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Anotace

Cilem této prace je vysvétleni Kupni smlouvy na nemovitou véc z pohledu
obcanského prava. Zahrnuje historicky vyvoj smlouvy na nemovité véci i podrobny
popis soucasné struktury. Cilem je seznameni ¢tenaie s danou problematikou tak, aby
byl schopen zékladni orientace v prostiedi zkoumaného problému. Je zaméfena na
nalezitosti kupni smlouvy, jakymi jsou ucastnici, predmét nebo kupni cena. Dale je zde
zkoumana stavajici a piredchazejici pravni Uprava obcanského zakoniku, kterou je
mozno porovnat. Pro porovnani je v praci vytvoien nastin kupni smlouvy na nemovitou

véc pochazejici z USA.

Kliéova slova: Smlouva, Nemovita véc, Obéansky zakonik



Anotace

The aim of this paper is to explore a real estate contract on a matter of civil law
with help of the business law and theory. It discusses the historical development of
contracts and property rights to the current system. The goal of this work is to
familiarize the reader with all issues, so that everyone is able to understand. It focuses
on the conditions of the contract, such as participants, subject or the purchasing price.
Further, there is pre-existing and former legislation of the Civil law, which can be
compared. For comparison, | consider an example of purchasing contract for the real
estate from USA.

Key words: Contract, Real Estate, Civil Law



Obsah

VOG- 1ottt sttt bbb 9
1  Historicky vyvoj vlastnického prava k nemovitym vécem..........ccocervverinienieennn, 10
1.1  Historicky vyvoj prava v Ceské republice .........cocovrrrurrrereernrerrnrsieeienieeeenens. 10
1.2 RIMSKE PrAVO w.veveiiieeeeceeieeeeeeee et ne sttt 11
1.3  Vyvoj prava na €eském UZemi .........cooviiiiiiiiiiiiice e 12
1.3.1  Pravo ve stredOVEKU.......ccoiiiiiiciiicc e 12
1.3.2  Rakousky obcansky zakonik vSEODECNY........ccccvvviviiiiiiiiiiiiiiiie i 13
1.3.3  Stiedni obCansky zakonik ...........cccooiiiiiiiiiiiiii 14
1.3.4  Obcansky zakonik - €. 40/1964 Sb. .....cccoveiiiiiiiiiiee e 15
KOUPE JAKO POJEIM ...t 17
VYMEZENT POJIMIU VEC ..ottt 18

3.1 VEC V Pravnim SIMYSIU......ceiiiiiiieiiiiiesieee e 19

4 VEC NEMOVITA ...viviiiiiiiiieii st 20
4.1  Véc nemovita dle predchézejici pravni Upravy ......cccceeevvvveiiieninienicnesnenies 20
4.2  Véc nemovitd dle stavajici pravil UPravy ......cccoeeiiieiiniecieene e 21

5  Kupni smlouva na nemovitou véc dle pfedchozi pravni Upravy .........cccocceevvennnen, 23
5.1 Nalezitosti smlouvy z hlediska pravni Upravy .........ccccoovriiiiiiiinieniciesees 24
5.2  Kupni smlouva na nemovitou v€c a jeji forma ...........cceevvieiieiinienieciinennns 25
5.2.1  Oznafeni €astnikll SMIOUVY .......cccoviiiiiiiiiiiiii 26
5.2.2  Oznaceni predmetu KOUPE .......cccveiiiiiiiiiiciiese e 27
5.2.3  ProjeV VIIC ..oeeiiiiiieiicc e 29
5.2.4  PiSemnd fOrma .........ccooiviiiiiiiiiiiii 30
5.2.5  KUPNI CONA vttt 30
5.2.6  Podpisy G€astnikll SMIOUVY .......ccevviiiiiiiiiiiiiesiee e 32

6  Kupni smlouva dle stavajici pravni Upravy ..o 33
6.1  Vyhrada vIastnick€ho prava..........cccceeiiiiiiiii e 33
6.2  Vyhrada zZp&tné KOUPE..........coveiiiiiiiiiiiiie i 34
6.3  Vyhrada zp&tného prodeje..........cccviiiiiiiiiiiiiii e 35
6.4  PIedKupni PrAVO .....ccooiiiiiiiiiicce 35
6.5  Vyhrada 1epSTho KUPCE .......ceoiiiiiiiiiiieiiie s 36
6.6  KOUPE NA ZKOUSKU .....ocviiiiiiiiici s 37

7 Faktory ovlivitujici ndkup a prodej nemovitych vECT ........cccvvviiiiiiiiiiiiiiiic, 38
7.1 FInancni pohled........ccooviiiiiiiiii e 38
7.2 Pamatkovy pohled........cccoiiiiiiiiiiiii s 39

T7.2.1  PamAtKOVE TEZETVACE' .. .coveeeeeteeieeeee et e e e et e eeat e s e e e e e seesesbareeeesseeennnes 40



T7.2.2  PamatKOVA ZONA' ...vueiiiiiiiiiiiiiiei ittt et e ettt e s e s e e et et s s e e eeesereenres 41

7.2.3  Pamatkoveé ochranng PASIMO.........cevviiiiieeiiiee i 41

7.3 Hledisko Zivotniho prostiedi...........coceiiiiiiiiiiniiiicec e 41
7.4 Hledisko v€cného bIEMENE .........cccevviiiiiiiiiiiii s 42
7.4.1  Vznik vEcn€ho BIEMENE........ccveiiiiiiiiiieieee e 43
7.4.2  Zanik vECNEho DICMENE .......ocvviiiiiiiiiiiicic s 44

8  Kupni smlouva na nemovitou vEc, V USA ... 45
8.1 Pojem a ditvody vzniku ZAVazKu..........cccccviiiiiiiiiiiiii e 45
8.2 POJEIM SMIOUVA ...ttt 45
8.3  Rozdéleni smluv podle druhtll.........cccccvviiiiiiiiiii 46
8.4  Uzavirdni SMIOUVY ....cciiiiiiiiiiiiii 46
8.4.1  NAVIN SMIOUVY...ociiiiiiiiiici s 46
8.4.2  Protinodnota...........cccoriiiiiiiiiiiiiic e 47
8.4.3  Zébrana namitky nezdvaznosti slibu.........cccoccooiiiiiiiiii 47
8.4.4  Relativnost smluvniho vztahu...........cccooiiiiiiiiiii 47

8.5 SHIMULT ... 47

D ZAVET e ne e 49
Seznam PouZite IETALULY .......ccviiiiiieiiiiieri e 51
Seznam ostatnich pouZitych Pramentl ...........ccooviiiiiiiiii i 51
Seznam internetovych ZArojl.......coooveiiiiiiiiiii 51
Seznam PIION .......ooiie s 53
PHILONY .t 54
A. Kupni smlouva podle NOZ..........cccooiiiiiiiiiiiiiii s 54
B. Kupni smlouva podle pfedchazejici pravni Upravy.......ccccccvoviiiiiiiiiicnecieennns 56
C. Kupni smlouva na nemovitou v&c - USA ........cciiiiiiiiiiie 58

Bibliografick€ Gdaje..........cooviiiiiiiiiiiic s 59



Uvod

Vlastnictvi nemovité véci se v porovnani s ostatnimi vécmi odliSuje v fadé
vyznamnych aspektd. Nachazi se stile na stejném misté a nelze ji nijak pfemistit. Jeji
zivotnost obvykle ptevysuje délku lidského zivota. Tomu odpovida i jeji hodnota tvofici
majoritni ¢ast celkového majetku rodiny. VSechny tyto a mnohé dalsi atributy poukazuji

na dulezitost ,,spravného® vymezeni vlastnickych prav na nemovitost.

Cilem této prace je analyzovat vyvoj kupni smlouvy na nemovitou véc
v kontextu ¢etnych zmén legislativy. Pro tento Gcel se prace ¢leni na ctyii hlavni Casti.
Vzhledem k nutnosti chapat celou problematiku v SirSich souvislostech zacina prace
zevrubnym historickym vyvojem od prava fimského, pies sttedovék, az po soucasnost.
Nésledné se ve své praci zabyvam komparaci ptedchoziho a soucasného pravniho
rdmce, S ohledem na zkoumané téma. Déle jsou uvedeny nékteré praktické problémy,
do kterych se mize kupujici nebo prodavajici nemovitého majetku dostat. Nechybi ani
prakticky piiklad a srovnani se smlouvou na koupi nemovitého majetku z USA, tedy

zemi se zcela odliSnou pravni tradici.

Kazd4 smlouva mé své podstatné naleZitosti, bez kterych by nemohla existovat.
Déle muze, ale nemusi obsahovat rizné ustanoveni. To jsou ptipady, kterych si spousta
lidi neni védoma. Novy obcansky zakonik néktera z téchto ustanoveni upravuje. Je zde
proto nutné tyto zmény peclivé diskutovat a spravné interpretovat. Predev§im
Vv soucasné dobé, kdy celi zakonik vIné nebyvalé kritiky jak ze strany laické vefejnosti,
tak 1 od odborného publika. Také z pohledu smlouvy na nemovity majetek 1ze potvrdit
jistou nejednoznacénost nékterych ustanoveni a opétovné nejasné vymezeni pravomoci

jednotlivych uradu.



1 Historicky vyvoj vlastnického prava k nemovitym vécem
Lidé na celém svét€¢ musi nékde zit. Zakladni a permanentni uspokojeni tohoto

pudu jim zprostfedkovava vlastnictvi pudy a nemovitych véci. Jak v historii, tak i
V soucasnosti bylo proto jednim z primarnich ukold prava spravné vymezit svobody,
povinnosti a prava tykajici se vlastnictvi. Spravné vymezeni vlastnickych prav umoznilo

a umoznuje harmonicky vyvoj spole¢nosti.

Pravo a regulace vymezujici vlastnictvi se v kazdé zemi vyviji odlisné. Tyto
zmény maji dalekoséhly a pifimy dopad na ekonomickou a socidlni strukturu zemé.
V trzni ekonomice, kde jednotlivci vlastni nemovité véci, musi byt pravo v souladu
s vlastnickymi pravy k nemovitym vécem spole¢né s vefejnym zajmem tak, aby byl
zaruCen pristup k vefejnym statkiim, jako je voda a dal$i pfirodni zdroje sou¢asnym a

r r 1
budoucim generacim.

V tomto svétle je proto nezbytné spravné vymezit pojem nemovita véc a stanovit
hranice chovani jednotlivcd ve smyslu nakladani s danou nemovitou véci. Mohlo by se
totiz stat, ze by zajem jednotlivce zplsoboval Gjmy tietim strandm nebo spolecnosti

jako celku a naopak.

1.1 Historicky vyvoj prava v Ceské republice
Abychom mohli rozebirat toto téma, musime také kratce nahlédnout do historie

nemovitych véci a s tim spojené zapisovani do katastralniho ifadu na tizemi Ceské
republiky. Jak nemovité véci, tak i katastr nemovitosti maji na tizemi Ceské republiky

dlouhodobou tradici, ktera se postupné vyviji spolu se spole¢nosti.

Katastry jako takové se fadi mezi jedny z nejvétSich zdroji informaci o majetku
obyvatelstva. Za kvalitu a spolehlivost tohoto dneSniho informaéniho systému vdécime
dlouholetému vyvoji té€chto instituci. Z pohledu kupni smlouvy je podstatné znat i tento
historicky vyvoj a v&dét, jakym zplisobem a s jakymi zkuSenostmi katastralni Urad
pracuje. Stejn¢ tak je vhodné znat pii koupi nemovitych véci jejich historicky vlastnicky

priib&h.”

! HOLM, Pia: COMPARISON OF JERSEY AND SWEDISH IMMOVABLE PROPERTY LAW,
LEGAL PRACTICES AND CUSTOMS IN RELATION TO REAL PROPERTY CONVEYANCE,
Universitet Stockholm, 2011, [cit. 2013-12-14], Dostupné z:
http://www.juridicum.su.se/juruppsatser/2011/vt_2012_Pia_Holm.pdf, str. 5

2 BUMBA, Jan: Ceské katastry od 11. Do 21. Stoleti, 1. vydani, Grada publishing a.s., 2007, ISBN 978-
80-247-2318-1, str. 29
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1.2 Rimské pravo

Uz stafi Rimané rozdélovali véci na movité a nemovité. Toto rozdéleni je velmi
shodné s dne$nim. Za movitou véc povazovali to, s ¢im se dalo volné¢ pohybovat,
pfenaset a manipulovat, aniz by se zménila dané podstata véci. Za véc nemovitou se V té
dobé povazoval pozemek, piipadné stavba nebo soucast tohoto pozemku, se kterym

neslo volné manipulovat, aniz by se n¢jakym zptisobem zménila charakteristika véci. 3

Stejné jako pfi rozdeleni véci movitych a nemovitych dodnes nedoslo k velkym
zméndm ani u nabyvani vlastnictvi véci nemovitych. Jiz tehdy bylo mozné nabyvat
origindln€ nebo derivativné. Naptiklad jednou z variant nabyvani vlastnictvi je
vydrzeni, jak bylo zndmo ze zékona dvanacti desek, kde stacilo k vydrzeni dodrzet
dvouletou lhitu za podminky dobré viry drzitele. Vydrzeni bylo povaZovano za
originalni zptisob nabyti vlastnického prava. Vychézelo se z ptfedstavy, ze fakticky
vztah k véci se po vySe stanovené dobé méni na pravo vlastnické.

Mezi derivativni zpuisoby patii snad nejstarsi smluvni obchod, ktery se v té dobé
nazyval sménnym. Tento obchod umozioval vyménu véci za jinou véc, ¢i vyménu veci

za penize. NaleZitosti tohoto obchodu byla pfitomnost svédki. * °

Rimské pravo délilo vlastnictvi nemovitych véci na &tyfi druhy. Vlastnictvi
kviritské, vlastnictvi statnich pozemkd, provinéni plidy a v neposledni fad€ vlastnictvi
bonitarni. Rimské pravo soukromé mélo v té dob& pozvolny vyvoj. Rimané vychézeli

Z toho, Ze veskera puda patii statu a ndsledné byla rozdélovana mezi lid.

