REALITNI MAGAZIN ...

RI

V 4

ALITNICH KANCELA
EESKE REPUBLIKY

7
3
o
5]
<<

DL %

“;-\_,,.r—-',_‘-——\_m_, —
o pE———"
e, e —
— e
e . - e
e g 1
e —

11 /2014



Legislativa

Slozky bytové jednotky,
zastavni pravo na jedné
z nich a jeho realizace

Pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi
(tzv. ,,osobniho vlastnictvi byt(“) slucuje do ru-
kou vlastnika tfi nej¢astéjsi ¢asti - byt, podil na
spolec¢nych ¢astech budovy a podil na pozem-
ku pod budovou. Novy obcansky zakonik na-
zyva tyto slozky souhrnné bytovou jednotkou
a stavi je do role nerozluéného majetkového
spolecenstvi. Dokaze ho rozbit zastavni pravo,
vaznouci na jedné z jeho ¢asti?

1. pravni uprava bytovych jednotek

Pocinaje 1. 1. 2014 byla uUprava by-
tovych jednotek presunuta ze zakona
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl (,ZOVB*“), do
zakona ¢. 89/2012 Sb., nového obcéanského
zakoniku (NOZ). Novy zdkon Gpravu upresnuje
a promitd do textu zakona judikaturu. Zavadi
vsak i nékteré koncepcni zmény.

,Stard” Uprava dle ZOVB si vSak nadale za-
chovavéd vyznam, jelikoZ pfi pfevodu bytové
jednotky, ktera byla prohlasenim vlastnika
vymezena za Ucinnosti ZOVB se nadale po-
uZije tento zakon'. Toto zahrnuje praktic-
ky vSechny? bytové jednotky vymezené do
31. 12. 2013. Lze ocekavat, prevody téchto
jednotek se budou fidit i v nasledujicich dese-
tiletich ustanovenimi ZOVB.

1 § 3063 NOZ dle vykladu Stanoviska ¢. 7 Ex-
pertni skupiny Komise pro aplikaci nové civil-
ni legislativy pfi Ministerstvu spravedInosti,
dostupného na http://obcanskyzakonik.justi-
ce.cz/vykladova-stanoviska/

2 Vyjimku mohou tvofit pouze domy, kde
doslo ke zméné prohlaseni vlastnika dle
§ 1169 NOZ.

Bytového spoluvlastnictvi se do-
tykaji tfi zakladni slozky:

m byt

m  spoluvlastnicky podil na spo-
leCnych ¢astech budovy (vchod,
schodisté, vytahy, stfecha, apod.)

m spoluvlastnicky podil na po-
zemku pod budovou

Bytova jednotka vymezena dle ZOVB je
tvofena pouze bytem jako vymezenou casti
domu. S bytovou jednotkou souvisi spoluvlast-
nicky podil na spoleénych ¢astech budovy a na
pozemku pod budovou, nejsou vSak soucasti
jednotky?.

Bytova jednotka vymezena dle NOZ je tvo-
fena bytem jako prostorové oddélenou cast
domu i podilem na spole¢nych ¢astech nemo-
vité véci. Podil na spolecnych ¢astech budovy
a na pozemku pod budovou jsou soucasti jed-
notky*.

Podil na spolecnych ¢astech budovy k jed-
notce vzdy pfislusi, a to jiz od okamziku rozdéleni
budovy na jednotky prohlasenim vlastnika. Podil
na pozemku ale nemusi byt soucasti vlastnictvi
bytové jednotky. Pozemek mUze byt rozdélen
spolu s budovou ¢i ziskan majiteli jednotek doda-
teCné az po rozdéleni budovy na byty.

