ten ve svém obsahu dale
odkazuje na § 14 odst. 1. Dovolim si proto ve stru¢nosti jejich ustanoveni doplnéné o vlastni poznatky vylozit.
Po vlozeni zadosti o vklad, KU do druhého pracovniho dne obesle ucastniky vkladového Fizeni informaci,
ze pravni poméry nemovitosti jsou dot¢eny zménou. V praxi to pry muze trvat i 2 az 3 dny. Ode dne odeslani
informace KU, bézi 20 - ti denni Ihiita, béhem, které maji moznost se piipadni ,pravy vlastnici nemovitosti*
ozvat. Teprve 21. den se vklad za¢ne vytizovat. O informaci, Ze pravni poméry nemovitosti jsou dotceny, jsou
obeslani vsichni Gcastnici vkladového fizeni. V prvé fadé se uptednostiuje datova schranka poté adresa trvalého

bydlist.
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Vklad se do katastru provadi na ziklad¢ pravomocného rozhodnuti katastralniho
ufadu, jak uvadi § 12 NKZ. Vkladem se nyni zapisuji vznik, zména, zanik, promlceni
a uznani existence nebo neexistence prav vymezenych v § 11 NKZ. Timto taxativnim vyc¢tem
vécnych prav, ktera se budou zapisovat vkladem, tak odpadnou spory, jakym zpiisobem se ma

které pravo zapisovat. [5]

Kazdy, kdo tedy chce ziskat vécné pravo k nemovitosti, musi zazadat o vklad
a podvolit se vkladovému fizeni katastralniho ufadu. V ptipadé€, kdy se prevadi vlastnické
pravo K nemovité véci zapsané v KN nabyva se véc do vlastnictvi az zapisem do Kkatastru.
Tyka se to nejen kupujicich nemovitosti, ale také osob, které nemovitost zdédily. O vymaz

zastavniho prava vkladem bude zadat i dluznik, jenz uhradil posledni splatku. [4]

Vkladem se nyni zapisuji prava:

e ze smluv (kupni, smé€nna, darovaci, smlouvy o zfizeni vécného bfemene apod.),
e 7e zakona,

e na zakladé rozhodnuti — potvrzeni dédictvi,

e piiklepem licitatora ve vefejné drazb¢,

e vydrzenim,

e piirastkem. [1]

V z4jmu ochrany vlastniki nemovitosti pfed padélanymi listinami piedkladanymi
katastralnimu ufadu s navrhem na vklad bylo vlozeno ustanoveni § 18 odst. 1 NKZ.
To nedovoluje KU povolit vklad pied uplynutim 20 dn@i ode dne, kdy byla Gdastnikim
vkladového fizeni zasldna informace, Zze ohledné¢ dotéené nemovitosti byl podan néavrh
navklad a zahajeno vkladové fizeni. Dojde k vyznaceni tzv. plombyso. Zakonodarce
si od opatteni slibuje, Ze v piipadé padélani vkladové listiny bude osoba, jez ma byt okradena,
véas informovéana o vyznadené plombé a neprodlené po zjisténi to oznami KU. Lhita plati

také v piip. vymazu zastavniho prava ¢i vécného biemene dozivotniho uzivani apod. [2], [5]

* pPlomba je vymezena ve vyhlasce & 357/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska) v § 2 odst. le.
Jde o informaci, ze u dané¢ nemovitosti jsou prava k ni dotéena zménou. Je vyznacena na listu vlastnictvi
pismenem ,,P“ u dané nemovitosti.

64



Shrnuti staré a nové prdavni upravy

Podle § 2 odst. 1 sodkazem na § 1 odst. 1 ZZVN se do konce roku 2013 vkladem
zapisovala pouze prava, ktera zapisem vznikala. Dnes plati podle § 11 NKZ, Ze se vkladem

zapisuji veskera vécna prava (jejich vznik, zména nebo zanik).

§ 4 odst. 4 pism. a) ZZVN uvadi, ze prilohou navrhu musela byt vkladova listina, ktera
mela byt v poc¢tu o dva vétsi, nez je pocet ucastnikl fizeni. V soucasné dob¢ jiz takovy pocet

neni nutny a stac¢i pouze jedno vyhotoveni vkladové listiny (§ 15 odst. 1 pism. a) NKZ).