® ZIDLICKA, Michaela: Rimské pravo, 1. Vydani, Institut dalsiho vzdélavani Brno, 2002, ISBN 80-
86629-01-5, str. 50

* Tamtéz

® RYDLOVA, Nina: Nemovitost jako pfedmét pravnich vztahii v &eském a italském pravu - komparace,
Masarykova univerzita v Brng, 2009, [cit. 2013-12-28], Dostupné z:
http://is.muni.cz/th/81650/pravf_r/rigorozni_prace.pdf
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1.3 Vyvoj prava na ¢eském uzemi
1.3.1 Pravo ve stifedovéku

Zakladem vlastnictvi riznych prav, pozemki, ptfipadné i celych tizemi bylo 1éno.
Na vlastnictvi pozemkd je pozdé&ji zaloZen cely feudalismus. ZjednoduSené feceno - kdo
nemél pozemky, tak v této dob& nic neznamenal z jednoho prostého divodu: pramysl

Vv této dob¢ nebyl zcela vyvinuty a nejvétsim zdrojem piijmi byla tedy ptda.

Ctrnacté stoleti zaznamenava jakysi zlom a prvni pokusy o nyn&jsi katastralni
Gfady, kam se zapisovala soukroma prava na nemovity majetek. Rikalo se jim tzv.
zemské desky. Tyto zemské desky se nachazely kuptikladu u brnénského soudu,

olomouckého ¢&i opavského soudu. °

V sedmnactém stoleti nahradily zemské desky tzv. urbéafe. Pozemky zapsané
poddanymi v téchto urbatich se nazyvaly urbarnimi, rustikdlnimi nebo kontribuentnimi.
Pozemky, které byly zapsané §lechtou, se nazyvaly panské, dominikalni ¢i dvorské.
Z téchto Slechtickych pozemki se az do roku 1706 nemusela odvadét dan. V roce 1650
zacCaly vznikat prvni katastry. Tyto katastry nesly ndzev rustikalni a délily kvalitu pudy

do tfech kategorii: dobra, prostfedni nebo Spatna. !

Diive to bylo velmi zjednoduSené oproti soucasnosti, kdy se pro hodnoceni
kvality pidy uzivd tzv. bonity plidy. Postupem casu se katastrdlni Gfady ménily a
zaCinaly dostavat dneSni podobu. Pozemky se zacinaji zaméfovat a evidovat. Do této

doby platil tzv. tereziansky katastr. 8

Prichodem Josefa II. doslo k urcit¢é modernizaci, ale bohuzel ne na dlouho.
Josefinsky katastr platil pouze rok a to z toho diavodu, ze byl pomérné neoblibeny u
Slechty. Poté byl opét zaveden tereziansky katastr. Ani tento Katastr nemél po
znovuzavedeni velky uspéch a vytvofila se kombinace josefinského a terezianského

katastru, kterému se fikalo tereziansko-josefinsky katastr. Platil az do roku 1860. %10

6 BUMBA, Jan: Ceské katastry od 11. Do 21. Stoleti, 1. vydani, Grada publishing a.s., 2007, ISBN 978-
80-247-2318-1, str. 14

" Tamtéz, str. 19

® Tamtéz, str. 25

9 RYDLOVA, Nina: Nemovitost jako pfedmét pravnich vztahii v &eském a italském pravu - komparace,
Masarykova univerzita v Brng, 2009, [cit. 2013-12-28], Dostupné z:
http://is.muni.cz/th/81650/pravf_r/rigorozni_prace.pdf

9 BUMBA, Jan: Ceské katastry od 11. Do 21. Stoleti, 1. vydani, Grada publishing a.s., 2007, ISBN 978-
80-247-2318-1, str. 40
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1.3.2 Rakousky obéansky zakonik vSeobecny
Tento vseobecny obcansky zékonik €. 946 Sb. z. s., znamy pod nazvem ABGB,

byl 1. Cervna roku 1811 vyhlaSen patentem Cisafe Frantiska I.. Timto zakonikem
dochazelo i ke zménam vlastnickych prav, konkrétné u vlastnictvi nemovitych véci byl
tieba zapis do pozemkovych knih. Tento zdkonik zde vydrzel pomémé dlouho a to az

do roku 1951, kdy byl nahrazen a zéroven zrusen zédkonem &. 141/1950 Sb.. !

Tento zékon ndm piindsi novy pohled na véci movité a nemovité. Movita véc je
ta, ktera se mize kdykoliv, kamkoliv pfendSet a neméni se pfitom jeji podstata. VSechny
ostatni véci byly povazovany za nemovité. Vécmi nemovitymi byly i véci movité na
zakladé zakona, pokud tvofily soucast nebo piislusenstvi véci nemovité. Z toho plyne,
ze za véci nemovité byla povazovana i jista prava, konkrétn¢ prava realna, honebni
pravo, rybolov, stavebni pravo a nékteré Zivnosti. Je tfeba jesté podotknout, Ze 1 stavby
byly v jistych ptipadech povazovany za véci movité. Tehdy se rozliSovalo, jestli je
stavba trvalého razu, ¢i nikoliv. Byla-li razu trvalého, jednalo se o véc nemovitou.
Naopak jednalo-li se o stavby zfizené docasné ¢i v ramci pachtu, byly povazovany za
véci movité.

Nabyti vlastnického prava se zafind podobat tomu dneSnimu. TotiZ nabyti
vlastnictvi k nemovité véci se dostdvalo az zapsanim do pozemkové knihy. Tento
zékonik dale fesi vztah stavby a pozemku. Zda-li je stavba soucasti pozemku, ¢i ne. To
samé fesi Novy obcansky zakonik, kdy se v jistych pfipadech stdva stavba soucasti

pozemku, na kterém stoji.

Velkych a zasadnich zmén jsme se dockali az po druhé svétové valce, kdy
konfiskace a pridélova fizeni zcela zménily vlastnicka prava k nemovitostem. Tim byla
zasazena tfetina naseho statu. Vlastnické pravo K nemovitym vécem bylo doposud
nabyvano zapisem do pozemkovych knih. Nyni ov§em dochéazi ke zméné a to je z mého

pohledu pomérné utopické. Vlastnicka prava ptrechazi na pridélce dnem prevzeti drzby.

1 BUMBA, Jan: Ceské katastry od 11. Do 21. Stoleti, 1. vydani, Grada publishing a.s., 2007, ISBN 978-
80-247-2318-1, str. 40
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1.3.3 Stredni obéansky zakonik
Piijetim zakona ¢. 141/1950 Sb. obcansky zékonik, doslo ke zruSeni

vSeobecného obcanského zakoniku, takzvaného ABGB. Rusil ho §568 odst. 2 nové
pravni apravy. Tento novy zdkonik ndm piinasi velké zmény zasahujici do rozdéleni
véci movitych a nemovitych. Vynechame-li zde véci movité, dostaneme se k vécem
nemovitym, kde §26 tohoto zakona stanovuje, ze nemovitymi vécmi jsou jak pozemky,
tak i stavby. Jen zde mame malou vyjimku a to u staveb docasnych, které za nemovité

) v p . 12
VEC1 povazovance ncjsou.

Ptfedchozi zakonik stanovoval, Ze stavby jsou nedilnou soucasti pozemki, coz je
velmi podobné tomu, jak to upravuje Novy obc¢ansky zakonik. Na rozdil od tohoto
zakoniku, ktery se spise piiklani k zakonu platnému do 31. 12. 2013, jenz umozioval
pozemku i stavbé mit jiného majitele. Toto v§echno mélo i své opodstatnéni. Jednalo se
0 uplatnéni ideologie, ktera si zakladala na tom, Zze dim (chcete-li stavbu), né¢kdo
postavil, tudiz maze byt pfedmétem vlastnického prava, kdezto pozemek nikdo postavit

A 4 4 O W l
nemohl, proto pfedmétem byt nemize. =

Tento zdkon zarovein piinesl velké zmény tykajici se evidence plidy. Byl zruSen
takzvany intabula¢ni princip, ktery zajistoval fadnou evidenci. Nabyvani vlastnickych
prav jiz tedy nevznikalo ze zapisu do pozemkovych knih. Vlastnické pravo se nabyvalo
smlouvou, vyrokem soudu, Ufadu nebo orgdnu vefejné spravy ¢i ze zékona. Tento

zakonik se postaral o pozvolny Gpadek Katastrii a pozemkovych knih, které sam ptinesl.

S nastupem novych politickych stran a jejich ideji zde nebylo pro néco takového,
jako jsou pozemkové knihy, misto. Kladl se diraz na zeméd€lskou vyrobu -
sjednocovani malych celkil v obrovské lany z divodu zvySovani produkce. Socialismus
tehdy nezajimalo, kdo je majitelem. Bez jakéhokoli ohledu mu v zajmu statu byly jak
pozemky, tak i budovy zabaveny. Tento rezim tedy zajimalo spise to, kdo na téchto

pozemcich hospodaii, kdo je obdélava, nez kdo je vlastni.

Roku 1956 byly katastry nahrazeny tradem, ktery se nazyval JEP, takzvana
jednotnd evidence pudy. O tyto ufady se od této doby piestalo zcela starat. Hlavnim

vyznamem Jednotné evidence plidy byla evidence uzivateld plidy bez ohledu na jejich

2 BUMBA, Jan: Ceské katastry od 11. Do 21. Stoleti, 1. vydani, Grada publishing a.s., 2007, ISBN 978-
80-247-2318-1, str. 94
* Tamtéz, str. 94
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vlastnické prava. Toto vSechno trvalo az do roku 1964, kdy vesel v platnost novy zékon

&. 40/1964 Sb. ¥

1.3.4 Obc¢ansky zakonik - €. 40/1964 Sb.
A¢ mnozi mozna ¢ekali néjakou zasadni zménu, tak k ni v rdmci nemovitych

veci bohuzel nedoslo. Stale zde mame odliSného vlastnika pozemku od stavby. I pfesto,
Ze je nam znamo nevylu¢né propojeni stavby a pozemku, jsou tyto dvé véci brany témer

jako odlisné a mohou se rizné Gcastnit obanskopravnich vztaha.

Dalsi nadgji na zménu byla novela zadkona ¢. 509/1991 Sb. I zde stavba jako
takova zlistava samostatnou véci v pravnim smyslu a to samé plati i pro pozemek. Doslo
zde pouze k nepatrné zméné v zakonu. Jednalo se o doplnéni ustanoveni, ze stavby
nejsou soucasti pozemku. Toto mélo byt pouze kryti, aby nemohlo dojit v praxi

k n¢jakym pochybnostem.

Pokud se jednalo o specifikaci pojmu nemovita stavba, tak tu k ur¢ité zméné
doslo. Tento zakonik upravuje skutkovou podstatu nemovité véci a dava ji formu, co by
m¢éla splnovat. Jedna se hlavné o docasné stavby, kde zdkon upravuje, jakym zptisobem
ma byt stavba k pozemku pfipevnéna. Z tohoto diivodu je spousta docasnych staveb

zafazena mezi véci nemovité. °

Kopii prava stavby bylo pravo osobniho uzivani pozemku. Toto pravo slouzilo
k tomu, aby si tam majitelé pozemku, na které se pravo vztahovalo, mohli postavit
domek, chatu, gardz ¢i zahradku. Tam, kde tyto stavby jiz stily, bylo taktéZ mozné

zfidit toto pravo, jez se pozdéji dédilo.

§ 217 obcanského zakoniku stanovoval, Ze stavba, kterd byla vystavéna na tomto
pozemku, patii do osobniho vlastnictvi na rozdil od pozemku, ktery nadale patii statu,
ale je v uzivani obCana, jehoz byla tato stavba. AC se tyto vztahy pozemku a staveb
zdaji pomérné dost chaotické, jsou upravovany zakonem, a proto je nelze jinak upravit i

pfesto, ze se jednd o dvé odlisné véci.

Spolecné s piichodem Nového obcanského zédkoniku dochazi ke zméné v zapisu
a evidence soukromych prav k nemovitym vécem. Nejednalo se o veskeré vlastnictvi

k nemovitostem, protoze vyjimkou byly pfevody do socialistického vlastnictvi.

Y BUMBA, Jan: Ceské katastry od 11. Do 21. Stoleti, 1. vydani, Grada publishing a.s., 2007, ISBN 978-
80-247-2318-1, str. 124

> HANUS, Jiti: Velky doméci pravnik, Reader’s Digest Vybér, spol. s.r.o., Praha, 1999, ISBN 80-86196-
04-6, str. 275
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Zemégdelska vyroba v té dobé zazivala velky vzestup a to mélo jednu velkou
pficinu - statni zajem. Tento statni zajem mél dopad takika na vSe véetné evidence
nemovitych véci. Evidovat se mély predevsim véci nemovité tykajici se hospodarstvi a
hlavné zeméd€lské vyroby. Soucasti této evidence meély byt 1 pravni vztahy, protoze se

od roku 1951 nic podobného nevedlo.
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2 Koupé jako pojem®®
Koupé je synallagmatickym pravnim jednanim, kdy se prodéavajici zavazuje

k pfevodu vlastnickych prav k pfedmétu koupé na kupujiciho. Na strané¢ druhé kupujici
prohlasuje, Ze zaplati kupni cenu za ptredmét koupé prodévajicimu a zaroven se také

zavazuje K prevzeti predmétu koupé.

Rekne-li se pojem koupé, tak hovotime o formé obchodu. Koupé, jak ji dnes
zname, se vyvinula jiz pred mnoha lety ze zplisobu obchodovani, kterym byl tzv.
sménny obchod. Pii této formeé obchodovani byla na stran¢ jedné véc a na stran¢ druhé
taktéz néjaka véc, jez se davala protihodnotou za véc prvni. V dnesni dob¢ se sménny
obchod pfili§ nevyuziva a na jeho misto pfisla forma koupé. Pti této formé stoji na

stran¢ jedné véc a na stran¢ druhé penize jako protihodnota.

Realizace koupé se provadi formou kupni smlouvy, pti¢emz z kupni smlouvy
nastavaji jak kupujicimu, tak i prodavajicimu prava a povinnosti, které ze smlouvy
obvykle vyplyvaji uz jejim uzavienim. Mohou ale také nastat situace ¢i piipady, v nichz
prava a povinnosti nastavaji i¢astnikiim az za jinych podminek. Naptiklad jedna-li se o
vedlejsi ujedndni.

Kupni smlouva v dnesni dobé nemusi, ani neni zaméfena pouze na movité nebo
nemovité veéci ¢1 hmotné predméty. V dnesni dob€ se nechd koupit téméef cokoli od

prav, ptes informace az napiiklad po obchodni spole¢nosti.

Novy obcansky zdkonik hovoii o kupni smlouvé jako o soukromopravnim
smluvnim typu. Pfekladem pojmu koupé z obcanského zédkoniku je sména dané véci za

penize, pokud k ni dochazi na zakladé kupni smlouvy mezi zcizitelem a nabyvatelem.

® BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubos: Kupni smlouva v novém obc¢anském zakoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3, str.12
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3 Vymezeni pojmu véc'’
Chceme-li toto slovo vymezit, je potiecba si uvédomit, kolik dané slovo ma

Vv Cestiné vyznamt. Véc jako takovou miizeme pro ukézku shrnout do dvou pojmii: véc

jako situaci, nebo véc jako né&jaky predmét.
Pojem véc dle NOZ:
§ 489

Vec v pravnim smyslu (dale jen ,,vec“) je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi
potiebé lidi. 18

Podivame-li se do nového obcanského zakoniku, zjistime, ze véc jako takova
neni moc presné definovana. Ale pravo hovoii jasn€, proto v§e musi mit vyznamovou
podstatu. Z tohoto divodu pravo bere véc jako piedmét. Pravo na to hledi takto uz jen
kvuli tomu, Ze lidstvo bere véc jako néco, na co si miize sahnout a pohybovat s ni. Mezi
takové véci fadime napiiklad lahev, krabici, auto. Toto vSechno ma hmotnou podstatu.
To, co hmotnou podstatu nema, je to, na co nemtzeme sdhnout - naptiklad pocit, at’ uz
je to radost i strach. Véc je dale chapana jako predmét, ktery mize ¢loveék ovladat, a to

Z pravniho z hlediska.

Y BEZOUSKA, Petr, IECHOWICZOVA: Lucie, Novy ob&ansky zakonik nejdileZit&jsi zmény, 1.
vydani, ANAG 2013, Ostrava ISBN 978-80-7263-819-2, str. 63

¥ CESKO. §489, Zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. In:Uplné zn&ni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8
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3.1 Véc v pravnim smyslu
Rekne-li se Novy obéansky zakonik a pojem véc, musime si uvédomit novy

pohled tohoto zakoniku na ni. Novy ob¢ansky zakonik povazuje véc za hmotnou nebo
nehmotnou. Véc musi byt ¢lovéku ku prospéchu a musi se také ¢lovékem nechat

ovladat. Pro vétsi upiesnéni zakon definuje véc nehmotnou v § 496 odst. 2 NOZ.

Vezmeme-li v potaz subjekt, pravnickou osobu (firmu), cena tohoto subjektu
Vv takovémto piipadé¢ muize vzrist uz jen kvili jejimu samotnému nazvu. Napiiklad
Ceska Pribina je dnes ve vlastnictvi francouzské firmy, ale i piesto vystupuje
z marketingovych divodd pod jménem, které je nam vSem jiz velmi dlouho znamé. Z
toho plyne, ze mezi véci se necha fadit takika cokoliv, poéinaje zarovkou, elektfinou a
nakonec i logem, které tvoii soustava zarovek ovlddand elektiinou. Zjednodusené

feceno je véci takika v§e mimo ¢lovéka.

Clovék se véci nestava ani po smrti. Ani &asti lidského téla véci nejsou, pokud
jde o darovani n€jakého orgénu nebo ¢asti téla, tak to upravuje zvlastni transplantacni
zakon. Timto jsem mél konkrétné na mysli, proda-li ¢lovék naptiklad ledvinu, je to
nepiipustné, ale to neplati zcela pro vSechno, co z lidského téla pochazi. Vezmeme-li si
napiiklad krev, sperma ¢i matetské mléko, je to zcela bézn¢ obchodovatelny material.

NOZ pro vSechny ptipady jeste stanovuje vSe, co mezi tyto obchodovatelné véci patii. 19

YBARESOVA, Eva: Kupni smlouva o nemovitosti, Pravni radce, 2005, [cit. 2013-12-28], Dostupné z:
http://pravniradce.ihned.cz/c1-16742240-kupni-smlouva-o-nemovitosti
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4 Véc nemovita
4.1 Véc nemovita dle predchazejici pravni tpravy %

Pod pojmem nemovita véc Si muzeme piedstavit spoustu véci - naptiklad
pozemek, realitu, zastavény pozemek, pozemek s pfisluSenstvim, vlastnictvi nebo

souhrnné nemovity majetek.

Abychom se timto pojmem mohli viibec zabyvat, je potieba ho nejprve néjakym
zpusobem specifikovat, a proto je potieba zjistit, kam toto slovo v pravnim fadu zaradit.
Nemovitd véc, uz z ndzvu vyplyva, ze se jednd o véc a z pravniho hlediska je taktéz
povazovana za véc. Kdyz si vezmeme pojem véc, jak jsme jiz zminovali, jde o hmotny
predmét, se kterym mizeme volné manipulovat. Toto ovSem neplati u véci nemovité,
protoze kdybychom s ni mohli manipulovat, zménila by se jeji dana podstata a uz by to

nebyla v&c nemovitd, nybrz movita.

Véc nemovita jako pojem neni asi kazdému zcela cizi. Kazdy z nas je schopen si
pod timto pojmem néco predstavit a v piipade, Ze ne, tak nam to pfipomina ob¢ansky
zakonik. Podle dosavadniho obcanského zakoniku jsou pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zdkladem vécmi nemovitymi a ostatni véci jsou povazovany za véci

movité.

Véc nemovita je uz od prvniho pohledu véci pomérné dost hodnotnou. Z tohoto
divodu je kladem vétsi diraz na pravni rezim, ktery je dale upravuje. S tim jsou spojeny
1 zvlastni evidence v takzvanych katastrech nemovitosti, kde se shromazd'uji udaje o
nemovitostech, ale také se zde dozvime, komu dana véc naleZi a z jakého titulu ji ziskal.
Na véci nemovité vzhledem ke své hodnoté je kladen timto zptisobem vétsi diraz kvili
tomu, aby se s nimi nakladalo uvazené. Podle souc¢asného obcanského zakoniku jsou
véenymi pravy pravo vlastnické, zastavni, zadrzovaci a prava odpovidajici vécnym
bfementim. Jako vécné pravo miZe byt sjednano rovnéZ pravo piedkupni, to ovSem jen
k nemovitym vécem. Tento vyCet vécnych prav je uzavieny, nelze ho smluvné

vy 21
rozsirovat.

BARESOVA, Eva: Kupni smlouva o nemovitosti, Pravni radce, 2005, [cit. 2013-12-28], Dostupné z:
http://pravniradce.ihned.cz/c1-16742240-kupni-smlouva-o-nemovitosti

2L HANUS, Jifi: Velky domaci pravnik, Reader’s Digest Vybér, spol. s.r.o., Praha, 1999, ISBN 80-86196-
04-6, str. 656
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4.2 Véc nemovita dle stavajici pravni apravy

$ 498

(1) Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécna prava k nim a prava, ktera za nemovité veci prohlasi zdkon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou

véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) Veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou veci

. .22
movite.

Zakon tim chce fict, Ze véci nemovité si uréi vyslovné sdm a véci movité
vyplyvaji taktéz ze zdkona, jen nejsou konkrétné definovany. Jednoduse feceno co neni
véci nemovitou a je véci movitou. Jen je potieba umét spravné rozlisit véc movitou a

véc nemovitou z pravniho hlediska, protoze kazda ma jinou regulaci.
Mezi nemovité véci podle nového obcanského zakoniku Ize radit ndsledujici predméty:
- pozemky a vécna prdva k nim (napr. zastavni pravo, jehoz predmétem je pozemek),

- podzemni stavby se samostatnym uicelovym urcenim a vécnd prava k nim (napv. metro,

podzemni garaze apod.)
- prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon (napr. pravo stavby)

- predmeéty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku, a které
nelze prenést z mista na misto bez naruseni jejich podstaty (napr. loZisko vyhradnich

nerostii),

- jednotky (byt + podil na spolecnych castech nemovité véci, ve které se byt nachdzi;
misto bytu miizeme dosadit také nebytovy prostor, soubor byt nebo nebytovych

prostor),

- stavby spojené se zemi pevnym zakladem (dokud na zakladeé prechodnych ustanoveni

neztrati charakter samostatnych veci spojenim s pozemkem — vez § 3055 a § 3058

NOZz).?®

Dale by se také jesté nechala zaradit mezi nemovité véci soustava inzenyrskych

siti a nékteré doCasné stavby, které nejsou soucasti pozemku.

22 CESKO. §498, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8

vydani, ANAG 2013, Ostrava ISBN 978-80-7263-819-2, str. 67
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Bliz§i poznamku zde jesté¢ ucinim k podzemnim stavbam. Novy obcansky
zakonik prohlaSuje za nemovité véci podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim (§ 498 odst. 1 NOZ). Tato podzemni stavba miize mit stejného nebo i jiné¢ho
vlastnika nez pozemek, pod jehoz povrchem je zfizena. Jedna se o vyjimku z obecného
§ 506 odst. 1 NOZ, ktery za soucast pozemku prohlasuje prostor nejen nad povrchem,
ale i pod povrchem. Dale v § 506 odst. 2 zédkonik stanovi, ze pokud neni podzemni
stavba nemovitou véci, je souéasti pozemku (i kdyz zasahuje pod jiny pozemek). Nutno
dodat, ze podzemni stavba mulze byt pfisluSenstvim pozemku stavby, maji-li obé¢
stejného vlastnika (napt. P+R podzemni parkovisté jako véc vedlejsi v poméru k metru

jako véci hlavni).?

Podzemni stavba je zde jist¢ mysSlena jako vysledek lidské Cinnosti, jde o jeji
kvalifika¢ni znak — neni-li vytvofena ¢lovékem, nejde o stavbu ve smyslu § 498 odst. 1
NOZ (podzemni stavbou tak neni jeskyné, byt by byla ¢lovékem vyuzivana jako sklep).
Staci vSak, aby doslo k vyhloubeni ,,diry, kterd bude slouzit jako sklep? Pro odpovéd
je tieba urcit, zda je kvalifikacnim znakem stavby rovnéz jeji materialni podstata — tedy
musi mit stavby urcitou podzemni konstrukci, kterd ve sméru dovnitt ohrani¢i urCity
prostor? Podivame-li se na to optikou Sirokého vymezeni véci podle § 489 NOZ, pak
materidlni podstata nebude ziejmé kvalifikaénim znakem, nebot’ véc jiz nemusi mit
hmotnou (materidlni) podstatu. Ne ze by podzemni stavba byla nehmotnou véci, ale

novy ob¢ansky zakonik prosté hmotnou stranku neupiednostiiuje.

Podzemni stavba vSak musi byt vymezitelnou vii¢i okolnimu pozemku — v
pripadé¢ vlastnika pozemku odlisného od vlastnika podzemni stavby je diilezité poznat,
kde zacind vlastnictvi jednoho a konc¢i vlastnictvi druhého. Nemusi jit o ostrou,

milimetrovou hranici, ale musi to byt hranice dostate¢né zeteln4. ?

 BEZOUSKA, Petr, IECHOWICZOVA: Lucie, Novy ob&ansky zakonik nejdilezit&ji zmény, 1.
vydani, ANAG 2013, Ostrava ISBN 978-80-7263-819-2, str. 64
2 Tamtéz, str. 68
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5 Kupni smlouva na nemovitou véc dle predchozi pravni
upravy
Koupi véci nemovité nelze srovnavat s kazdodennim nakupovanim, jedna se o
malou ¢astku, a proto si ¢lovék musi vSe dobfe rozmyslet. Jak velky obnos do dané
nemovité véci chce investovat, ptipadné jak ho splacet, to jsou v dnes$ni dobé pomérné

podstatné otazky. Timto se dostadvame se k vybéru véci nemovité.

Reknéme, Ze jdeme kupovat rodinny dim s mensi zahradou. Nasleduje obvykli
postup. Nejprve si prohlédneme stavbu jako celek a poté se zaméfime na detaily.
Zakladem kazdé stavby je stfecha - vjakém je stavu, jestli do domu nezatéka a
podobné. Spousta lidi by zédkladem stavby myslela zéklad jako takovy, ale pokud stavba
stoji, tak miZeme predpokladat, Ze i zdklady budou v potadku. Od véci by také nebylo

zkontrolovat si rozvody elektfiny, vody a topeni.

Nyni tedy ptredpokladejme, ze bychom méli finance i danou nemovitou véc.
Predevsim vSak nesmime zapomenout na pravni stranku koupé¢, kde si musime vse
fadn¢ ohlidat tak, aby skutecné ke koupi doSlo. Na zdklad¢ kupni smlouvy vznika
prodavajicimu povinnost odevzdat kupujicimu pfedmét koupé a kupujicimu prevzit
pfedmét koupé a zaplatit kupni cenu. Funkci ptevzeti plni vklad do katastru

nemovitosti.
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5.1 Nalezitosti smlouvy z hlediska pravni upravy
Vlastnictvi k véci nemovité vznika vkladem do katastru nemovitosti [§ 133 odst.

2 obc¢anského zakoniku, ve znéni zakona ¢. 89/1996 Sb., § 2 zakona ¢. 265/1992 Sb., o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem (dale jen "zékon o
zapisech")]. OvSem dnes je tomu jinak, protoze tento zakon ¢. 265/1992 Sb. platil a byl
ucinny do 31.12.2013, poté byl zruSen Kkatastralnim zakonem ¢.256/2013 Sh.. Od
1.7.1996 se rozliSuje vznik vlastnictvi k vécem nemovitym, ktera je predmétem
evidovani v katastru nemovitosti (vlastnictvi k ni vznika vkladem do katastru
nemovitosti), a vznik vlastnictvi k véci nemovité, ktera predmétem evidovani v katastru
nemovitosti neni (vlastnictvi k takové nemovité véci vznikd G¢innosti smlouvy samé
podle § 133 odst. 3 obcanského zakoniku). Existuje vSak i vyjimka, kdy vznika
vlastnictvi k nemovité véci, kterd je predmétem evidence v katastru nemovitosti,
ucinnosti smlouvy samé bez nutnosti vkladu do katastru nemovitosti. Jedna se o
smlouvy uzavirané Fondem ndrodniho majetku v ramci velké privatizace (§ 19 odst. 3
zakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkach pifevodu majetku statu na jiné osoby, ve znéni
pozdéjsich predpist, ve znéni zédkona ¢. 210/1993 Sb.). V téchto pfipadech se provadi
zapis do katastru nemovitosti zdznamem a nikoliv vkladem (pravo z téchto smluv

i . L . 26
vznikd dnem sjednané G¢innosti smlouvy).

Kupni smlouva jako takova se nemusi, jak by se na prvni pohled mohlo zdat,
skladat pouze ze dvou ucastnikd a to prodavajiciho a kupujiciho. Kupni smlouva muize
resit prodej od vice spoluvlastnikli nebo 1 ndkup véci nemovité s vice spoluvlastniky,
kdy se nasledné podil upfesiuje na katastru a to podilovym zlomkem kazdého ze
spoluvlastnikll. Tim jsem rozhodné nechtél fict to, Ze nemohou byt pouze dva zastupci

stran.