2. charakter bytové jednotky
a mozZnosti jejiho zatizeni
Okamzikem ,smiseni pozemku a budovy

do bytovych jednotek jsou soucasti jednotky
neoddélitelné. Vlastnické pravo k jednotce Ize

3 § 2 pism. h) ZOVB
4 §1159-1160 NOZ

Uprava zakona o vlastnicvi byt

Byt = bytova jednotka

Podil na spole¢nych
prostorech budovy

Uprava nového obéanského zakoniku

Bytova jednotka

(" )

Podil na spolecnych c¢astech
nemovité véci

Podil na spole¢nych
prostorech budovy

N\ 7

JUDr. Jaroslav Novak, Ph.D.,

Mgr. Lukas Maly,

advokat advokatni koncipient

prevadét pouze se spoluvlastnickym podilem
na budové a pozemku a to u jednotek vymeze-
nych dle ZOVB® i NOZ®.

Jednotka je zplsobilym predmétem jak pra-
va vlastnického, tak i zastavniho ¢i predkupni-
ho a dalsich, vzdy vsak musi byt zfizeny k cel-
ku - bytu, podilu na spolecnych ¢astech budovy
i podilu na pozemku, (pokud neni pozemek ve
vlastnictvi tieti osoby).

K tomu z judikatury Nejvy3siho soudu CR:
,Nejvyssi soud se pri projedndvadni véci nejprve
podrobné zabyval zvldstni povahou vlastnic-
tvi jednotek (tzv. redlného spoluvlastnictvi)
a podilového spoluvlastnictvi na spolecnych
Cdstech domu, pfip. pozemku, na kterém je
budova postavena, ¢i pozemku funkéné sou-
visejicimu s budovou uvedenému v prohldseni
vlastnika jednotky. Pritom konstatoval, Ze zdkon
o vlastnictvi byti v zdjmu toho, aby byl ten-
to ,vlastnicky celek” zachovdn, neumoZriuje
samostatny prevod jednotlivych cdsti tohoto
celku. Jinymi slovy, vlastnik jednotky nemdze
samostatné prevést napr. svij spoluvlastnicky
podil ke spolec¢nym cdastem domu na jinou oso-
bu, nebot tento podil Ize prevést pouze v ramci
prevodu celého ,vlastnického celku”. Obdobné
to podle Nejvyssiho soudu plati pro instituty,
JjejichZ (moZnym) pravnim ndsledkem je pre-

Pokracovdni na str. 3

5 § 20 odst. 1 ZOVB ,S prevodem nebo pre-
chodem vlastnictvi k jednotce prechadzi
spoluvlastnictvi spolecnych ¢dsti domu, po-
pripadé dalsi prdva a povinnosti spojené
s vlastnictvim jednotky a se spoluvlastnictvim
spolecnych ¢dsti domu.” odst. 2: ,,Je-li viastnik
jednotky podilovym spoluvlastnikem pozem-
ku, Ize viastnictvi k jednotce prevést pouze
soucasné s prevodem spoluvlastnického podi-
lu na pozemku. Prechod viastnictvi k jednotce
je podminén prechodem spoluvlastnického
podilu na pozemku.”

6 ,Jednotné spojeni bytu a spoluvlastnického
podilu na spolecnych cdstech (tj. na pozemku
i budové — pozn.) nemovité véci je podle divo-
dové zprdvy chdpdno jako vzdjemnd neodde-
litelnost téchto dvou soucdsti jednoho celku,
tedy jednoho vlastnického objektu s viastnosti
nemovité véci.” Spacil, J. a kol.: Ob¢ansky za-
konik Ill. Vécna prava (§ 976-1474). Komen-
tar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 5.686.
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Aktualné

Realitka se postara
o vSechny dokumenty

Koupit nemovitost se na prvni pohled zda
jako jednoducha zélezZitost. Lidé se obvykle
zaméruji predevsim na kontrolu technického
stavu nabizené nemovitosti a na vysi kupni
ceny. Co nasleduje dal, a to rezervace zakdzky,
priprava kupni smlouvy, nakladani se sloZzeny-
mi finan¢nimi prostredky, uhrada dané z na-
byti nemovitych véci, je pro né obecné velkd
neznama.