Zapis vécnych prav vkladem je jednou z nejvétSich zmén co se KN tyce. I kdyz byl
zapis vécnych prav vkladem zaveden, aby pfinesl ochranu proti nepoctivym obchodim,
Vv praxi moc oblibeny neni. Pfevazna vétSina mnou oslovenych realitnich makléia se shodla
na tom, ze celd doba, po kterou vklad trva, je opravdu zdlouhava. V tom nejhorS§im ptipadé,
po n&kolika dnech &ekani, KU vklad zamitne a celé kolo S vyfizovanim &eka Gdastniky
vkladového ftizeni znovu. V nékterych piipadech se vklad neuskuteéni pouze na zéakladé
jednoho $patn¢ vyplnéného tudaje. To co §lo diive zapsat zdznamem, bylo za 2-3 dny zapsano,
dnes je tento proces daleko zdlouhavéjsi. Je mozné, Ze ¢asem se ukaze, Ze zabranil mnoha

podvodnych obchodiim.

Dalsi skutecnost, ktera se uc¢astnikim vkladového fizeni nelibi, je zpoplatnéni tohoto

fizeni 1 000 K¢. Jsou to penize navic, které se plati i v pfip. zmeny ¢i vymazu vécného prava.

2.4 ZASADA PRIORITY

Tato zasada je znama jiz z fimského prava prior tempore, potior iure neboli ,,¢asem
diivéjsi, v pravu silngjsi* nebo také ,,prvni v ¢ase, prvni i v pravu‘. Zasada priority nebo také
prednosti ¢i poradi se projevuje tak, ze potfadi vécnych prav v KN se fidi okamzikem, ve

kterém dosel navrh na takovy zapis. [12]

ZASADA PRIORITY

ZZNN NKZ

§$12 §9

(2) Poradi zapisii v katastru se vidi, pokud zdkon

nestanovi jinak, dobou, ve které navrh na zapis
do katastru byl dorucen prislusnému orgdnu
republiky.

(2) Poradi zapisi prav do katastru se ridi, pokud
zakon nestanovi jinak, okamzikem, ve kterém byl
navrh  na  zapis do  katastru  dorucen
katastralnimu uradu.
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Zasada se tyka dodrzovani potadi zapisti podle toho, jak jsou doruéeny na KU neboli

co ptijde diiv, dfiv se i zapiSe. Podani je mozné ucinit v elektronické nebo listinné podobé.

Zakon také umoziuje podani vice navrhi. V takovém piipadé maji prava téchto
navrht stejnd poradi. Podani je mozné ucinit v elektronické ¢i listinné podobé. Od okamziku,
kdy je podan navrh na vklad, musi zlstat poddni nezménéno. Nelze tedy zadnym zplisobem
zasahovat do obsahu vkladové listiny a provadét v ni upravy, opravy, vsuvky ¢i k ni
piipojovat dodatky. To nelze ani v pfipadé, kdy by se na tom shodli vSichni ucastnici
vkladového Fizeni a zazadali by o piipadné Gpravy KU. Pokud vykazuje vkladova listina
nedostatky, které chtéji ucastnici vkladového fizeni opravit ¢i doplnit, nejvyhodnéjSim
feSenim bude zpétvzeti navrhu. Po Gpravé mize byt navrh opét znovu podan. V jiném piipadé

bude navrh na vklad zamitnut KU. [4]
Shrnuti staré a nové pravni upravy

Podle predchozi upravy se doba vztahovala ke dni podani navrhu na zapis. Nové

se okamzZik podani navrhu vztahuje na den, hodinu a minutu.

V praxi se to mize projevit i zastavenim vkladového fizeni, a to v ptipad¢, kdy dojdou
na KU (byt jen minutu po sob&) dvé spolu souvisejici prava ve $patném potadi. Dnes se viak

KU snazi tomuto piipadnému problému zabranit.
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3 VYHODNOCENI VYSLEDKU PRUZKUMU V REALITNICH
KANCELARICH

