CAST PRVNI

KDYZ SE STANETE ZAJEMCEM ANEB
REALITNI ZPROSTREDKOVATEL A OSOBY
ZUCASTNENE NA PREVODU NEMOVITOSTI

I. KDO A JAK MUZE PRI PREVODU NEMOVITOSTI
UZAVIRAT SMLOUVY!

1. Clovék a pravnicka osoba

Na tivod je nutné uvést, ze prevodu nemovitosti se nemiize ucastnit kazda osoba
nebo kazdy subjekt a zaroven ne kazdy je opravnén v ramci pfevodu nemovitosti
¢init rozhodnuti, ktera budou mit pravni Gcinky.

Predpokladem je existence tzv. pravni zpusobilosti, ktera ma dvé slozky — prav-
ni osobnost jako zptsobilost mit prava a povinnosti a svépravnost jako zpisobilost
nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednadnim prava a zavazovat se k povinnostem
(srov. § 15 ob¢. zak.).

Pravni zpusobilost mtize mit osoba fyzicka, tedy ¢lovék, nebo osoba pravnic-
ka, kterou je dle § 20 odst. 1 ob¢. zak. organizovany utvar, o kterém zakon stanovi,
Ze ma pravni osobnost, nebo jehoz pravni osobnost zakon uzna.

Pravni osobnost u fyzické osoby — Clovéka ovéfime na zakladé piedlozeni
osobniho identifika¢niho dokladu jako obcanského prikazu, prikazu o povole-
ni k pobytu na uzemi CR, cestovniho pasu atd.
stenci vétSiny pravnickych osob, které do pievodli nemovitosti vstupuji, 1ze ove-
fit v nékterém z verejnych rejstiikil. VEtsina pravnickych osob totiz vznika az dnem
zapisu do nékterého z vetejnych rejstiikt (§ 126 odst. 1 ob¢. zak.). Mezi takové
pravnické osoby typicky patii obchodni spolec¢nosti, druzstva, spolecenstvi vlast-
nik® jednotek, spolky. Pfi prevodech nemovitosti se ¢asto mezi ucastniky objevu-
je stat nebo néktery z izemné samospravnych celkt (kraje, hlavni mésto Praha ¢i

I Neni cilem této kapitoly ptinést tplny vyklad o subjektech prava a jejich jednani, ale predstavit
obecny vod, jehoz cilem je upozornit osoby zic¢astnéné na pievodech nemovitosti na mozna
uskali, ktera jsou spojena s identifikaci ¢i pravnim postavenim téch, kdo se pfi procesu prevodu
nemovitosti do n¢j smluvné zapojuji. Vice viz napf. DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINO-
VA, M. akol. Obéanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecnd cast. 2., aktualizované
a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, as., 2016, s. 436.

2 Podle § 118 ob¢. zak. pravnicka osoba ma pravni osobnost od svého vzniku do svého zaniku.
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obec). I tyto subjekty jsou pro ucely pievodi nemovitosti povazovany za pravnické
osoby.

Poznamka

Vefrejné rejstriky jsou dostupné dalkovym zplsobem elektronickou formou, a to na webo-
vych strankach provozovanych Ministerstvem spravedinosti CR - https://or.justice.cz/ias/
ui/rejstrik-$firma.

Overovani existence fyzické anebo pravnické osoby znamena rovnéz moznost
zjistit identifikaéni tidaje osoby, jez jsou nezbytné pro spravnou identifikaci osoby
ve smlouvach.

Fyzicka osoba musi byt pii pravnim jednani tykajicim se nemovitosti oznacena
jménem?, datem narozeni ¢i rodnym ¢&islem, pokud je osobé piidéleno, a adresou
bydliste. Pokud se jednd o fyzickou osobu podnikatele jest¢ musime zjistit identifi-
kacni &islo (ICO).

Poznamka

V katastru nemovitosti jsou i nemovitosti, které patfi do obchodniho majetku podnikajici
fyzické osoby, vedeny u fyzické osoby oznacené rodnym cislem.