Proto si také neuvédomuji rizika, ktera se
ukryvaji v fadcich dokumentd, které podepi-
suji. Vzit si pfi koupi nemovitosti na pomoc
zkuseného realitniho maklére se urcité vyplati.
Dokaze vam usetfit spoustu penéz i problémd,
a to i v tom pfipadé, Ze jste si vybrali nemo-
vitost z nabidky jiné realitni kancelare. Pro-
fesionadl se totiZz na rozdil od vas daleko Iépe
orientuje v cendch nemovitosti a marzich re-
alitnich kancelafi. Jeho znalost realitniho trhu

Koupé nemovité véci

a zpUsobu jak funguje vam zaruci, Ze zaplatite
pouze to, co je tieba a koupite to, co vam bylo
nabizeno.

Plsobim v oboru od roku 1994 a troufam
si fici, Zze pro laiky je takika nemozné se vyznat
v Ceském realitnim trhu. Tuto nepfiznivou situ-
aci nejde davat za vinu jen realitnim kancela-
fim. Zodpovédnost je na nasich zakonodarcich,
ktefi za uplynulych dvacet let nepfijali zakon
zabyvajici se realitni ¢innosti.

Jak na otdzku ,Potfebuji kupujici realitni
kanceldr?“ odpovédély ostatni realitni kance-
late, si mUzZete precist v ¢lanku: Chci koupit ne-
movitost. Potfebuji realitni kancelar?

S realitkou mizZete jesté usetfit
Clovék si obecné mysli, 7e kdy? koupi ne-

movitost pfimo od vlastnika, tak ho to bude
stat méné. Pokud mate to Stésti, ze narazite

Vybrané pojmy z NOZ, Hlavy I, Filu |, oddilu 2 — Koupé

na dobrou realitni kanceldr, pak ve vétsiné
pfipadl opak je pravdou. Vzhledem k tomu,
Ze realitka md od pocatku zajem nemovitost
prodat a zna trini ceny nemovitosti, byva
jeji cenova nabidka konkrétni nemovitosti
nizsi nez prani majitele. Profesiondlni kan-
celdr navic zajisti znalecky posudek, prikaz
energetické narocnosti budovy, popfipadé
celkovou inspekci nemovitosti, a tak o ne-
movitosti ziskate lepsi informace. Pokud
prezentaci nemovitosti predchazel i Home
Staging dozajista koupite hez¢i nemovitost
nez pfimo od majitele. Platnost nového ob-
canského zékoniku a zdkona o katastru ne-
movitosti od pocatku tohoto roku s sebou
pfinesly velké mnoZstvi zmén, véetné zmén
v procesu vkladu kupni smlouvy a vypoctu
dané z nabyti nemovitych véci. VSechny
tyto novinky jsou slozité pro odborniky, pro
kupujiciho je pak pomoc profesiondla velmi
cenna.
PhDr. Dagmar Godycka
realitni makléfka s certifikaci podle
mezinarodni normy €SN EN ISO/IEC 17024
Realitni kancelaf A REAL

kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc, ktera je predmétem koupé, a umozni mu nabyt
vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu (§ 2.079)

Kupni smlouva

Nebezpeci skody na kupujiciho prechazi nebezpedi Skody na véci soucasné s nabytim vlastnického prava. Nabude-li kupujici vlast-
nické pravo pred odevzdanim véci, ma prodavajici az do odevzdani véci prava a povinnosti schovatele (§ 2.082)
Ujednaji-li si strany, kdy md kupujici nemovitou véc prevzit, ndlezi kupujicimu od ujednané doby prevzeti plody

a uzitky nemovité véci. Ve stejné dobé prejde nebezpecdi skody na véci na kupujiciho (§ 2.130).