VSeobecné se vi, Ze teorie je jedna véc, ale praxe muze byt zcela opacna.
To co zékonodarci mohli v dobrém umyslu zavést, Se vV praxi muze projevit jako zcela mylné.
Nejlepsim zptsobem jak zachytit skute¢ny dopad zmény OZ V realitni praxi je pruzkum mezi
samotnymi realitnimi makléfi. Cilem mého priizkum bylo ziskat aktualni informace a nazory
od pracovnikil realitnich kancelaii na tizemi Ceské republiky. Informace jsem ziskavala
dvéma zplsoby. Oslovenim RK prostfednictvim vypracovaného dotazniku, ktery je soucasti
prilohy a druhy zptsob byl osobnim setkanim s realitnimi makléfi. Jelikoz si nékteii neprali
byt konkrétné jmenovani, uvedu pouze nazvy RK, které jsem oslovila. Jednd se o realitni
kancelare: PATREAL s. r. 0., 2 pobocky realitni kancelatfe REALSPEKTRUM s. r. o.
a Reality Macocha s. r. 0. Vzhledem k tomu, Zze jsem mnoho zajimavych informaci ziskala i

od firmy BK INVEST s.r.0., zatfadila jsem je do svého prizkumu také.

Co se tyCe dotazniku, byly otdzky v ném sméfovany tak, aby z nich bylo mozné
vyhodnotit, jak zména OZ ovliviiuyje ¢innost realitniho makléfe a celkovy chod RK. Data
z dotazniku jsem ziskavala bud’ elektronickou formou, tj. zasilanim emailti s zadosti
0 vyplnéni dotazniku anebo osobn¢ s predtisténou formou dotazniku. Moji snahou bylo ziskat
co nejvice odpovédi napti¢ celou Ceskou republikou. Oslovila jsem RK vsech velikosti (malé,
stiedni, velké), privatni i fran¢izové. Celkem jsem elektronickou formou oslovila 1264 RK
ve viech krajich CR. Dotaznik vyplnilo 103 RK. Osobné jsem oslovila 8 RK. Dotaznik
vyplnilo 8 RK. Elektronickou a pfedtisténou formu dotaznikii jsem vyhodnocovala
dohromady a tyto vysledky jsem shrnula v niZze uvedenych grafech. Vysledky jsou uvadény
v zaokrouhlenych procentech. Komentaf jednotlivych otazek je doplnény o informace ziskané
mym osobnim setkanim s pracovniky RK, obsahuje i mé vlastni nazory a poznatky.

Z pravniho pohledu mi zajimavé informace poskytla advokatka Mgr. Novosadova.
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OTAZKA C. 1

Tato otazka meéla zjistit, jak se realitni makléfi seznamili se zdkonem ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik, pifip. 1 se zakonem €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti — jelikoz tyto

zakony spolu tzce souvisi.

Jakym zptisobem probéhlo seznameni pracovniki
vasi kancelare s NOZ?
msamostudiem
M seznameni prob&hlo pod vedenim naseho proskoleného pracovnika

zucastnilijsme se vefejného Skoleni pod odbornym vedenim

39%

Graf ¢. 1: Seznameni pracovniki RK s NOZ

U této otazky jsou vysledky pomérné stejné. Nejvice respondentd, tj. 39%, piesto odpovédélo,
ze se seznamilo s upravou NOZ pod odbornym vedenim. Vysledky se samoziejmé odviji

od velikosti RK a jejich finan¢nich moznosti na zajisténi kvalitniho Skoleni.

OTAZKA C.2

Touto otazkou jsem chtéla zjistit, do jaké miry védi klienti RK o zménach, které ptinesl NOZ.

Znaji vasi klienti ve vétsi mife zmény, které
prinesl NOZ?

B vétSinouznaji  Mznajijen Castecne vétSinou viibec neznaji

8%

Graf ¢. 2: Znalost klientii RK nové upravy NOZ
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Z vysledku je jasné vidét, ze klienti u 50-ti % respondenti nevédi o zménach v NOZ,
anebo jak uvedlo 42% ucastniki priazkumu, o zménach védi jejich Klienti pouze ¢aste¢né.

Advokatka Mgr. Novosadova mi vSak vysvétlila, ze klienti RK se o zmény (pfevazng)
nezajimaji, protoze jdou do RK s uréitym pozadavkem a ocekavaji, Ze jim bude profesionalné
vyhovéno. Neni tedy ani divod, aby se klienti seznamovali se zménami kromé& jejich
vlastniho zajmu. V jedné mnou oslovené RK uvedli, ze pted uzavienim najemni smlouvy
seznamuji klienty se zménami v oblasti najmu. Napf. pokud jde o zvife v byté, aby pak klienti

nemohli namitat, ze s touto ,,novinkou* nebyli sezndmeni.