Pravnicka osoba se bude oznaCovat ndzvem, identifikaénim ¢islem, adresou
sidla a tdajem o zapisu do vefejného rejstiiku véetné oddilu a vlozky*. Déle lze
doporucit i oznaceni toho, kdo za pravnickou osobu jedna a v jakém je postaveni.

Nazev pravnické osoby ma shodny vyznam jako jméno u ¢lovéka. Soucasti na-
zvu pravnické osoby musi byt i oznaceni jeji pravni formy (§ 132 odst. 2 ob¢. zak.).
Pravni formou se rozumi naptiklad spolecnost s ru¢enim omezenym (zkratka s. r. 0.),
akciova spolecnost (zkratka a. s.), spolek (zkratka z. s.) apod.

Spravnému oznaceni osoby, zejména té pravnické, je vhodné vénovat nalezitou
pozornost, nebot’ nékteré nepiesnosti, pieklepy nebo zkomoleniny mohou vyvo-
lat neplatnost uzavirané smlouvy. Lze shrnout, Ze zdkonem pozadované udaje pro
identifikaci osoby by mély byt vzdy pfitomny soucasné a vSechny ve spravné po-
dobé. Ne vzdy je mozné pripadna pochybeni pieklenout vykladem, a to i pies § 574
ob¢. zak., podle n€hoz je na pravni jednani tieba spise hledét jako na platné nez jako
na neplatné.’

3 Dle § 77 ob¢. zak. se jedna o osobni jméno a piijmeni, poptipadé dalsi jména, ktera ¢lovéku
nalezi.

4 Srov. § 435 ob¢. zak. a § 3019 ob¢. zak.

> Srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 8. 2009, sp. zn. 22 Cdo 555/2008.



Kdyz se stanete zdjemcem aneb realitni zprostiedkovatel a osoby ztc¢astnéné na prevodu nemovitosti

Poznamka

U zahrani¢nich pravnickych osob, tedy osob, které nejsou zalozeny podle ¢eského pra-
va a maji sidlo mimo CR, tedy nejsou zapsany v zadném z rejstiik(i vedenych v CR, Ize do-
porucit vzdy vyzadovat potvrzeni o jejich existenci, sidle a osobach, které za pravnickou
osobu jednaji, a to ve formé uredné ovéreného vypisu.

Po zjisténi existence osoby a jejich identifikacnich tidajii je nezbytné nutné ove-
fit, zda ptislusna osoba miize pravné jednat, tedy zda je svépravna.

Fyzicka osoba je svépravna po dosazeni véku osmnacti let.® Osoby, které jsou
mladsi osmnacti let, nemohou v piipad¢ jednani tykajici se pfevodu nemovitos-
ti samostatné Cinit jakakoliv pravni jednani, zjednodusené fec¢eno nemohou samy
uzaviit zddnou smlouvu.

Judikatura

Obcan dovriuje osmnact let véku pocatkem (tj. 00.00 hodin) toho dne, ktery svym ¢is-
lem a mésicem odpovida dni, kdy se pfed osmnacti lety narodil. (rozhodnuti Nejvyssiho
soudu ze dne 23. 12. 1987, sp. zn. 6 Cz 45/87)

V piipadé cizinct, kteii budou uzavirat smlouvy na tizemi Ceské republiky k ne-
movitostem na tizemi Ceské republiky, plati, Ze neni nutné zkoumat podminky do-
sazeni svépravnosti podle prava statu, jehoz jsou ob¢any. Staci, Ze spliiuji podminky
svépravnosti dle Ceského prava, tj. obecné dovrsili vék osmnacti let.”

Pokud ¢lovek nedosahl osmnacti let véku, neznamena to, Ze nemuze prodat nebo
koupit nemovitost. Pouze pfi takovém jednani musi byt zastoupen zakonnymi zastup-
ci, nejcastéji rodi¢i. A zaroven takova smlouva musi byt nasledné schvalena soudem.