Pti prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje kupni smlouva formu podle § 560 (tj. pisemnou formu). Pro ujednani
o vyhradé vlastnického prdva, o pravu zpétné koupé, o zdkazu zcizeni nebo zatizeni, o vyhradé predkupniho prava
nebo lepsiho kupce, jakoZ i pro ujednani o koupi na zkousku vsak postaci i jina forma, nema-li byt takovym jedna-
nim k nemovité véci zfizeno vécné pravo (§ 2.128)

Koupé nemovité véci

Vyhrada vlastnického
prava

vyhradi-li si proddvajici k véci vlastnické pravo, ma se za to, Ze se kupujici stane vlastnikem teprve Uplnym zaplace-
nim kupni ceny. Nebezpeci skody na véci vSak na kupujiciho prechazi jiz jejim prevzetim (§ 2.132).

z ujednani o vyhradé zpétné koupé vznikd kupujicimu povinnost prevést na pozadani véc prodavajicimu za Uplatu
zpét. Kupujici vrati prodavajicimu véc v nezhorseném stavu a prodavajici vrati kupujicimu kupni cenu; tim jsou
vyrovnany uzitky z penéz a plody z véci snad vytézené (§ 2.135).

Vyhrada zpétné koupé

ustanoveni o zpétné koupi se obdobné pouziji i na ujednéni, kterym si kupujici vymini, Ze véc proda prodavajicimu
zpét (§ 2.139).

ujednd-li  si  predkupnik  k
nout véc predkupnikovi ke
(§2.140

kdo koupi véc na zkousku, kupuje s podminkou, Ze véc ve zkusebni dobé schvali. Neujednaji-li strany zkusebni
IhGtu, ¢ini u movitych véci tfi dny a u nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy. Plyne-li vak z jednani o uza-
vieni smlouvy, Ze véc ma byt prohlédnuta nebo vyzkousena po odevzdani, bézi zkusebni doba ode dne odevzdani
(§2.150)

uzavienim kupni smlouvy s vyhradou lepsiho kupce nabyva prodavajici pravo dat prednost lepsimu kupci, prihlasi-li
se v urcené |haté. Tato Ihita ¢ini u movitych véci tfi dny a u nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy. Zda
je novy kupec lepsi, rozhoduje prodavajici; mize dat zejména prednost novému kupci, tfebaze prvni nabizi vyssi
cenu (§ 2.152)

Vyhrada zpétného prodeje

dluznikovi
treti

vznika
prodat

véci
koupi,

povinnost  nabid-
osobé (koupéchtivému)

Predkupni pravo predkupni

pokud by ji

pravo,
chtél

Koupé na zkousku

Vyhrada lepsiho kupce
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Legislativa - NOZ

Novy obcansky zakonik

15. cast

V soucasné dobé probihd jeden z nejvétsich prelomovych proces( modernich soukromoprdv-
nich déjin Ceské republiky — tzv. proces rekodifikace. Veskeré zmény, které s rekodifikaci souvisi,
se nevyhnutelné dotknou rady oblasti prava a dopadnou nejenom na nové uzavirané smlouvy, ale
i na smlouvy stavajici. V tomto pokracovdni se budeme vénovat obecné upravé pravnickych osob
(ddle také jen jako ,,PO*), konkrétné zaloZeni pravnické osoby, ndzvu a sidlu PO, premisténi sidla,
ddle orgdnim PO a v zdvéru zruseni, preméné a likvidaci PO.

Zékonoddarce se snazi v novém obcanském
zakoniku shrnout zakladni a obecné pouzitelna
pravidla o pravnickych osobach, zejména z di-
vodu nelnosnosti stavajiciho stavu, kdy usta-
noveni o pravnickych osobach byla roztristéna
naptic¢ celym pravnim radem. Tato ustanove-
ni zaroven dopadaji i na obchodni korporace
upravené zvlastnim zakonem ¢&. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (za-
kon o obchodnich korporacich).