OTAZKA C.3

V tomto ptipadé mé zajimal nazor, jestli bylo nutné zménit zavedenou terminologii.

Byla podle vas potiebna zména terminologie,
kterou p¥inesl NOZ?

Hano B jenu viceslovnych terminti ne

Graf ¢. 3: Potfeba zmény terminologie

Je viditelné, ze 64% respondentll zastava nazor, ze zména potiebna nebyla. Pii tvorbé NOZ
se dbalo pfedevsim na terminologickou jednotnost a preferovani ¢eskych slov. Jenze ménit
staré a zab¢&hlé bude Cinit ze zacatku problémy. V jedné RK mi bylo feceno, Ze pro jejich
klienty byva zmatecny nové zavedeny termin ,,dai Z nabyti nemovitych véci“. Jelikoz dochazi
K mylné domnénce, ze dan je placena nabyvatelem (tedy kupujicim), pfesto

je to ve skute¢nosti pravé naopak (nedohodnou-li se strany jinak).
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OTAZKA C. 4

Tato otazka opét navazuje na zménu terminologie. Zjist'ovala jsem subjektivni nazor kazdého

realitniho maklére.

PovazZujete terminy zavdavek, pacht, kauce,
sluzebnosti za zastaralé?

Hano

B mohly bytnahrazeny novéj$im vhodnym terminem

ne - je dobfe, Ze jsou znovu zavedeny

20%

Graf ¢. 4: Zastaralé terminy

Vétsina, tedy 44% respondentil, se domniva, Ze by vyjmenované pojmy mohly byt nahrazeny

vhodnéjsimi. Jako u vSeho, i u téchto pojmau si lidé ¢asem zvyknou.

OTAZKAC.5

Otazkou jsem zjistovala, zda nedoslo (v souvislosti s NOZ) k radikalnim zménam, které by

uleh¢ily zprosttedkovani nemovitosti.

Jsou podle vas zmény v NOZ ku prospéchu a
zjednodus$eni nakupu a prodeje nemovitosti?

Wano M asteénd ne

4%

51%

Graf ¢&. 5: ZjednoduSeni nakupu a prodeje nemovitosti

Kolem 51% respondentd je presvédceno, ze k zadnému zjednoduseni V souvislosti
s prodejem/nakupem nemovitosti nedoslo. Presto se 45% ucastniki prizkumu domniva,

7ze k n¢jakym ulehCujicim zménam doSlo. Vysledky této otazky mé nezardzeji,
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nebot’ Se V podstaté vétsina mnou oslovenych RK shodovala, ze kK zadnym vyraznym zménam
v souvislosti s NOZ nedoslo. Co se da povazovat za ulehcujici je nejspise fakt, ze napt. kupni
smlouvy uz neni nutné vyhotovovat v tolika kopiich, ale sta¢i pouze jedno vyhotoveni.

To se poté predklada na KU.

OTAZKA C. 6

Otazkou zjist'uji, zda RK spolupracuje s advokaty zejm. v souvislosti s vyhovenim smluvnich

dokumentu.

Je podle vas pro realitni kancelai v souvislostis NOZ
nutna spoluprace s advokatni kancelari?

Hano Mmyvojedinélych pfipadech ™ ne

10%

Graf ¢. 6: Spoluprace RK s advokatni kancelari

Na jednu stranu se mize zdat tato otazka zarazejici — vzdyt RK vzhledem ke svym (kolikrat)
dost vysokym provizim by mély zajistit klientim tu nejlepsi péci a zajistit bezpecné smlouvy.
Nejvice mé zarazi, ze dokonce 10% respondentd odpovédélo, Ze spoluprace neni nutna.
Setkala jsem se spiipadem, kdy RK méla opravdu tak nevyhodné vyhotovenou kupni
smlouvu (dokonce pro obé¢ strany), ze se kupujici nakonec rozhodl investovat vlastni penize
a smlouvu si nechal vyhotovit advokatem sam. Jelikoz neni v Zddném zakoné stanoveno,
ze by RK musely spolupracovat s advokaty, tak budou muset byt lidé daleko opatrné;jsi.