U kupni smlouvy by méli byt vzdy alesponn dvé strany a to kupujici na strané
jedné a na strané¢ druhé prodavajici. Jen bych rad podotknul, ze ackoliv strany na
smlouvach budou dvé, tak obé je mlize podepsat i jeden jediny ¢lovek. V pripadé, ze se

jedna napiiklad o majitele firmy, ktery si prodava do osobniho vlastnictvi né&jakou

% BARESOVA, Eva: Kupni smlouva o nemovitosti, Pravni radce, 2005, [cit. 2013-12-28], Dostupné z:
http://pravniradce.ihned.cz/c1-16742240-kupni-smlouva-o-nemovitosti
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nemovitou véc, Si V takovém piipadé smlouvu podepise sam majitel a to za obé¢ strany.
27

Déle jsou piipady, Ze vlastniky jsou manzelé. V takovém piipad¢ se jedna o
spolecné jméni manzeli (SJM). Neni-li jejich podil na spolecném jméni urcen,
vlastnictvi takové véci pfipadd obéma do spolecného jméni. Jedna-li se o véc
nemovitou, tak se také zapisuje do katastru nemovitosti a to tak, ze zpravidla pted
jménem manzela stoji zkratka SJM. Nastane-li takova situace, ze jeden z manzel zdédi
byt nebo diim, nepiipada tato nemovita véc do SIM. V takovémto ptipad¢ je vyluénym
vlastnikem ten z manzeld, ktery nemovitou véc zdédil. Do spoleéného jméni manzeli
by pripadal pouze zisk z vydéle¢né Cinnosti, napi. jednalo-li by se o prondjem dané

nemovité véci.?

Kupni smlouva na véc nemovitou je témeft stejna jako vSechny ostatni. Na prvni
pohled v ni moc rozdilii nenaleznete, ale i pfesto se v ni najdou nezbytné nalezitosti,
které znaci, ze se jedna o nemovitou véc - napiiklad predmét smlouvy. Z toho vyplyva,
ze jde o véc nemovitou, at’ uz se jednad o pozemek ¢i stavbu, kterd je pevné spjata se

zemi. 2

Aby mohla viibec néjakd smlouva vzniknout, musi byt nejprve néjaky predmét
této smlouvy. Smlouva je vicestranny pravni ukon, kde je prodavajici a kupujici. Aby
tento obchod néjakym zptsobem stvrdili, musi podat navrh kupni smlouvy. Poté tento
navrh musi druha strana pfijmout a nasledné potvrdit svym podpisem. Tato smlouva se
stava platnou az tehdy, dojde-li zpét k navrhovateli a ten svym podpisem vyjadii i sviij

souhlas s navrhovanou smlouvou. *

5.2 Kupni smlouva na nemovitou véc a jeji forma
- Oznaceni ucastnikli smlouvy

- Oznafeni pfedmétu smlouvy
- Projev vile

- Pisemna forma

2T Advokatni kancelati Giirlich&Co.: Co byste méli védét o nemovitosti pred uzavienim kupni smlouvy,
redakce Penize.CZ, 2009, [cit. 2014-2-1], Dostupné z: http://www.penize.cz/nakup-a-prodej-
nemovitosti/58031-co-byste-meli-vedet-o0-nemovitosti-pred-uzavrenim-kupni-smlouvy
%8 Ministerstvo spravedInosti: Obecné o rodinném pravu, Novy ob&ansky zékonik, 2014, [cit. 2014-9-1],
Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/rodinne-pravo/obecne/
2 Advokiatni kanceléti Giirlich&Co.: Co byste méli v&dét o nemovitosti pred uzavienim kupni smlouvy,
redakce Penize.CZ, 2009, [cit. 2014-2-1], Dostupné z: http://www.penize.cz/nakup-a-prodej-
Qoemovitosti/58031—co—byste—meIi—vedet-o-nemovitosti—pred-uzavrenim-kupni-smlouvy

Tamtéz
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- Kupni cena

- Podpisy ucastnikti smlouvy (ptipadné osoby opravnéné smlouvu uzavfit)

Kupni smlouva mize v dne$ni dob¢é vychazet ze dvou forem, ve kterych ji lze
také v zasad¢ uzavtit. Jedna forma je neformalni (istni) a druha je formalni. Zakon a
jeho zvlastni ustanoveni urcuji, kdy je nutnd pisemna forma kupni smlouvy. Jednim
z typickych prikladi je prevod vlastnického prava u nemovité véci na katastru
nemovitosti (§ 560). Zakon v tomto ptipad¢ vyzaduje projevy vile tcastnikii smlouvy
na jedné listin€ a to jak pfi pfevodu vécnych prav k nemovité véci, tak 1 u zmény i
zruSeni téchto vécnych prav (§ 561 odst.2). Anebo formu pisemnou miize vyzadovat

ptedchozi dohoda smluvnich stran.

Nedojde-li k dodrzeni formy kupni smlouvy, ktera byla dohodnuta mezi
ucastniky, nebo dojde-li k nedodrzeni formy stanovené zakonem, je kupni smlouva

neplatnd, ledaZe by ucastnici zav€asu chyby odstranili (§ 582).

5.2.1 Oznaceni ucastniki smlouvy
Obecné mezi Ucastniky smlouvy muzeme zafadit jak osoby fyzické, tak i

pravnické osoby, vcetné statu. Za ucastnika smlouvy (koup€) je povazovan ten, kdo
kupni smlouvu osobné ¢i zprostiedkované za pomoci piimého zastupce uzavie.
Nastane-li situace, kdy je jeden z ucastnik zastoupen, tak osob, ktera jej zastupuje, je
nazyvana zmocnéncem. V takovém piipad¢ se do smlouvy uvadi, ze namisto jednoho
z Gcastniki smlouvu uzaviela osoba piimého zastoupeni (zmocnénec). Jedna-li se o
prevod nemovité véci, tak zmocnénci postaci plna moc od zmocnitele pii vkladani

navrhu na vklad do katastru nemovitosti.>*

V katastrech nemovitosti jsou uvadény veSkeré podstatné informace o
ucastnicich smlouvy, proto by mélo byt u fyzickych osob v kupni smlouvé jméno,
pfijment, trvalé bydlisté a datum narozeni, neni-li uvedeno rodné ¢islo. Rodné ¢islo se 1
pfesto doporucuje do smluv uvadét, protoze obCansky zakonik katastrdlnim ufadim

ukladé povinnost pii navrhu na vklad rodné ¢islo uvést.

Neni-li v kupni smlouvé uvedeno rodné ¢islo, musi tam byt uvedeno datum
narozeni. Dostane-li se na ufad takova smlouva, katastr nemovitosti v takovém piipadé

vyzve Ucastnika smlouvy k doplnéni rodného ¢isla. Pokud castnik takto neucini, bude

1 BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubos: Kupni smlouva v novém obc¢anském zakoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3
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fizeni zastaveno. Muze nastat i pripad, kdy fyzické osob& nebylo rodné Cislo pridéleno.
V takovém piipadé mu katastr nemovitosti nahradi rodné ¢islo Sestici Cisel slozenych

Z data narozeni.

Jedna-li se o osoby pravnické, tak ty museji uvadét nazev subjektu, sidlo,
identifikaéni &islo (ICO) a osobu, kterd je za osobu pravnickou opravnéna jednat.
Chce-li uéinit zapis do katastru nemovitosti osoba pravnicka, musi jesté dolozit vypis

Z obchodniho rejstiiku ¢i jiného zakonem urceného rejstiiku. 32

Je-1i jednim z Gc¢astniki smlouvy stat, je v takovém piipadé povazovan za osobu
pravnickou. Nastane-li tato skute¢nost, do katastru nemovitosti se zapisuji organizacni
slozky statu ¢i statni organizace, které maji paticnou pfislusnost nakladat s majetkem
statu, naptiklad "Ceska republika — ministerstvo zemédélstvi". Jedna-li se o statni
podnik ¢i jinou organizaci, ktera spada pod stat, jednd v takovémto ptipad€ sama za

sebe jako osoba pravnicka.

Smlouvu musi uzaviit, stejné jako u firem (pravnickych osob), osoba k tomu
opravnéna. Nema-li Ktomu patficné opravnéni, smlouva se v takovémto piipadé
povazuje za neplatnou. Katastr nemovitosti nevyzaduje zaddnou opraviujici listinu,
protoze predpoklada, ze fyzicka osoba jednajici za stat skute¢né toto opravnéni ma. Pro
upiesnéni, pokracovalo-li by se do dusledku a pfislo by se na to, ze tato fyzicka osoba
jedna za stat neopravnéné, tak v takovémto piipadé by byla smlouva povazovana za

neplatnou.

Pro takovéto ptipady se do budoucna pocita s tim, Ze by katastralnim ufadim

byl poskytnut seznam fyzickych osob, jez maji opravnéni jednat za stat.

5.2.2 Oznaéeni predmétu koupé*
Pfedmétem kupni smlouvy na nemovitou véc bude patrné véc nemovita, kterou

je zapotitebi v kupni smlouvé patficné popsat, aby bylo pozdéji mozné ji fadné
identifikovat. Pro takovéto piipady zakon uloZi pfesné pozadavky pro oznaceni
predmétu koupé, jedna-li se o nemovité véci, feSi danou problematiku (§ 8 KatZ).

Nejsou-li splnény tyto pozadavky, nejedna se o neexistenci nebo o neplatnost pravniho

%2 BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubos: Kupni smlouva v novém obc¢anském zakoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3, str.19
% Tamtéz, str.88
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jednéni. Jednd se pouze nezpusobilost k zapisu prevodu vlastnickych prav do katastru

nemovitosti.

Nemovitou véci mize byt naptiklad stavba ¢i pozemek. Bude-li se jednat
samostatny pfedmét koupé, tak jim nemiize byt kuptikladu samotna stavba, protoze tato
stavba stoji na daném pozemku. V takovémto piipadé stavba podléha (§ 505 a nasl.),

proto nemuze byt samostatnym predmétem koupé.

Piedmét koupé (nemovita véc) zaroven podléha evidenci v katastru nemovitosti,
z takovéhoto divodu bude 1 pfedmétem koupé nemovita véc takto evidovana. Kazda
nemovita véc ma své oznaceni katastralniho uzemi se svym parcelnim ¢islem. Muze se
stat, ze pozemky jsou uvedeny ve dvou ciselnych fadach. V takovém ptipadé se jedna o

pozemkovou ¢i stavebni parcelu.

Dale se musi uvést nazev katastralniho izemi, pfipadné nazev Casti obce je-li
odlisny od nazvu katastru, v némz se pozemek nachdzi. Jedna-li se o rozestavéné
stavby, uvadi se oznaceni pozemk, na kterém se stavba nachazi, s oznacenim, ze jde o
rozestavénou stavbu. U bytovych ¢i nebytovych prostor musi byt uvedeno oznaceni
budovy, ¢islo bytu ¢i piislusné oznaceni nebytovych prostor. U rozestavénych bytl ¢i
nebytovych prostor uvadime oznaceni pozemku, na kterém se byt ¢i nebytové prostory

nachazi.

Muze-li ¢loveék udélat n&jakou chybu, zpravidla ji udéla v tom, ze si fadné
nepiete, o jakou nemovitou véc se vlastné jedna. V takovémto piipad¢ jiz skoncilo
mnoho neopatrnych lidi. V lepsim ptipadé se jich to dotklo pouze opravou ve smlouvé,
Vv hor§im pfipadé koupili Gpln€ néco jiného. Dochazi k tomu i netiplnymi informacemi o
daném katastralnim tzemi. Napiiklad namisto Zd’ar nad Sazavou se napie pouze Zd'ar
a takovych obci s ndzvem Zd’ar se u nas najde hned nékolik. Dalsi z moznych chyb je
napiiklad neuvedeni, ze se jednd o pozemkovou ¢i stavebni parcelu nebo nespravné

parcelni Cislo atd..

V neposledni fadé musime vzpomenout na véci patiici k véci hlavni a to na
prislusenstvi. Pfedmétem koupé je véc nemovita a vse, CO je S danou nemovitosti spjato.
Vse, co podléhd predmétu koupé, je vice nez dobré zapsat do smlouvy. Jednd se
napiiklad 0 bazén, saunu, zahradni altan, ktlnu a dalsi. NezapiSeme-li ptisluSenstvi
fadn¢ do smlouvy, mizeme o n¢ také ptijit. Nabyvatel véci hlavni se nesmi domnivat,

ze pfisluSenstvi automaticky spadd k véci hlavni! Abychom piedesli zbytecnym
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nesrovnalostem, je dobré odd¢lit hlavni predmét koupé od vedlejsiho predmétu koupé,

¢imz je piislusenstvi.

5.2.3 Projev vile

VSsichni ucastnici musi vyjadtit svlij projev ville srozumitelng, urcité a musi byt
myslen vazné. Napsan musi byt také srozumitelné a nesmi byt v rozporu s dobrymi
mravy. Neni-li tomu tak, smlouva je zcela neplatna. Oznac¢ime-li smlouvu za kupni, tak
je to zcela nedostacujici. Z kupni smlouvy totiz vznikne prodavajicimu povinnost
odevzdat kupujicimu predmét smlouvy a kupujici se zavazuje k tomu, Ze predmét koupée
pfevezme a zaplati za né€j kupni cenu. Pro Uplnost 1ze doporucit ve smlouvé uvést fraze
"prodava-kupuje". Pravni ukon kupni smlouvy je oznacovan za neurcity, neobsahuje-li
patfiéné nalezitosti, jako je nejasné urCeny predmét kupni smlouvy, G¢astnici nejsou
piesné oznaceni, neni-li zcela ziejmé, co se pievadi nebo chybi-li geometrické zaméfeni

pii délbé pozemk.

Kupni smlouva na nemovitou véc vyzaduje veskeré¢ projevy vile na jednom
listu a musi byt stejné jako zbytek smlouvy pevné spojeny se zbyvajicimi listy tvofici
smluvni listinu. Nikde vSak neni definovana pfesna podoba slovniho spojeni ,,pevné
spojeni“. V takovém piipadé se doporucuje seSiti ¢i svazani materidlem k tomu
urCenym. Poté je zapotiebi pevné spojeny dokument prelepit a opatfit razitkem
(plomba). Tento postup je nutny z divodu, aby nedoslo k zaméné jednotlivych listi a

tim 1 falsifikaci smluvni listiny.
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5.2.4 Pisemna forma
Dle minulé pravni upravy obcanského zédkoniku se v § 46 odst. 1 piSe, ze kupni

smlouva musi byt v kazdém piipad¢ pisemnd a v § 40 téhoz zakoniku se udava, ze
nedodrzenim této formy se stdva smlouva neplatnd. Vzhledem k této minulé pravni
uprave neni ani jiného vychodiska, protoze vlastnicka prava k nemovitostem vznikaji az
vkladem do katastru nemovitosti a ten ke svému vkladu potiebuje kopie pisemné kupni

smlouvy.