Novy obcansky zakonik zachovava stavajici
pojeti, podle néhoZz mlze byt subjektem prava
jenom ten organizovany Utvar, ktery za prav-
nickou osobu prohlasi zékon. Vzhledem k tomu
Ze je zaroven zachovano i stupriovité vznikani
i zanikdni PO, vymezené na jedné strané za-
loZenim a vznikem (zapis PO do obchodniho
rejstriku), na strané druhé zrusenim a zanikem
(vymazem PO z obchodniho rejstriku), je tak
stanoveno, Ze pravni subjektivitu ma pravnic-

kd osoba od svého vzniku aZ do svého zaniku
(tedy od zapisu do vymazu PO z obchodniho
rejstriku). Nové se vSak v obecnych ustanove-
nich nového obcanského zakoniku stanovuje
povinnost vést spolehlivé zaznamy o majet-
kovych pomérech i pro pravnické osoby, které
nemaji povinnost vést ucetnictvi.

Nazev pravnické osoby musi byt dle NOZ
nezaménitelny a zaroven nesmi byt klamavy.
Na rozdil od soucasné Upravy, kdy v ndzvu PO
muZe byt uvedeno pouze jméno spolecnika
nebo ¢lena pravnické osoby, bude nové mozné
uvést v nazvu jméno jakéhokoli ¢lovéka, kte-
ry bude mit k pravnické osobé urcity zvlastni
vztah. Pokud je ¢lovék nazivu, vyZaduje se vidy
jeho souhlas, a pokud je po smrti, vyzaduje se
souhlas manZela, potomka nebo pfipadné ja-
kéhokoli predka. Nové bude také mozné pro-
pojeni nékolika pravnickych osob stejnym pfri-
znaénym prvkem v jejich nazvu i bez toho, aby
prislusely k témuz koncernu (coZ je podminkou

soucasného obchodniho zakoniku). | v tomto
pfipadé se vSak musi dodrzet pravidlo, Ze na-
zvy PO museji byt dostatecné rozlisitelné a za-
rovenn musi mit tyto pravnické osoby néjaky
vzajemny vztah (napf. stejného zakladatele).
VyZaduje se samoziejmé také souhlas PO, jejiz
prvek z nazvu chce jina pravnicka osoba poufzit.
Pravnicka osoba, ktera byla dotcena zpochyb-
nénim svého prava k nazvu nebo ktera utrpéla
Ujmu pro neopravnény zasah do prava k nazvu
¢i mu takova ujma hrozi, se mize domahat,
aby bylo od neopravnéného zdsahu upusténo
nebo aby byl odstranén jeho nasledek.

Pojeti pravni Upravy sidla PO zachovava
princip, podle kterého ma hlavni vyznam sid-
lo zapsané do vefejného rejstiiku (formalni
sidlo), ale zéroven se také poskytuje ochrana
osobam, které se dovolavaji skute¢ného sidla
pravnické osoby. Rovnéz se zachovava dosa-
vadni pojeti, Ze sidlo pravnické osoby mize

byt iv byté, pficemz se opousti dosavadni pod-
minka, Ze tomu tak nesmi byt, pokud to odpo-
ruje povaze pravnické osoby nebo rozsahu jeji
¢innosti. Sidlo pravnické osoby bude moci byt
v byté vZdy, pokud nebude narusovat klid a po-
faddek v domé

NOZ také detailné rozpracovava premisténi
sidla pravnické osoby z CR do zahrani¢i. Nové
bude vznikat pravnické osobé informacni po-
vinnost zverejnit takovy zamér s uvedenim no-
vého sidla alespon tfi mésice pred predpokla-
danym premisténim. Véritelé pravnické osoby
budou mit poté pravo domahat se dostate¢né-
ho zajisténi svych pohledavek do dvou mésicl
od zverejnéni, pokud by doslo ke zhorseni je-
jich dobytnosti. V pfipadé, ze nedojde k doho-
dé, rozhodne o rozsahu zajisténi soud, a pokud
soudem narizené zajisténi PO neposkytne, ruci
za nezajisténé dluhy statutarni organ.