Ptipad, kdy si 34% mysli, ze by mély spolupracovat v ojedinélych piipadech, je pro mne vice
pochopiteln¢jsi. V jedné mnou oslovenych RK mi realitni maklérka ukazovala,
ze si pfichystané smluvni dokumenty kupuji od jiné spoleénosti. Jejich detailn&jsi obsah pak

upravi podle potieb klientt.
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OTAZKA C.7

Otéazka by méla odpovedét, do jaké miry RK upravuji smluvni dokumenty po ptijeti NOZ.

Musely realitni kancelare po prijeti NOZ zménit
smluvni dokumenty, které dosud pouZivaly?

®ano ®¢asteCné ™ ne

4%

Graf & 7: Uprava smluvnich dokumenti

Vysledky ptesné¢ odpovidaji faktim, které jsem se Vv souvislosti se zménou smluvnich
dokumentt dozvédéla. Respondenti v 74% odpovédéli, Ze museli zménit smluvni dokumenty.
Advokatka Mgr. Novosadova, se kterou jsem hovoftila, mi sdélila, ze ve vétSich ptipadech
je mozné ,staré* smluvni dokumenty napasovat na novou Upravu. Neni tedy nutné veskeré
smluvni dokumenty vytvaret zcela nove. Vyjimkou jsou napi. pachtovni smlouvy, které jsou
nové zavedeny. Rozhodné je nutné zmeénit minimalné terminologii smluvnich dokumentt.
Pojem nemovitosti byl nahrazen pojmem nemovité véci. Dal$i zménou je ,,dan z prevodu

nemovitosti“, misto niz se pouziva ,,dan z nabyti nemovitych véci* atd.

OTAZKA C. 8

Otéazkou zjist'uji, zda si dotazovani mysli, Ze prodlouzeni reklamac¢ni doby je zbyte¢né dlouhé.

Je mozna zneuZitelnost prodlouzeni reklamacni doby
vad u nemovitosti na 5 let?

B ano je W souhlasim s prodlouzenim

Graf ¢. 8: ProdlouZeni reklamacni doby
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U této otazky musim pfiznat, Ze spiSe nez kK RK bude sméfovana k developerskym firmam.
V jedné mnou oslovené developerské firmé opravdu maji mensSi obavy, aby nedoslo
ke zneuzivani reklamac¢ni doby. TéZko se potom posuzuje, zda nedosSlo k zanedbani jiz

vyskytujici se vady.

OTAZKA C.9

Otazkou zjistuji, jak Casto se realitni makléfi setkdvaji s vyjmenovanym vyctem vedlejSich

ujednani, ktera ja osobné, ve vztahu k nemovitostem, povazuji za zbyteéna.

Setkali jste se ve vasi praci s poZadavkem na "vedlejsi
ujednani", které je podle NOZ mozné?

® ano (vyhrada zpétného prodeje, vyhrada zpétné koup€) ®ne

3%

Graf €. 9: Vedlejsi ujednani

Otéazka jiz byla rozebrana v kap. 1.3 Kupni smlouva. VétSina ucastniki pruzkumu, tj. 97%,
odpovédéla, Ze se s témito ujednanimi nesetkala. Pouze tfi respondenti odpovédéeli kladné.
Z pruzkumu vyplyva, ze se setkali s vyhradou zpétného prodeje, vyhradou zpétné koupé

a treti dotazovany neuvedl konkrétni ujednani.
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OTAZKA C. 10

Otazka byla sméfovana k tolik propiranému pachtu a jeho navratu do NOZ.

Miyslite si, Ze bylo vhodné vratit termin ,,pacht“ do
NOZ?

®ano ® spiSeano, Gasem si lidé zvyknou

spisene, pfinese to vice zmatkt Hne

5%

Graf ¢. 10: Zavedeni pachtu

I tato otazka byla ve vét$i mife rozebrana v kap. 1.5 Pachtovni smlouva. VétSina respondent,
tj. 46%, si nemysli, ze navrat tohoto pojmu byl zcela vhodny. Dalsi vétSina, coz odpovida
29%, zastava nazor, zZe si Casem lidé zvyknou. Myslim si, Ze tim, jak je tento pojem opravdu
Casto a vetejn¢ publikovan (at’ uz v dobrém nebo s mirnou kritikou) si uz lidé na n¢j zvykli.
Otazka spise zni, jak Casto se s nim budou setkavat, protoze mnou oslovené RK i advokatka

Mgr. Novosadova se s timto pojmem doposud nesetkaly.