V ptipadé prevodii nemovitosti je u ¢loveka dobré zjistit i skutecnost spojenou s jeho
rodinnym stavem. Pokud ma ¢lovék manzela, je pravdépodobné, Ze smlouva bude uza-
virana o majetku, ktery je ve spole¢ném jméni manzeli®, a proto bude nutné s ohledem
na pravidla pro nakladani s takovym majetkem, aby ticastnikem smlouvy byli oba man-
zelé, nebo druhy manzel s takovym jednanim vyslovil alespon souhlas.

Svépravnost pravnické osoby, tzn.zptsobilost pravné jednat se kryje s prav-
ni osobnosti. Pro tuto publikaci to zjednodusené znamena, ze pravnicka osoba, ktera

®  Vyjimky z tohoto pravidla stanovi § 30 odst. 2 ob¢. zak., ktery stanovi, Ze pied nabytim zletilosti se
plné svépravnosti nabyva priznanim svépravnosti, nebo uzavienim manzelstvi. V piipadé pievodu ne-
movitosti je vSak praxe takova, Ze ani ten, kdo nabyl predCasné svépravnosti, neni opravnén uzavirat
smlouvy o prevodu nemovitosti sam bez piivoleni soudu. Autorka je s ohledem na pravni upravu pre-
svédéena, Ze se jedna o nespravny vyklad, nicméné lze doporucit postupovat podle zavedené praxe.

7 Srov. § 29 odst. 1 a 2 zak. ¢. 91/2012 Sb., 0 mezinarodnim pravu soukromém.

8 Manzelské majetkové pravo je upraveno v § 708 az 751 ob¢. zak.
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existuje, a mize byt vlastnikem nemovitosti, tak je pravné zptsobila jednat v ramei pievo-
dii nemovitosti. Pravnicka osoba vSak neumi sama jednat, k tomu potiebuje statutarni or-
gan. V ramci pravnich vztaht pri pfevodech nemovitosti je tak nezbytné zjistit, kdo je sta-
tutarnim organem pravnické osoby, coz nejcastéji vyplyva z vetejného rejstitku. Statutarni
organ jednd za pravnickou osobu ve vsech jejich zalezitostech (§ 164 odst. 1 ob¢. zak.).

Poznamka

Statutdrnim orgdnem spolec¢nosti s ru¢enim omezenym je jednatel.

Statutdrnim organem akciové spolecnosti je pfedstavenstvo.

Statutédrnim organem bytového druZstva je pfedstavenstvo.

Statutarnim organem spolecenstvi vlastnikl je vybor nebo predseda spolecenstvi vlastnik(.

Za pravnickou osobu mohou jednat i jeji zaméstnanci, jeji clenové nebo ¢lenové
jiného organu nezapsaného do vetejného rejstiiku, a to v rozsahu obvyklém vzhle-
dem k jejich zafazeni nebo funkci (§ 166 odst. 1 ob¢. zak.). Takové osoby vSak neni
mozné zjistit pohledem do vetejného rejstiiku, a proto lze doporucit fadné zkoumat
jejich opravnéni ke konkrétnimu pravnimu jednani.

Stat je v oblasti soukromého prava, atedy iv ptipadé prevodd nemovitos-
ti povazovan za pravnickou osobu (§ 21 obc¢. zak.). Stat nema statutarni organy,
ale jednad prostiednictvim organiza¢nich slozek statu, které jsou uréeny zako-
nem & 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich. Mezi organizaéni slozky statu patii napfiklad ministerstva.

Pti pfevodech nemovitosti ¢asto vystupuji i obce, kraje nebo hlavni mésto Pra-
ha. Jejich reZim je upraven zakonem €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), za-
konem €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), zdkonem ¢. 131/2000 Sb., o hlav-
nim mésté Praze. V pripadé obce plati, ze za ni jedna starosta, v pfipad¢ kraje
hejtman. Ti vSak potiebuji, aby nejprve rada nebo zastupitelstvo rozhodly, ze se
obec nebo kraj na n¢jakém pravnim jednani chtéji podilet. Pokud se pfi prevodu ne-
movitosti objevi jako subjekt obec nebo kraj, znamena to, ze bude nutné ovéfit ce-
lou fadu skutecnosti, aby bylo zajisténo, Ze je skute¢né jednano v souladu s pravem.