Novy obcansky zdkonik upravuje organy
pravnickych osob obecné s tim, Ze existuje

zvlastni Uprava jednotlivych typl PO, ktera
vétsinou upravuje odchylky od téchto obec-
nych ustanoveni. Zakon vyslovné se stanovi,
Ze dobra vira ¢lenl organ(i pravnické osoby se
pricita této PO (plGjde zejména o dobrou viru
organa rozhodujicich v konkrétni véci, ve které
je relevantni posuzovat dobrou viru pravnické
osoby). Obecné mohou byt ¢leny organli PO
jak fyzické osoby, tak osoby pravnické, s tim
Ze pravnickou osobu, ktera je ¢lenem orgénu
spolecnosti, zastupuje clen jejiho statutdrni-
ho organu nebo jakakoliv jim zmocnéna fy-
zickd osoba. Cleny organ( pravnické osoby se
mohou stat i osoby, u kterych byl osvédcen
Upadek (typicky oddluzeni), pokud to predem
ohldsi tomu, kdo je do funkce jmenuje (tuto
povinnost maji jesté tfi roky po skonceni in-
solvencniho fizeni). Pokud je Gpadek osvédcen
u osoby, ktera jiz je clenem organu, oznami to
osoba neprodlené tomu, kdo ji do funkce jme-
noval. Pfi nesplnéni oznamovaci povinnosti
muZe kazdy s pravnim zdjmem podat ndvrh na
odvolani ¢lena organu soudem, pokud na jeho
Clenstvi netrva ten, kdo ho do funkce jmeno-
val. Porusenim péce fadného hospodare bude
nové také situace, kdy clen organu PO pfijme
funkci nebo v ni setrvava, i kdyz vi, Ze na ni zna-
lostné ¢i z jinych divodud nestaci.

Pravni Uprava zruSeni pravnické osoby
v NOZ prebird zejména Upravu ustanoveni
§ 68 soucasného obchodniho zdkoniku (zakona
¢. 513/1991 Sb.). Pravnicka osoba se zrusuje
pravnim jednanim, uplynutim doby, rozhod-
nutim organu verejné moci ¢i dosazenim uce-
lu. Zachovava se pravidlo, Ze pravnicka osoba
se rusi s vzdy s likvidaci, pokud celé jeji jméni
nenabyva pravni nastupce (napf. pfi prfeméné).
Rozhodnuti o zruseni PO Ize zménit aZz do skon-
Cenilikvidace. Soud mUze z vlastni viile nebo na
navrh toho, kdo ma na tom pravni zajem zrusit
PO a nafidit jeji likvidaci pokud vyviji nezakon-
nou ¢innost se zavaznym narusenim verejného
poradku, nespliiuje predpoklady vyZadované
pro vznik pravnické osoby nebo nema déle nez
dva roky statutdrni orgadn schopny usnaset se.
Soud ma vsak povinnost stanovit pfimérenou
IhGtu k odstranéni nedostatku, ktery by mohl
byt pfic¢inou zruseni PO (pokud je takovy nedo-
statek odstranitelny). Dalsi pripady, kdy soud
maZe zrusit PO a nafidit jeji likvidaci najdeme
také v zdkoné ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druZstvech (dale jen ,,0 ob-
chodnich korporacich“).

Jako priklad hodny pozornosti uvedme zru-
Seni pravnické osoby a nafizeni jeji likvidace
soudem pro pripad nepfizplsobeni listin (spo-
lecenské smlouvy nebo statutu PO) kogentnim
ustanovenim zakona, a to ve |haté do tfi let od
ucinnosti NOZ a v pfipadé obchodnich korpo-
raci ve |h(ité do 6 mésicl ode dne nabyti Gcin-
nosti zdkona o obchodnich korporacich.

NOZ pfipousti moznost vsech pravnickych
osob preménovat se. Obecna Uprava obsahuje

Pokracovdni na str. 7
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