OTAZKA C. 11

Otazka méla zjistit, zda zasada priority (co diiv na KN pfijde, to je diive zpracovano)

zpusobuje prutahy s prodejem nemovitosti.

Setkali jste se po zavedeni ,,zasady priority* na
katastru nemovitosti se zbyte¢nymi pritahy pii
pribéhu prodeje?

Eano mne

Graf ¢. 11: Zasada priority
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Zhruba 3/4 tGcastnikd pruzkumu se S pratahy na KN nesetkalo nebo se jich netykaji,
avSak pfiblizné 25% s touto zdsadou ma jisté negativni zkuSenosti. V jedné RK mi sdélili,
ze nez se NOZ a NKZ zabé&hly, méli s KN opravdu velké problémy. Avsak nyni mi bylo
fe¢eno na KN, Zze se snazi t€émto problémim, (kdy by mohlo dojit k zastaveni vkladového
fizeni z diivodu, Ze by doslo napf. zastavni pravo a pravo vlastnické ve $patném potadi), zcela

zabranit.
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ZAVER

Jak jiz bylo zminéno, zména OZ (a Snim souvisejici zména SKZ) byla opravdu
velkym zasahem do soukromého prava kazdého z nas. Nékomu ovlivnila osobni zivot, jinému
podnikani a né¢koho se dotkla v pracovnich zalezitostech. Lidé se neboji pfichodu zmén,
ale spise ztraty znamého a zab&hlého. Kdyz vzesel v platnost NOZ, museli se s jeho obsahem
a ujednanim sezndmit vSichni advokati, notafi, realitni makléti, ale i zaméstnanci KU. Musi
mit o ném maximalni pfehled a umét se v ném orientovat, jelikoz od nich kazdy oc¢ekava
profesiondlni ptistup. Takové mnozstvi zmén a novych pojmil neni mozné se naucit za tyden,
ale je to, jak se ftika, ,,b€h na dlouhou trat*. Ze svych pruzkuma jsem zjistila, ze mnoho
a mnoho zmén se projevi az ¢asem. Realitni makléfi, se kterymi jsem hovofila, pfiznali,
Ze je pro n¢ seznameni se s novymi pojmy a jezdéni po Skolenich nezazivné. Ptiznali take,

ze daleko vice prace s osvojenim NOZ maji spise advokati, coz jim rozhodné nezavidi.

Co se samotnych zmén tyce, je mozné z vysledkli prace vypozorovat, ze se v kazdé
oblasti projevily v pon€kud jiné mife a sile. Mnoho zmén se da nalézt napt. v kupni smlouvé,
ale v praxi jeji zmény nejsou tak moc viditelné, jako kdyz se vécna prava zacala zapisovat
vkladem. To uz je zména, ktera se v praxi daleko vice projevila. Jde o skutecnost, ktera ma
chranit proti nepoctivym obchodiim, ale poctivym lidem piinasi vice starosti, jelikoz dochézi

Kk protahovani zapisu.

Cilem této prace bylo porovnat zmény, ke kterym v souvislosti se zménou OZ doslo.
Soucasné jsem se snazila ziskat vyjadieni K jiz nastalym zménam v realitni oblasti jak
z hlediska pravniho, tak i zpohledu realitnich makléfi. Rekla bych, Ze vysledky jsou
V podstaté totozné, s ohledem na samotny fakt, ze kazdou realitni kancelaf tyto zmény ovlivni
Vv jiné mite, z hlediska jeji velikosti a rozsahu Cinnosti. Zavéry vyplyvaji z vysledka, které

jsem ziskala oslovenim RK a advokatky.

Z mého pohledu zavérem. Pravni oblast nepocituje vyrazné zmény V oblasti
obchodovani s nemovitostmi tak vyrazné jako v jinych ¢astech zakona. Tady dochazi spise
»jen” ke zméné terminologie, formalni upravé smluv a vytvafeni novych smluvnich typt
(napft. pachtovni smlouva). Realitni oblast také zménu OZ nepocit'uje vyraznym zpiisobem.
Bude to spiSe zalezitost n¢kolika let, nez se budou moci pracovnici ohlédnout a fici, které
konkrétni zmény jim néco piinesly. SpiSe nez zména OZ na RK doléha zména SKZ. Jak jiz
také zaznélo, je to kratkd doba na konkrétni zavéry. Je mozné, ze Casem se novy systém