5.2.5 Kupni cena
Kupni cena je jednou z hlavni soucasti kupni smlouvy. Musi byt vzdy stanovena

at’ uz ménou ceskou ¢i meénou cizi nebo je potieba stanovit zplsob jejiho vypoctu,
ovSem musi byt v souladu se zdkonem. V piipad¢, ze tomu tak neni, povazuje se
smlouva za neplatnou v souladu s ptedchozi pravni Gpravou ob¢anského zakoniku § 40a
ptipadné §589.

Jak jiz bylo zminéno, cena musi byt vzdy stanovena, a pokud tomu tak neni,
musi se vZdy ob¢ strany dohodnout na tom, jakym zplisobem bude cena urcena a jakym
zpusobem bude zaplacena. Ob¢ strany se mohou dohodnout i na splatkovém kalendaii,
pficemZz muze byt pfi uzavirani kupni smlouvy slozena zéloha (akontace) a pozdéji
doplacen zbytek z celkové Castky. Tyto vSechny nalezitosti musi byt uvedeny v kupni

smlouvé.

Miize nastat 1 takova situace, ze kupujici neuhradi kupni cenu do dan¢ho
terminu. V takovém piipadé mize prodavajici odstoupit od smlouvy. Kupni cena je
problémem pro oba ucastniky kupni smlouvy. Kupujici se obava po zaplaceni kupni
ceny, Ze pfijde o své penize, pro ptipad Ze nebude nemovitd véc zapsana do katastru
nemovitosti. Prodavajici ma také obavu, aby kupujici vitbec kupni cenu zaplatil. Ale 1

tato rizika jsou fesitelna.>®
Aby prodavajici nebyl v nevyhodé, kupni cenu zaplati kupujici pied podpisem
smlouvy, v takovémto piipad¢ jde riziko na stranu kupujiciho. Protoze mohou nastat

okolnosti, Ze prodavajici dostane zaplaceno pied podpisem a k podpisu z jeho strany

¥ HYPOTECNI BANKA: Kupni smlouva a smlouva o smlouvé budouci kupni, hypotecnibanka.cz, [cit.
2014-2-4], Dostupné z: https://www.hypotecnibanka.cz/hypoteka-krok-za-krokem/pruvodce-koupi-
nemovitosti/kupni-smlouva-a-smlouva-o-smlouve-budouci/

BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubos: Kupni smlouva v novém ob¢anském zékoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3, str31
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vibec nedojde, anebo Ze nedojde k povoleni vkladu vlastnického prava ze strany
katastralniho ufadu. I kdyby kupujici zaplatil kupni cenu az po podpisu obou stran,

potad nent jisté, Ze katastralni ufad vyda povoleni k pievodu vlastnickych prav.

Déle muze dojit k té situaci, ze kupujici zaplati kupni cenu az po prevodu
vlastnickych prav do katastru nemovitosti, ale Vtomto pfipadé¢ je v nevyhodé
prodavajici. Nemiuze si byt jist, zda k pfevodu viibec dojde. Nezaplati-li kupujici kupni
cenu ani po pievodu vlastnickych prav do katastru nemovitosti, je ve velké nevyhodé
prodavajici a to ztoho divodu, Ze nema ani penize, ani vlastnicka prava k
véci nemovité. Toto se fesi dohodou obou stran sepsanim prohlaseni, ze se odklada
ucinnost splacenim kupni ceny. Az tehdy, kdyz dojde ke splnéni této podminky,
smlouva nabyva G¢innosti.

K piedejiti takovych piipadu je mozno vyuzit slozeni kupni ceny do uschovy.
Pro takovéto ptipady je k dispozici notarskd tschovna nebo advokatni uschovna.

Nepodari-li se takovémuto ptipadu predejit, 1ze nedodrzeni splatnosti sankcionovat

smluvni pokutou.
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5.2.6 Podpisy uc¢astnikti smlouvy

vvvvv

svym podpisem davaji souhlas se svym projevem vile. Podpisy na smlouvé nemusi byt
ovétené, ale vzhledem ktomu, Ze katastralni ufad zkouma pravost podpisi, se
doporucuje nechat si podpisy ovéfit. Datum realizace kupni smlouvy ¢i o misto
realizace obCansky zakonik nevyzaduje. Zapis t€chto terminti Se necha pouze doporucit.

Stejné tak ob¢ansky zakonik nelpi na ufedné ovétenych podpisech smlouvy.

Kupni smlouvu dale piedkladame snavrhem vkladu prava do Kkatastru
nemovitosti spolu s takovym poctem duplikatd kupni smlouvy, kolik je v fizeni
ucastniki, a jesté se dvéma navic, z ¢ehoz musi byt minimaln¢ jedna smlouva uiedné
ovéiena a zbylé musi byt stejnopisy, ptipadné smlouva mize byt podepsana jen jednou

s ufedné ovérenym podpisem a k tomu se vyhotovi potifebny pocet kopii.36

Smlouvu se doporucuje sepsat formou notafského zapisu, aby nedoslo
k pfipadnym nesrovnalostem. Notai' potvrzuje obsah smlouvy a také to, ze UcastnicCi
kupni smlouvy pfed nim tuto smlouvu fadn¢ uzavieli. Anebo miize byt smlouva sepsana
pfed advokatem a ten vyslovné zaruci, Ze lidé, co pfed nim smlouvu podepsali, jsou

totozni se smluvnimi stranami.

V piipad¢ osoby pravnické musi byt predlozen podpisovy vzor, ktery se bude
shodovat s podpisem u obchodni spoleénosti, spolecné s vypisem z obchodniho
rejstiiku.

Ucastnici smlouvy dale maji povinnost dostavit se na zadost katastralniho tfadu

k sepsani formulafe o uznani svych podpisi.

Konec¢n¢ jednou z poslednich véci, co by smluvni strany méli mit k dispozici, je
posudek a odhad prodavané véci nemovité. Kupni smlouva ani katastr nemovitosti ho
sice nepotiebuji, je vSak potfeba kviili odvodu dani. Jako pozitivni hledisko by se
nechalo vzit vuvahu i vedeni tohoto posudku (popisu) V katastru bez uvedeni

skute¢nych vad.

% BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubo§: Kupni smlouva v novém ob&anském zakoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3
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6 Kupni smlouva dle stavajici pravni apravy®’
Obchodni zakonik stal ve zna¢né mife pravni upravé kupni smlouvy v Novém

obCanském zakoniku vzorem, z ¢ehoz vyplyva, ze muselo dojit k né¢jakym zménam
oproti predchazejici pravni Uprave. Napiiklad, jak je ndm zndmo z dosavadni pravni
upravy, riziko skody jiz nenabyva pravni moci v dob€ nabyti vlastnického prava, nybrz
dobou ptevzeti véci. Jedna-li se o upravu v novém obcCanském zdkoniku tykajici se
kupni smlouvy, pfejima obchodné-pravni chapéani prav z vadného plnéni. Musime vSak
Vv tomto pfipadé¢ odloucit prava vyplyvajici ze zaruky, nebo prava vznikla piimo
kupujicimu. Mlze nastat situace, ze veéc pii predani a prevzeti obsahovala vady a ze

zakonné odpovédnosti za vady je moznost uplatnit do dvou let sviij narok.

Zamétime-li se na kupni smlouvu na nemovitou véc, kterd je upravena v §2128 a
nasl. dle nového obcanského zadkoniku, tak dospéjeme k ndzoru, ze stavajici pravni
uprava neni zas az tak odlisSna od té dosavadni. Nechalo by se fici, Ze je spiS§ obohacena

o n¢které vyhrady k prevadéné véci nemovité z hlediska prav vécnych:

Vyhrada vlastnického prava §2132 a nasl. NOZ
- Vyhrada zpétné koupé §2135 a nasl. NOZ

- Vyhrada zpétného prodeje §2139 NOZ

- Predkupni pravo §2140 a nasl. NOZ

- Vyhrada lepsiho kupce §2152 a §2153 NOZ*®

6.1 Vyhrada viastnického prava
§2132
(1) Vyhradi-li si prodavajici k véci vlastnické prdavo, ma se za to, zZe se kupujici
stane viastnikem teprve uplnym zaplacenim kupni ceny. Nebezpeci Skody na
veci v§ak na kupujiciho prechazi jiz jejim pi’evzetz'm.?’9
Jednd se o pisemné ujednani mezi obéma stranami kupni smlouvy o tom, Ze

Kk nabyti vlastnickych prav dojde teprve splacenim celé kupni ceny. Pficemz riziko

¥ BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubos: Kupni smlouva v novém obc¢anském zakoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3

% KALISEK, Jindfich: Obchodni spolecnosti tvari v tva rekodifikaci ¢eskeho soukromého prava aneb co
nas ¢eka po 1. lednu 20147, Konference VSE v Praze, 2013, [cit. 2014-1-25], Dostupné z:
http://www.becker-poliakoff.cz/doc/publikacni-cinnost-konference-vse-v-praze-faktory-
prosperity-podniku-v-lokalnim-a-globalnim-prostredi-optikou-roku-2013.pdf

¥ CESKO. §2132, Zakon &. 89/2012 Sb., obéansky zékonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8
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poskozeni véci prechdzi na kupujici jiz samotnym pifevzetim predmétu koupé. Mimo to
kupujici nemtize danou véc do jejiho uplného splaceni, kdy pada vyhrada vlastnického
prava, tuto véc prodat, protoze by se tim dopustil trestného ¢inu zpronevéry a mohl by
byt stithan. V celku se jedna o to, aby kupujici pfedmét koupe neprodal a prodéavajici tim
nepiiSel o doplatek kupni ceny. Kazdy problém ma své feSeni a v tomto ptipadé je to

doplaceni celé &astky.*°

6.2 Vyhrada zpétné koupé
§2135
(1) Z ujednani o vyhrade zpétné koupé vznikda kupujicimu povinnost prevést na
pozadani véc prodavajicimu za uplatu zpét. Kupujici vrati prodavajicimu véc
V nezhorseném stavu a prodadvajici vrati kupujicimu kupni cenu; tim jsou
vyrovndny i uzitky z peneéz a plody z véci snad vytézené.

(2) Vyhrada zpétné koupé zavazuje dédice a prdavo na zpétnou koupi lze zcizit,

jen je-li to vyslovné ujedndno.**

Tato vyhrada se nechd upottebit jak u véci movité, tak 1 u véci nemovité. Uklada
kupujicimu povinnost vratit prodavajicimu pfedmét koupé zpét za uplatu. Zakon
neuklada v tomto piipadé pisemnou podobu vyhrady. Zakon dale stanovuje, Ze tato
vyhrada u véci movitych je platna tfi roky a u véci nemovitych deset let, ale pouze

vV tom piipadg, nebylo-1i ujednano jinak.*?

“0 TESAREK, Martin: Kupni smlouva dle nového obc¢anského zakoniku, Makléfi na doporuceni, 2014,
[cit. 2014-2-10], Dostupné z: http://www.maklerinadoporuceni.cz/kupni-smlouva-dle-noveho-
obcanskeho-zakoniku/

* CESKO. §2135, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8

*2 SAGIT: Pravo zpétné koup&, Nakladatelstvi Sagit, a.s, Ostrava, [cit. 2014-1-25], Dostupné z:
http://www.sagit.cz/pages/lexikonheslatxt.asp?cd=151&typ=r&levelid=oc_333.htm
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6.3 Vyhrada zpétného prodeje
§2139
(1) Ustanoveni o zpétné koupi se obdobné pouzivaji i na ujednani, kterym si

s y s v v ’ ’ s v, 43
kupujici vymini, zZe véc proda prodavajicimu zpeét.

Vyhrada zpétného prodeje je v nasem zdkoné novinkou, uziva pravidel
z vyhrady zpétné koupé. Kupujici mize za pomoci této vyhrady danou véc prodat
prodavajicimu zpét, pti¢emz poté musi dojit ke vzajemnému vyrovnani proto, aby se do

budoucna predeslo piipadnym sporim.**

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

(koupéchtivemu,).

(2) Predkupni pravo lze zvlastnim ujednanim rozsirit i na jiné zpiisoby zcizend.

. , ;. .. . , 45
Predkupni pravo Ize také ujednat i mimo souvislost s kupni smlouvou.

U ptedkupniho prdva mame koupéchtiveho, piedkupnika a dluznika jako
ucastniky. Predkupni pravo se sjednava mezi pfedkupnikem a dluznikem, kde dluznik je
majitel véci nemovité. Piedkupnik je v tomto piipadé osoba, kterd ma tyto polnosti
V prongjmu. Pfi uzavieni najemni smlouvy pfedkupnik s dluznikem vytvofili vyhradu
predkupniho prava ve prospéch piedkupnika pro piipad prodeje téchto polnosti. Kdyby
nastala chvile, ze dluznik by chtél sva pole prodat, tak je musi nejprve nabidnout
prekupnikovi ke koupi, a nebude-li mit o né zijem, teprve je mize nabidnout

koupéchtivému. Koupéchtivy je tfeti osoba, kterd ma eminentni zdjem také o koupi

* CESKO. §2139, Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8

4 GURLICH, Richard: Uprava kupni smlouvy dle nového ob&anského zakoniku, Businessinfo.cz, 2013,
[cit. 2014-2-15], Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/uprava-kupni-smlouvy-dle-noveho-
obcanskeho-zakoniku-35364.html

* CESKO. §2140, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8
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téchto poli, ale dluznik je jiz vazan predkupnim pravem k predkupnikovi. Co piesné je

v piedkupni smlouvé ujednano, je zaleZitosti dohody stran. *°

6.5 Vyhrada lepsiho kupce
§2152
(1) Uzavienim kupni smlouvy s vyhradou lepsiho kupce nabyva prodavajici
pravo dat prednost lepSimu kupci, prihlasi-li se v urcené lhuté. Tato lhita
¢ini u movitych véci tri dny a u nemovitych veci jeden rok od uzavieni

smlouvy.

(2) Zda je novy kupec lepsi, rozhoduje proddavajici; mize dat zejména prednost

’ .y v , ; r vy 47
novému kupci, trebaze prvni nabizi vyssi cenu.