zab&hne 1épe a nyné&jsi nedostatky budou 1épe podchyceny.
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MozZna vic neZ realitnim kancelafim toho NOZ muzZe prinést lidem. Vzdyt nové
je stavba soucasti pozemku a diivéjsi problémy s rozdilnym vlastnictvim pozemku a stavby
jsou dnes oSetieny superficialni zasadou a pravem stavby. Mnoho dobrého piinasi NOZ také
najemnikiim, ktefi uz dnes klidné mohou chovat v byté zvife nebo si bez souhlasu
pronajimatele ziidit trvalé bydlist€¢ a s nim souvisejici vyhody. Také zruSenim smluvnich
pokut mnoho lidi zajisté usetfi.

W

Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., vyhovoval dobé, pro kterou byl vytvofen.
Po padesati letech doslo samoziejmé ke zménam, na které bylo potieba reagovat, coz vedlo

ke vzniku NOZ. Jeho uspésnost ukaze az Cas.
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RK — realitni kancelaf

0. Z. 0. — obecny zdkonik obcansky
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PRILOHA C.1-DOTAZNIK

Dotaznik — vliv zmény nového ob¢anského zakona (dale jen NOZ) na realitni praxi
Prosim o vyplnéni nésledujiciho anonymniho dotazniku, ktery je uréen pro pracovniky
realitnich kancelafi.

Dotaznik bude soucésti moji diplomové prace na téma: “Vliv zmény obc¢anského zakoniku
na realitni praxi‘.

Byla bych Vam velice vdécna, kdybyste mi odpoveédé€li na par otazek tykajicich se nového
obcanského zakoniku. Vyplnéni dotazniku Vam nezabere vice nez 5 min.

Piedem velice dékuji za Vas Cas a spolupraci. Michaela Buchtova, Boskovice

1. Jakym zpiisobem probéhlo seznameni pracovnikl vasi kancelaie s NOZ?
o samostudiem

o seznameni prob¢hlo pod vedenim naseho proskoleného pracovnika

o zucastnili jsme se vefejného Skoleni pod odbornym vedenim

. Znaji vasi klienti ve vétsi mife zmény, které ptinese NOZ?
vétSinou znaji
znaji jen Castecné
vétSinou vibec neznaji

O O O N

. Byla podle vas potfebna zména terminologie, kterou ptinesl NOZ?
ano
jen u viceslovnych terminit
ne

O O O W

4. Povazujete terminy zavdavek, pacht, kauce, sluZzebnosti za zastaralé? (vétsina z nich se
pouzivala v dob¢ G¢innosti obecného zakoniku obéanského z roku 1811)

o ano

o mohly byt nahrazeny novéjsim vhodnym terminem

o he -je dobfe, ze jsou znovu zavedeny

5. Jsou podle vas zmény v NOZ ku prospéchu a zjednoduseni ndkupu a prodeje nemovitosti?
o ano

o Castecné

o nhe

6. Je podle vas pro realitni kancelai v souvislosti s NOZ nutna spoluprace s advokatni
kancelari?

o ano

Vv ojedinélych ptipadech

o nhe

O

7. Musely RK po pfijeti NOZ zménit smluvni dokumenty, které dosud pouzivaly?
o aho

o Castecné

o nhe



8. Je mozna zneuzitelnost prodlouzeni reklamac¢ni doby vad u nemovitosti na 5 let?

@)
©)

ano je
souhlasim s prodlouzenim

9. Setkali jste se ve vasi praci s pozadavkem na ,,vedlejsi ujednani®, které je podle NOZ
mozné? (koupé na zkousku, vyhrada zpétného prodeje, vyhrada zpétné koup¢, vyhrada
lepsiho kupce) — pokud ano uved’te prosim s kterou

@)
©)

ano
ne

10. Myslite si, Ze bylo vhodné vratit termin ,,pacht” do NOZ?

o

©)
@)
©)

ano

spiSe ano, ¢asem si lidé zvyknou
spiSe ne, pfinese to vice zmatkil
ne

11. Setkali jste se po zavedeni ,,zasady priority* na katastru nemovitosti se zbyte¢nymi
prutahy pii pribehu prodeje?

©)
@)

ano
ne