Dalsi novinkou tykajici se vedlejSich ujednani kupni smlouvy je vyhrada lepSiho
kupce, pomoci které mlze dat prodavajici lepSimu kupci pfednost. Tato vyhrada je
pouzitelna jak u véci movitych, kde prodavajici mize tuto vyhradu pouzit do tii dni, tak
i u véci nemovitych, kde prodavajici ma cas jeden rok od prodeje. Ten, kdo prodava,
urCuje sam, kdo je, ¢i neni lep$im kupcem. Pojem lepsi kupec nemusi vzdy znamenat,
ze je to ten, kdo nabidne za danou véc vétsi Castku. MuZze nastat chvile, Ze
prodavajicimu za nemovitou véc nabidne kupujici (osoba cizi) tfi miliony korun. Poté
za prodavajicim piijde druha kupujici (osoba blizka), ktera mu za nemovitost nabizi dva
miliény sedm set tisic korun, ale i pfesto to prodavajici proda za nizsi cenu, protoze je
to osoba blizka. Je pouze na prodévajicim, komu danou véc prodd a co pro n¢ho ma

"y 4
vétsi hodnotu.*®

*® TESAREK, Martin: Kupni smlouva dle nového obcanského zékoniku, Makléfi na doporuceni, 2014,
[cit. 2014-2-10], Dostupné z: http://www.maklerinadoporuceni.cz/kupni-smlouva-dle-noveho-
obcanskeho-zakoniku/

*T CESKO. §2152, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8

*8 TESAREK, Martin: Kupni smlouva dle nového obc¢anského zakoniku, Makléti na doporuceni, 2014,
[cit. 2014-2-10], Dostupné z: http://www.maklerinadoporuceni.cz/kupni-smlouva-dle-noveho-
obcanskeho-zakoniku/
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6.6 Koupé na zkousku
§ 2150
(1) Kdo koupi vec na zkousku, kupuje s podminkou, ze véc ve zkusSebni lhiité

schvall.

(2) Neujednaji-li strany zkuSebni [hitu, c¢ini u movitych veci tii dny a u
nemovitych véci jeden rok od uzavieni smlouvy. Plyne-li vsak z jednani o
uzavreni smlouvy, Ze véc ma byt prohlédnuta nebo vyzkousena po odevzdani,

Vv v ’ s 49
bézi zkusebni doba ode dne odevzdani.

Koupé na zkousku neni v naSem pravnim faddu nic nového. Jeji historické koteny
sahaji az do dob ucinnosti ABGB. Koupé na zkousku pojedndva o uzavieni kupni
smlouvy s tou podminkou, ze kupujici musi nejprve véc schvalit. Tento institut dava
kupujicimu ¢asovou moznost, aby se rozhodl, zda skutecné véc chce, ¢i ne. Jak plyne ze
zakona, tak u véci movitych mé kupujici ¢as tii dny, kdezto u véci nemovitych cely

jeden rok na rozmyslenou.*

* CESKO. §2150, Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. In:Uplné znéni. 26.3.2012. ISBN 978-80-
7208-920-8

¥ BALARIN, Jan — PIPKOVA, Petra — TICHY, Lubo§: Kupni smlouva v novém ob&anském zakoniku, 1.
vydani, Praha: C.H. Beck, 2014,ISBN 978-80-7400-521-3
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7 Faktory ovlivaujici nakup a prodej nemovitych véci
V tomto bodu bych se rdd zaméfil na okolni skutecnosti, které nam ftikaji, zda

nemovitou véc koupit ¢i ne a vliv pravnich norem pii nakupu nebo prodeji nemovité
veci. VEtSina z naés jisté uz jednou byla nebo bude postavena pred zasadni otazku zivota
a tou je prave bydleni. Preci jen jsme kazdy odlisSny a z toho divodu se k danému

problému stavime jinak.

7.1 Financni pohled

Finan¢ni pohled je asi jako u vSeho Vv dnesni dobé na prvnim misté. Ackoli z
moralniho hlediska to neni Gplné dobré, ale doba je bohuzel takto nastavena. Lidi jako

celek bych si dovolil pomysiné rozd¢lit v tomto ptipadé do péti skupin.

Prvni z nich by byli ti, co maji radi své pohodli a k Zivotu jim sta¢i jen malo.
Tim mam na mysli ty, co si obstaraji néjaky podndjem a do konce Zivota nic vic
nepotiebuji, protoze védi, ze kdyz se vrati domti, maji tam teplo a nemusi o nic fesit.
Veskeré problémy za né tesi spravce ¢i majitel dané nemovité véci. Jednou za meésic

ptijde sloZenka za ndjem a maji témef po starostech, pokud ji zaplati.

Druhou skupinou jsou lidé, ktefi fesi tuto situaci o trochu 1épe. Na misto toho,
aby platili mési¢ni ndjem, ktery je v dneSni dobé pomérné vysoky, si radéji vezmou
hypotéku a snazi se své finance zainventovat. V tomto pfipad¢ investuji do svého
bydleni, svého budouciho majetku, do které¢ho by i tak investovali, jen s tim rozdilem,

Ze tato investice se jim pozdé&ji zhodnoti a véc nemovita piejde do jejich vlastnictvi.

Tteti skupinou jsou ti, co si obstaraji néjaky dlim ¢i usedlost a financovani této
moznosti bydleni fesi placenim ndjmu. Zde se nachdzime nékde jinde neZ u skupiny
prvni. Tento zptisob bydleni mize byt pro né¢koho vysvobozenim a zarovei splnénim
snu. Vezmeme-li v potaz, kolik dnes takovy rodinny dim stoji nebo kolik stoji n¢jaka
star$i usedlost, ktera bude jisté potiebovat dalsi investice z pohledu funkénosti, tak je
najem jednim z feSeni.

Ctvrta a zaroven predposledni skupina jsou ti, ktefi si vezmou hypotéku a
postavi si sviij vlastni dim nebo koupi star§i nemovitou véc. V této skupiné stejné jako
Vv druhé skuping si lidé investuji své finance do svého budouciho majetku, se kterym si
naddle mohou nakladat dle svého uvazeni. Samoziejmé nesmime opomenout ndklady
spojené se star§im rodinnym domem ¢i se stavbou nového domu, protoze ve srovnani

s panelovym bytem tyto naklady nejsou takové. V panelovém domé jsou naklady
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rozpocitany na majitele bytt, ktefi kazdy mésic zaplati danou ¢astku do spoleéného
fondu, z néhoz se poté Cerpaji finance na riizné opravy. Nebo muize nastat situace, kdy
majitel panelového domu rozpoc€itd tyto naklady do mési¢niho obnosu a ten poté
piipo¢itd kK mé&siénimu najmu. U rodinnych domi je na veskeré opravy ¢i modernizace

zpravidla jen jedna rodina, kdezto v panelovém dom¢ jich je hned nékolik.

Konecné¢ posledni patou skupinou je ta, co vlastni takovy finan¢ni obnos, aby si
mohla konkrétni nemovitou véc koupit ¢i postavit. Bohuzel takto situovanych lidi je u
nas pomérné malo. Z pohledu kupujiciho je tato skupina zjevné pro nakup véci
nemovitych nejlepsi, ale jak uz bylo podotknuto, ne kazdy to takto muze fesit. Bydleni

je jednou z hlavnich priorit ¢lovéka a nemélo by se na ném Setfit.

7.2 Pamatkovy pohled
Nékdo by se mohl zeptat, z jakého se divodu obavat zrovna pamatkové lokality.

Jedna se totiz o jednu ze skutecnosti ovliviiujici ndkup a prodej nemovitych véci. Na
tuto otdzku je odpovéd pomérné snadnd. Podivame-li se naptiklad na rodinny dim
stojici v takovéto pamatkové lokalité, tak z prvniho pohledu se to zdd byt velmi
zajimavé, ale vezmeme-li v potaz udrzeni puvodniho obrazu takovéto pamatkové
lokality, tak uz to tak zajimavé neni. Pamatkovy ufad ma velky zajem na udrZeni
stavajiciho ¢1 historického obrazu téchto lokalit a takové udrZeni v dneSni dobé stoji

mnoho ¢asu a financi.

Vezmeme-li v uvahu naptiklad stfechu, tak pamatkovy tfad si urci druh stfe$ni
krytiny, kde se musi jednat napiiklad o palené tasky bez povrchovych tprav. Dale ur¢i i
velikost téchto taSek a v neposledni fadé i jejich barvu. Dale nemovitosti pochazejici
napiiklad z roku 1970 maji z pravidla fasadni upravu ztzv. bfizolitu. V této dobé
pamatkovy ufad tolik neapeloval na historicky obraz. Dnes by z pamatkového uradu
pfiSlo vyrozuméni, kde by pozadovali naptiklad fasddu Stukovou. A v neposledni fadé

dojde-li na feSeni oken, tak pamatkovy ufad vyzaduje z pravidla ptivodni dfevéna okna.

Co se tyce novostaveb, feknéme-li v pamatkové zoné, tak to také neni nic
jednoduchého, pamatkovy Urad urci tvar, barvu a velikost stieSni krytiny poté tvar celé
sttechy a konecné v neposledni fad¢€ 1 fasadni natér formou pastelovych barev.

A nyni je tu otazka stoji-li to za to, protoze tyto veSkeré upravy byvaji z pravidla

casové velmi naro¢né na vyfizeni a nejsou levnou zalezitosti. A z tohoto diivodu to i
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uvadim jako jednu z moznosti ovliviiujici nakup ¢i prodej véci nemovitych Vv téchto

lokalitach.
V Ceské Republice délime pamatkové lokality na:

- Pamatkové chranéna tizemi — pamatkové rezervace
- Pamatkové zony

- Ochranna pasma

7.2.1 Pamatkové rezervace® >
Pamatkové rezervace miizeme pojmenovat z nékolika titull: vesnické, méstské,
archeologické a jiné pamatkové rezervace. Pamatkové rezervace se fadi na vétsi stupen

ochrany hodnotného pamatkového uzemi.

Tyto rezervace se pySni velkym mnoZstvim historickych pamétek, predevsim
z architektonického pohledu, pficemz vétSina znich jsou kulturnimi nemovitymi
pamatkami. Tyto historické pamatky maji dochovany piidorys, tvar stavby a tvar
sttechy. Pro jejich uchovani a historicky dojem se pamatkari snazi zabranit vystavbam
novodobych staveb v ramci pamatkovych rezervaci. Aby se toto vSechno dochovalo

dalsim generacim, je kladen velky diiraz na jejich ochranu.

Ochranné nalezitosti historickych pamatek jsou zapsany v danych legislativnich
materidlech ve vladnich nafizenich, ze kterych tato izemi byla vyhlaSena rezervacemi.
Do této pamatkové ochrany nespadaji pouze samotné kulturni pamatky, ale také okolni

objekty ¢i plochy. Z uzsiho pohledu mizeme fict, ze se jedna o blizké okoli danych

kulturnich pamatek. Z §irSiho méftitka se jedna o panoramaticky pohled na pamatku.

Mezi méstské pamatkové rezervace patii naptiklad Cesky Krumlov, Slavonice,
Kutna Hora nebo Praha. Mezi vesnické pamatkové rezervace tadime napiiklad

Holasovice, Pavlov, Petrkov — Plze, ale i prazskou ¢ast Stodilky v Praze 5.

*! Narodni pamatkovy Gistav: Pamatkové chranéna izemi - pamatkové rezervace, pamatkové zony,
ochranna pasma, 2003-14, [cit. 2014-1-25], Dostupné z: http://www.npu.cz/pro-odborniky/pamatky-a-
pamatkova-pece/pamatkovy-fond/pamatkove-chranena-uzemi/

>2 Ministerstvo kultury: Pamatkové rezervace, [cit. 2014-2-20], Dostupné z:
http://www.mkcr.cz/cz/kulturni-dedictvi/pamatkovy-fond/pamatkovy-fond/pamatkove-rezervace-18044/
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7.2.2 Pamatkova zéna>® >*

Pamatkova zéna, co se tykd pamatkové ochrany, je o stupinek niz nez
pamatkové rezervace. JednoduSe feCeno neklade se zas takovy diiraz na jejich ochranu,
ale stejné jako pamatkové rezervace je v podob¢é méstskych a vesnickych pamatkovych
zon. Oproti pamatkovym rezervacim se pamdtkové zony nepysni tak bohatou

architektonickou vystavbou.

V téchto zonach je historicka zastavba smefovana spise do stitedu mést €i vesnic,
konkrétn¢ do okoli namésti anebo stfedu vesnic. AvSak nemusi se vzdy jednat jen o
stavby. Mize jit i o historicka prostiedi ¢i ¢asti krajinnych celkd. I v tomto pfipadé se
pamatkova ochrana tyka jejich okoli, a to blizkych ¢i dalkovych panoramatickych

pohledd.

Mezi méstské pamatkové zoény patii napiiklad Jihlava, Tiebi¢, Svitavy,
Jachymov nebo SuSice. Vesnické pamatkové zony se dotykaji Petrovic, Karlova ¢i

Plzné 4 Bukovec.

7.2.3 Pamatkové ochranné pasmo>
Pamatkové ochranné pasmo se zamétuje na ochranu celkového uzemi z SirSiho

pohledu. To znamend, Ze nefeSi samotnou pamatku, ale spise jeji okoli. Snazi se o
regulaci nové vystavby ¢i pfipadnych zmén na stavajicich stavbach, aby svou

extravaganci nenaruSovali celkovy raz okoli pamatky.

Jedna se naptiklad o ochranné pasmo pamatkové rezervace Praha nebo ochranné

pasmo pamatkové zony Pacov.

7.3 Hledisko zivotniho prostredi
Podivame-li se na toto hledisko, shledame za dulezitou polohu véci nemovité -

zda se nachazi v Praze nebo nékde v jiznich Cechach. Jizni Cechy spadaji do lokality,
kde je jednoznacné lepsi Zivotni prostiedi oproti Praze. Praha ma zase vice pracovnich

pfilezitosti.

>3 Nérodni pamatkovy Gstav: Pamatkové chranéna tzemi - pamatkové rezervace, pamatkové zony,
ochranna pasma, 2003-14, [cit. 2014-1-25], Dostupné z: http://www.npu.cz/pro-odborniky/pamatky-a-
pamatkova-pece/pamatkovy-fond/pamatkove-chranena-uzemi/

>* Ministerstvo kultury: Pamatkové zony, [cit. 2014-2-20], Dostupné z: http://www.mker.cz/cz/kulturni-
dedictvi/pamatkovy-fond/pamatkovy-fond/pamatkove-zony-18045/

% Narodni pamatkovy Gistav: Pamatkové chranéna izemi - pamatkové rezervace, pamatkové zony,
ochranna pasma, 2003-14, [cit. 2014-1-25], Dostupné z: http://www.npu.cz/pro-odborniky/pamatky-a-
pamatkova-pece/pamatkovy-fond/pamatkove-chranena-uzemi/
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Konkrétné se jednd o ta mista, kde je Zivotni prostfedi z riznych pohledi na
pfijatelné urovni, ale i pfesto ho lidsky faktor dokaze svym zpiisobem znehodnotit,
proto i spolu s poklesem kvality zivotniho prostiedi klesaji napiiklad i ceny téchto

nemovitosti.

V Ceské Republice se dlouhodobé fesi problém s alozistém uranu. Prakticky se
jednéd o podzemni stavbu vyhoielého paliva, o kterou samoziejmé nikdo nema zajem.
V takovém piipadé by zde nastal obrovsky pokles cen véci nemovitych, protoze se toho
dnes kazdy boji a nikdo by rozhodné nestal o nast€hovani se v tomto ptipadé skladce

uranu.

7.4 Hledisko vécného biemene®®
Pojem vécné bfemeno pojednava o omezeni majitele véci nemovité Kk vyhodé

dalsiho daného majitele, at’ uz je osobou fyzickou, nebo osobou pravnickou. V praxi se
jedna o strpéni omezeni prav vazanych k dané nemovité véci viici osobg, ke které byla
prava vytvorena. Jednoduse se jedna o to néco udé¢lat, nebo neudé¢lat a to tak, aby

nedoslo k poruseni uzivacich prav.

Vécna biemena nelze obchdzet ani dohodou, ani riznymi ujednanimi ve
smlouvéch, protoZze jsou piesné¢ vymezena v zakoné. Déle je stanoveno, ze vécna
bfemena se poutaji pouze k vécem nemovitym a postupuji spolu s jejich vlastnictvim,

nebo jsou pfipisovana danym osobam.

Subjekt, na ktery se vécné biemeno vztahuje, méa vyhradni pravo véc uzivat a to
nedohodnou-li se strany jinak, musi subjekt vynakladat i naklady na jeji chod, tzn.

opravovat ji a zachovat véc pokud mozno v pivodnim stavu.

® ELIAS, Karel: Ob&anské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircti nového ob&anského zékonik,
prvni vydani, Praha, Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, 315 s. ISBN 978-80-7478-013-4, str.212
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7.4.1 Vznik vécného bfemene
V tomto pitipadé¢ mame hned nékolik moznosti vzniku vécného biemene

naptiklad:

7.4.1.1 Ze smlouvy
Je zakonem déano, ze vécné bifemeno mize vytvofit pouze vlastnik nemovité

veci, pricemz musi presné uvést nalezitosti a obsah vécného biemene. Vécné biemeno
vznikne az tehdy, ma-li pisemnou formu, ktera vyplyva ze zdkona, a poté vlozenim do

katastru nemovitosti.®’

7.4.1.2 Ze zakona
Tato forma je jednou z mala praktikovanych zpusobt. Jedna se o zpusob, ktery

se pouziva z divodu, neni-li jiného zbyti. Konkrétné se jedna o vetejny zajem, kdy hlas
vétSiny ma veétsi vahu oproti hlasu jednotlivce. V tomto ptipad€ neni nutny souhlas
majitele, jedna-li se o zdkonny vznik vécného biemene. Jako ptiklad bych uvedl
vystavbu elektrické trati, kde je nutna vystavba at’ uz sloupt vysokého napéti nebo

vykop podzemniho elektrického vedeni.*®

7.4.1.3 Z rozhodnuti statnich organu
Vécné bfemeno v tomto piipadé muize zfidit pouze statni orgdn a to napiiklad

spravni organ nebo soud. Toto bfemeno vznika u neopravnénych staveb. V této situaci u
neopravnéné stavby muize byt vyhodou vytvoieni vécného bfemene pro majitele pouze
tehdy, je-li mu ponechano vlastnické pravo. Vécné biemeno je vytvoreno soudem v této

situaci jako nahrada k zastavénému pozemku.

Opravnénym spravnim organem v tomto piipadé je napiiklad stavebni Ufad,
ktery muze pozemek i vyvlastnit, ale aby nedoslo k uplné ztrat¢ vlastnictvi ze strany
majitele, je ziizeno vécné bifemeno naptiklad k pozemku, na kterém je nezbytn€ nutné

zfidit pfistupovou cestu.

7.4.1.4 Z vydrzeni
Dlvodem opravnéni nabyti podobného vécnému biemeni je v dobré vife

vykondvat pravo nejméné po dobu deseti let a jsou-li dodrzeny i dal§i nezbytné
podminky. Jedinou vyjimkou jsou statni stavby nebo stavby pravnickych osob, kterym

piitknul vlastnictvi stat.

5 BEZOUSKA, Petr, IECHOWICZOVA: Lucie, Novy ob&ansky zakonik nejdiilezit&jsi zmény, 1.
vydani, ANAG 2013, Ostrava ISBN 978-80-7263-819-2, str. 178

¥ ELIAS, Karel: Ob&anské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircti nového ob&anského zékonik,
prvni vydani, Praha, Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, 315 s. ISBN 978-80-7478-013-4, str. 212
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7.4.1.5 Z dédictvi
U tohoto vzniku vécného bfemene mame dva zpusoby. Prvni vychazi z dohody

pozustalych na zakladé soudniho schvaleni a druhy vyplyva ze zavéti.

V ptipadé dohody se pozlstali (dédicové) mezi sebou domluvi a sviij navrh
ptedlozi soudu, ktery na zakladé této zadosti nadvrh schvali, nebo neschvali. A dle této

dohody je dale vytvoteno vécné biemeno, které je dale zapsano do katastru nemovitosti.

V piipadé zavéti véené biemeno pifipada nabyvateli, ktery je stanoven v zavéti
zustavitelem. AvsSak nemusi byt zcela stanoveno, kterému z dédicti toto vécné biemeno

bude pftiféeno. To se rozhodne az pti dédickém fizeni.>®

7.4.2 Zanik vécného bfemene
Vécna bfemena mohou zaniknout hned z nékolika divodu. Tyto divody délime

na obecné a na zvlastni.

Obecné duvody zaniku vécného bifemene jsou nejbéznéjsi a patii mezi né
naptiklad Gmrti fyzické osoby ¢i zanik pravnické osoby v tom ptipadé, je-li vécné

bifemeno piimo vazéano k témto osobam.

Dojde-li k zaniku nemovité véci at’ uz demolici, stafim, piipadné¢ né&jakou

zivelnou pohromou, tak i v tomto piipadé zanika vécné biemeno k této véci nemovité.

Nastanou-li takové skute¢nosti, ze kterych je ziejmé, Ze véc nemovita jiZ neplni
funkci, jakou by méla, kvuli které bylo vécné biemeno ziizeno. Napiiklad bylo vécné
bfemeno ziizeno na ovocny sad a tento ovocny sad z divodu velkého pozaru byl

nenavratné poskozen, vécné biemeno v takovém ptipadé zanika.

Dojde-li ke splynuti povinnosti a prav vyplyvajici z vécného biemene u jedné
osoby, tak v tomto pripad¢ také vécné bfemeno zanika.

Nastane-li desetiletd promlceci lhita, kterd je pfimo vazana k vécnému bfemeni,

tak i v tomto ptipad¢ dochazi k zaniku vécného biemene, nebylo-li v téchto deseti letech

s 60
provadeéno.

% BEZOUSKA, Petr, IECHOWICZOVA: Lucie, Novy ob&ansky zakonik nejdileZit&ji zmény, 1.
vydani, ANAG 2013, Ostrava ISBN 978-80-7263-819-2, str. 178

%0 ELIAS, Karel: Ob&anské pravo pro kazdého: pohledem (nejen) tviircti nového ob&anského zékonik,
prvni vydani, Praha, Wolters Kluwer Ceska republika, 2013, 315 s. ISBN 978-80-7478-013-4, str. 212
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8 Kupni smlouva na nemovitou véc, v USA
Pro definovani a samotnou charakteristiku kupni smlouvy na véc nemovitou vV

USA musime nejprve vyjit od zékladl. Pro toto poznani je potfeba vyjasnit si zakladni
upravy obchodnich smluv celkové a nasledné je aplikovat na konkrétni ptipad kupni
smlouvy na nemovitou véc. Pii definovani obchodnich smluv (business contracts) se

zaméfme na charakteristiku diléich aspekta.

8.1 Pojem a duvody vzniku zavazku
Samotny termin ,,zavazku* pfi prekladech z jinych systému z angloamerického

prava nedospél k jednoznaénému zobecnéni, jednotné tpravé ani ke kodifikacim. To
jsou hlavni dtvody, pro¢ pojem zavazkovy vztah ¢i zavazek v tomto smyslu oproti
kontinentdlnimu pravu nenajdeme. Pii ptekladu pojmu ,,zdvazek* do pravnické
angli¢tiny mame né€kolik moznosti. Pouziva se napiiklad termin ,,obligatio civilis* nebo
mnohem casté&ji ,,obligation®, jez se v anglické terminologii pouZziva i jako obecné&jsiho
terminu ,,povinnost”, pro ktery se vsSak také pouziva termin ,,duty”. Co se tyce
samotné¢ho vyznamu tohoto pojmu, americké pravo nedospélo k zobecnéni koncepce a
terminologie zdvazkovych vztahii, chybi jejich obecna pravni uprava pouzitelnd pro
vSechny typy zdvazkl a chybi tak i jeden z hlavnich diivodi pro vznik obcanskych
kodexii. V zemich angloamerického prava tudiZ nenajdeme obcansky zakonik, ale ani
dil¢i zékon, ktery by charakterizoval obecnou ¢ést zadvazkovych vztaht. Co je vSak
velice podstatné - v angloamerickém pojeti se zavazkové pravo cleni na dvé velmi
odlisné casti soukromého prava: na ,,contracts - smluvni pravo a ,torts“ - pravo

civilnich mimosmluvnich deliktd.%

8.2 Pojem smlouva
Americké pravo definuje pojem smlouvy jako ,,slib nebo soubor slibl, pro

jejichz poruseni pravo poskytuje nastroje napravy, nebo jejichZz splnéni urcitym
zpusobem uznava jako povinnost“. Oproti kontinentalnimu pravu pozorujeme, Ze
definice je vymezena pojetim slibu, nikoliv pravnim ukonem. Z tohoto hlediska
americké pravo rozeznava osobu, jez slib ¢ini ,,promisor*, osobu, kter¢ je slib adresovan
»promisee‘ a piipadné osobu, v jejiz prospech je slib plnén ,,beneficiary”. V tomto bode
je dtlezita skutenost, kdy prava a povinnosti v pravnim vztahu mezi stranami zalozené

smlouvou jsou pokladany americkymi soudy a pravniky za smluvni pravo ,,contract

61 BOHACEK, Martin: Zaklady amerického obchodniho prava, Linde, Praha, 2007, ISBN 978-807-2016-
853
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law*. To tedy oznaCuje nejen pravni Gpravu smluv, ale i pravidla mezi smluvnimi

stranami. Nerozliduje se pak mezi normou a individulnim pravnim ukonem.**®

8.3 Rozdéleni smluv podle druhu
Diilezitou soucasti amerického smluvniho prava je ,,Uniform Commercial

Code®, dale jen ,,UCC*, jez byl prvné publikovan roku 1952. Co je pro nas podstatné:
tento pramen upravuje: kupni smlouvu, sménnou smlouvu a ndjemni smlouvu.
V piipadé kupni smlouvy ohledné nemovitosti je uprava dana ve zvlastnich federalnich

¢i statnich zédkonech nebo piipadné v ,,common law*.%

8.4 Uzavirani smlouvy®
8.4.1 Navrh smlouvy

a) Navrh je projevem viile uzaviit smlouvu a musi z né¢ho jasné vyplyvat, ¢im je
navrhovatel vazan. VSechny dil¢i informace, jako naptf. predmét, mnozstvi,

protihodnota museji byt ziejmé.

b) Vyzva k podani navrhu smlouvy. Zde je dulezité ndvrh smlouvy odliSovat od
pouhé vyzvy k podani navrhu na smlouvu. Takovouto vyzvou se miize myslet: reklama,
inzerce, vystaveni zbozi, vetejny pfislib odmény, podani nabidky na drazbu, vyhlaseni
vetejné soutéze.

c) Trvani navrhu. Navrh mize fakticky vzato zaniknout v€asnym pfijetim,
odmitnutim, ptedlozenim protinavrhu.

d) Prijeti navrhu.

e) Uzavieni smlouvy.

62 BOHACEK, Martin: Zaklady amerického obchodniho prava, Linde, Praha, 2007, ISBN 978-807-2016-
853

83SCHWARTZ, SCOTT: Contract theory and the limits of contract law, Yale, 2003, [cit. 2014-1-28],
Dostupné

z: http://digitalcommons.law.yale.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1307 &context=fss_pa
pers

% UCC, dostupné z: http://www.law.cornell.edu/ucc

% Tato kapitola: 250-262 str., Boha&ek M., Ziklady amerického obchodniho préva, Praha, Linde, 2007
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8.4.2 Protihodnota
Proti slibu ¢i plnéni jedné strany by tedy druhd méla poskytnout urcitou

protihodnotu, minimaln¢ ve form¢ slibu, jinak smlouva neni pravné vynutitelna.
V piipadé ,,darovani je vSak nevynutitelnd, nebot postrada protihodnotu. Déle jsou
v americkém pravu urCeny dalSi podminky: naptiklad se nesmi jednat o minulou
Neni totiz mozné, aby jedna strana byla svym slibem podrzet navrh po urcitou dobu
zavazana, zatimco druhd by nebyla. Z toho plyne, Ze podle common law je navrh
smlouvy nezavazny, pokud si vSak jeho adresat zdvaznost nekoupi. V tom ptipadé by se
jiz jednalo o dohodu o opci. Podle vyse uvedené UCC tupravy je doba navrhu limitovana

dobou 3 mésicu.

8.4.3 Zabrana namitky nezavaznosti slibu
Uplatnuje se pouze tehdy, kdyz adresat slibu divodné predpokladd, ze druha

strana sviyj slib splni, pficemz dojde k nedodrzeni. V tomto piipad€ nevytvari nové
subjektivni pravo adresata slibu, nybrz miize na tomto zakladé Gspésné zalovat slibujici

stranu za neplnéni.

8.4.4 Relativhost smluvniho vztahu
Tato Cast dava moznost postoupit pohledavku tieti osob&. Dale jednat

V zastoupeni, jménem zastoupen¢ho a na jeho ucet. Je mozné vynutit plnéni pro

opravnéného ,,beneficiary”. A néasledn€ moznost vedlejsi smlouvy.

8.5 Shrnuti

Uzavirdni smluv v USA je tedy ve vysledku smési ,,common law* a jednotlivych
uprav UCC. Na tomto misté¢ musime pro Uplnost jesté doplnit nasledujici informaci. Pfi
posuzovani pravniho rozboru v oblasti problematiky uzavirdani smluv nahlizi pravni

autorita ke tfem hlavnim hledisktim a to: moralnimu, koordina¢nimu a efektivnimu.®

Pro cile bakalaiské prace, konkrétné komparaci, uvadim nézornou
zjednodusenou ukazku kupni smlouvy na nemovitou véc v USA (Ptiloha C.). Z vyse

uveden¢ho mizZeme vypozorovat konkrétni specifikaci zucastnénych stran, vcetné

% Gillette P. and Walt S.D., Sales Law Domestic and International, Claytom Foundation Press, New
York, 2002, str. 51
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uvedeni dat. Coz je vSak elementarni soucasti kazdé smlouvy. Tato americkd kupni

smlouva na nemovitou véc je nasledné roz¢lenéna na nasledujici body:
1. Platebni podminky

(PIna kupni cena nemovitosti, specifikace terminti, uschova penéz, specifikace

dani.)
2. Vécna bifemena a omezeni
3. Co vSe zahrnuje nemovita véc
4. Inspekce nemovité véci

(Kupujici je povinen zaplatit za doméaci inspekci, coz musi byt provedeno pied
uzavienim samotné smlouvy. Na kupujiciho prechdzi odpovédnost za drobné

opravy, jez jsou specifikovany horni penézni hranici.)
5. Financovani

(V tomto bod¢ muze dochazet ke specifikaci hypotecni spole¢nosti.)
6. Zverejnéni
7. Ustanoveni

(Tento bod je zaméfen na rizné piipady nedodrzeni uvedenych podminek,

ukoncéeni smlouvy, prosazeni konkrétnich vykoni, ¢i ndhradu Skody.)
8. Zavérecné informace

Na zavér celé smlouvy pochopitelné nesmi chybét podpisy zi€astnénych stran,

datumova specifikace a zejména notaiské ovéteni.”’

®7\/ n&kterych smlouvach o koupi nemovitosti v USA byvaji také Sasto uvadéni svédci.
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9 Zaver

Hlavnim cilem této bakalaiské prace nebylo rozebrani kompletni problematiky
kupnich smluv na nemovitou véc, ale seznameni ¢tenaie s kupni smlouvou jako takovou
a jeji priblizeni béznému uzivateli i Sohledem na nastup nové pravni Upravy
obcanského zdkoniku. Tento piistup jsem do prace zaradil z toho diivodu, ze kupni
smlouva neni jen o pravu obcanském ¢i obchodnim, ale v neposledni fadé zde hraje roli

I ekonomie, ktera nam dodava zcela odlisny thel pohledu.

K mému piekvapeni v tématu nemovitych véci k mnoha zménam nedoslo.
Konkrétnim zménam, které¢ novy obcansky zakonik provazeji, jsem se snazil s ohledem

na rozséhlost prace vénovat alespon v kratkém pftiblizeni.

Pro ctenare této prace je kupni smlouva a nemovita véc popséna tak, aby ji byl
schopen porozumét bez vétsich problému kazdy. Abych toho dosahl, bylo nutné zacit
od historického pocatku, kde se postupnym vyvojem spolecnosti vyvijela také kupni

smlouva, véc nemovita a spolu s ni i vlastnicka prava.

Pro komplexni pochopeni tématu je potieba znat i pravni normy upravujici tento
druh smlouvy, proto jsem zde zatfadil jako jeden z bodu jak novou pravni Gpravu

obcanského zdkoniku, tak i1 ptedchazejici apravu.

V dalsich bodech jsem si dovolil popsat nalezitosti, které by méla kupni smlouva
na nemovitou véc obsahovat a podle nichz by mélo byt mozné ud¢lat si minimalné svou
vizi, jak by kupni smlouva méla vypadat a co by k ni mohlo byt eventuelné doplnéno v

ruznych ustanovenich.

V kapitole nazvané Faktory ovliviiujici nakup a prodej nemovitosti jsem feSil
pohled c¢lovéka na nakup a prodej nemovitych véci. Tento pohled se zabyva
popisovanou problematikou z pohledu bézného spotiebitele. Jejim cilem je ¢tenafe blize
seznamit a upozornit jej na notorické problémy, které byvaji ¢asto opomijeny z divodu
uptfednostinovani pravni formy. V dneSni dob€ je pravni forma na prvnim misté, coz
shledavam positivem, ale i tak by neméli byt ostatni faktory opomijeny. Proto jsem se
pokusil o popsani jednotlivych faktort, pficemz snahou bylo konstruovat situace, které
mohou nastat pfi koupi véci nemovitych. Zavéry z této kapitoly by mohly byt dale

uzitecné pii rozhodovani ohledné nakupu ¢i prodeje nemovité véci v praxi.

Posledni kapitolu jsem vénoval kupni smlouvé vychazejici ze zdmotské pravni

upravy, ktera ma slouzit jako komparace kontinentalniho a anglosaského prava v oblasti
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kupnich smluv na nemovitou véc pro srovnani evropskych a zamoiskych pravnich
tradic. Vyse popisovana kupni smlouva obsahuje kratké zobrazeni zkoumaného tématu

pochézejici z USA.
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Prilohy
A. Kupni smlouva podle NOZ

KUPNI SMLOUVA

Nize uvedeného dne, mésice a roku, uzaviraji mezi sebou:

1. Pan. ceeeeeennnen. I RN , trvale bytem ................
jako prodavajici na strané jedné (ddle jen "prodavajici™),

a

2. Pan .ieeeveevennnnns B T , trvale bytem ................
jako kupujici na strané druhé (ddle jen ,, kupujici™)

tuto
kupni smlouvu

Prodévajici pan ......cceeeenees je na zaklad€ ................ , Spravnimi ucinky vkladu ke dni
................ vlastnikem idealni 2 nemovitosti, a to:

pozemkové parcely ................ — zastavéna plocha a nadvo¥i o vyméie 291 m?

stavby — rodinného domu v ................ ¢.p. ... —na parcele ................ LV ...... )

zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho titadu pro Vysocinu, pracovisté Pelhfimov pro obec

akat. 1zemi coeeeeeeneennnn. na listu vlastnictvi ¢islo ..........

1.
Svou id. %2 uvedenych nemovitosti nyni prodavajici prodava kupujicimu a kupujici je kupuje od
prodavajiciho se vSemi pravy a povinnostmi, se vSemi soucastmi a prislusenstvim za dohodnutou

kupni cenu .oeeeeveeeennnns K¢ celkem (Slovy: cveeienieennnn. ).

.
Ob¢ smluvni strany se dohodly na tom, Ze cela kupni cena bude uhrazena hotové pii podpisu této

kupni smlouvy a prodavajici svym podpisem této smlouvy stvrzuje, ze castku ptijal.
V.

Prodavajici prohladuji, Ze na pievadénych nemovitostech nevdznou zadnd zéastavni prava, vécna

bfemena ¢i jiné pravni povinnosti, a proto kupujici Zadna nepiejima.
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Kupujici prohlasuje, Ze si prevadéné nemovitosti dobte prohlédl, ze je mu znam jejich skutecny i

pravni stav a jako takové ji pfejima.

V.
Vlastnické pravo k nemovitému majetku piechazi na kupujiciho dnem vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti na zakladé pravomocného rozhodnuti Katastralniho ufadu pro VysoCinu,

pracovisté Pelhfimov o jeho povoleni.

VI.
Smluvni strany se dale dohodly na tom, Ze dan z prevodu nemovitosti a spravni poplatek za

povoleni vkladu vlastnického prava uhradi kupujici.

VIL.
Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu smluvnimi stranami a timto dnem jsou smluvni
strany svymi projevy vile vazany.
Smlouva je sepsana ve tfech stejnopisech, které maji platnost originalu a z nichZ po jednom paré
obdrzi kazda ze smluvnich stran, pfi¢emz jedno vyhotoveni smlouvy pro kupujiciho je urceno

katastralnimu Gfadu.
VIII.

Ucastnici kupni smlouvy prohlasuji po jejim piecteni, ze tuto sepsali podle svoji vazné a svobodné

vile a na diikaz toho ji opatfuji svymi vlastnoru¢nimi podpisy.

Prodavajici: Kupujict:
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B. Kupni smlouva podle predchazejici pravni upravy

OBEC KAMEN
394 13 Kamen
Datum: 4.3.2013
Cj:  125166/066
KUPNi SMLOUVA

Obec Kamen, IC 00248371, se sidlem 394 13 Kadmen 2, zastoupend Vaclavem Novotnym, starostou obce,
na strané jedné (dale jen , prodavajici®)

p. Josef Novak, nar. 02.11.1978, bytem Na kopecku 272, 395 01 Pacov, na strané druhé (déle jen
~Kupujici®),
dale také jako ,smluvni strany”

uzaviraji nize uvedeného dne dle ustanoveni §588 a nasl. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, tuto
kupni smlouvu.

Clanek |
Uvodni prohlaseni

1.1 Proddvajici prohlasuje, zZe je vyluénym vlastnikem pozemku p.¢. 829 o vymére 529 m2, ktery se
nachazi na kat. izemi Kamen u Pacova, obec Kdmen, a je zapsan na LV €. 10001 u Katastralniho
Uradu pro Vysocinu, katastr. pracovisté Pelhfimov, jako ostatni plocha, vyuziti manipulaéni
plocha.

1.2 Proddvajici rovnéz prohlasuje, Ze pfevadéna nemovitost popsana v bodu 1.1, neni jinak pravné
zatiZena, zejména neni zatiZzena Zadnym zastavnim ¢i ndjemnim pravem. Prodavajici dale
prohlasuje, ze k nemovitosti neuplatnuji Zadna prava treti osoby, nemovitost neni predmétem
zadného soudniho sporu, rozhod¢iho fizeni, vykonu rozhodnuti, restitu¢niho naroku ¢i
restitucniho fizeni. Prodavajicimu neni znamo, Ze by néktera skutecnost vyse jmenovana
mohla nastat nebo hrozit.

Clanek It
Kupni cena

2.1 Rozhodnutim 28. zasedani zastupitelstva obce dne 10.1.2013, bod 13c, byla uréena minimalni
cena za obecni pozemek ve vysi 30,- K¢/m2.

2.2 Kupni cena podle bodu 2.1 za pozemek popsany v odst. 1.1 byla stanovena na
529x30 = 15 870.-K¢ (slovy patnacttisicosmsetsedmdesatkorun ¢eskych).

2.3 Kupni cena bude kupujicim uhrazena v hotovosti pfi podpisu této kupni smlouvy.

56



Clanek 1l
Vlastnické pravo

3.1 Smluvni strany se dohodly, Ze navrh na vklad vlastnickho prava poda prislusnému katastralnimu
uradu kupuijici po podpisu této smlouvy obéma smluvnimi stranami. Kupujici se zaroven
zavazuje k Ghradé spravniho poplatku.

3.2 Smluvni stranz se zavazuji, Zze v ptipadé pravomocného zamitnuti ndvrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava k prevadéné nemovitosti do katastru nemovitosti poskytnou veskerou
soucinnost k odstanéni nedostatka.

3.3 Prodavajici se zavazuje, Ze v pfipadé definitivniho pravomocného zamitnuti navrhu na povoleni
vkladu vlastnickho prava k prevadéné nemovitosti do katastru nemovitosti vrati kupujicimu
kupni cenu v pIné vysi, a to do 30 dnli od tohoto rozhodnuti.

Clanek IV
Zavérecna ustanoveni

4.1 Tato smlouva je vyhotovena v sedmi stejnopisech, pticemz po jednom vyhotoveni obdrzi
kazda ze smluvnich stran a pét vyhotoveni bude pfilohou ndvrhu na vklad vlastnického préva
ve prospéch kupujiciho do katastru nemovitosti.

5.2 Smlouvu nelze ménit pouze pisemnymi dodatky po dohodé obou smluvnich stran.

5.3 Tato smlouva nabyva platnosti a Ucinnosti podpisem posledni smluvni stranou.

5.4 Smluvni strany prohlasuji, Ze si smlouvu precetly, s jejim znénim souhlasi bez vyhrad a prohlasuji,
Ze tato smlouva vyjadfuje jejich pravou a svobodnou vili a na dlikaz toho pfipojuji své podpisy.

V KAMENE dNe....oceveeveeeiie e V KAMENE dNe....cocvvveveceeeeeee e

Prodavajici Kupujici
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C. Kupni smlouva na nemovitou véc - USA

Real Estate Sale Agreement
[Insert the name of the buyer] ("Buyer™) and [Insert the name of the seller] (*Seller”) hereby enter into

this Real Estate Salke Agreement ("Agreement”) this [insert the date] day of [insert the month], [insert the
year] for the following described real property:

[Insert full legal description]

1. Payment Terms. Buyer and Seller agree to the following payment terms:
a. The full purchase price of the property is J[insert the amount of the accepted offer].

b. Buyer shall deliver to Seller eamest money in the amount of $iinsert the amount of eamest money
agreed upon] no later than two (2) days from the date of this Agreement.

c. Eamest money shall be deliverad to [insert name of trust company] at insert address of trust
company], to be held in trust until this Agreement i fully executed or terminated by one of the parties.

d. All property taxes, as determined on the date of closing, shall be prorated between Buyer and
Seller as of the date of delivery of the deed.

2. Eazements and Restrictions. [Describe any easements or resfrictions]
3. Included Property. [List or describe all included property]

4. Home Inspection. Buyer shall pay for a home inspection to be conducted before closing. Renegotiation
of this agreement shall cccur only i said home inspection reveals a major defect, which will cost more than
$500, individually, to repair. Buyer shall be responsible for all repairs, which are not major repairs and do not
cost more than $500, individually.

5. Financing. Thiz agreement is contingent upon Buyer being approved for financing in the amount of
$[insert the amount to be mortgaged], from [nsert the name of the mortgage company].

6. Disclosures. [Insert required andfor voluntary disclosures]

T. Default. If either party fails to comply with this contract, he or she will be in default, and the other party
may (a) enforce specific perfformance, seek such other relief as may be provided by law, or both, or (b)
terminate thiz contract and receive the eamest money as liguidated damages, thereby releasing both parties
from this contract.

B. Closing. [Insert closing information].
SELLER BUYER

Subscribed and sworn to before me this day of 20
Notary Public
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