Obec ¢i kraj budou platné pravné jednat, pokud bude pravni jednani spliiovat
obecné nalezitosti, o pravnim jednani rozhodne zakonem uréeny organ (rada nebo
zastupitelstvo), zamér pravniho jednani bude fadné a véas zvetejnén (je-li to za-
konem vyzadovano), orgdn zamér projednd na vetejném projednavani, rozhodnu-
ti 0 zdméru bude mit zakonem pozadované nalezitosti, smlouva se zvetejni v regis-
tru smluv (je-li tak vyzadovano zakonem).’

% Vice viz FUREK, A., JIROVEC, T. Metodické doporuceni k ¢innosti vizemnich samosprav-
nych celkii. Povinnosti obci pri nakladani s obecnim majetkem podle zdkona o obcich. Verze 7.2.
Praha: Tiskarna Ministerstva vnitra, p.o., 2016. Dostupné z: file:///Users/karolinaspozdilova/
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2. Vlastnim jménem nebo v zastoupeni

Za nékteré osoby, které se ucastni pfevodu nemovitosti, mize vystupovat né-
kdo jiny. Takovy zastupce vSak sam prava a povinnosti nenabyva (§ 436 odst. 1
obc¢. zak.), je pouze takovym prostfedkem, skrze ktery zastoupeny ¢ini konkrétni
pravni jednani — podpis smlouvy, pfedani bytu apod.

V ptipadé fyzickych osob mtize byt dtivodi pro zastoupeni nékolik. Nejbéznéjsim
jisté bude zastoupeni na zakladé plné moci, kdy se naptiklad ¢lovek, ktery ma pode-
psat smlouvu ¢i udinit jiné pravni jednani, bude nachazet v zahranici ¢i jen nebude
chtit takové zalezitosti vénovat svijj Cas, a poveii tak treti osobu, aby za né&j véc vy-
fidila. Dal§sim diivodem mutze byt jeho nezptisobilost urcité jednani ucinit sam, at’ uz
pro vék nebo z diivodu rozhodnuti soudu, kterym je omezen na svépravnosti.

Pravnicka osoba je na rozdil od osoby fyzické zastoupena vzdy, protoze ke své-
mu jednani potiebuje statutarni organ (viz vyse). Nicméné i pravnicka osoba mtize
udélit plnou moc tieti osob¢, aby za ni pravné jednala, stejné jako pravnicka osoba
muze mit ustanoveného rozhodnutim soudu opatrovnika.

Pokud ma nékdo pravné jednat za jiného jako jeho zastupce, mél by druhé strané
takové opravnéni prokazat. Zastupce na zakladé plné moci muze v tomto ohledu
ptedlozit plnou moc, opatrovnik, ktery zastupuje ¢lovéka omezeného na svéprav-
nosti, predklada rozhodnuti soudu, ze kterého je patrné, ze je opatrovnikem.

PIna moc muze byt bud’ generalni nebo specialni. Rozdil spociva v rozsahu
pravnich jednani, ktera je opravnén zastupce za zastoupeného ucinit. V pfipadé
generalni plné moci miize zastupce za zastoupen¢ho Cinit vSechna pravni jedna-
ni. U specialni plné moci je tomu naopak, nebot’ zastupce ma presné¢ vymezeno, co
muze za zastoupeného Cinit za tkony. Pro ochranu vSech ucastnikl pravniho vzta-
hu, a u nemovitosti zejména, je vzdy vhodnéjsi, aby pIna moc presné definovala, co
zastupce smi za zastoupeného ucinit, tedy které smlouvy ma uzaviit.

V plné moci by zastupce i zastoupeny méli byt fadn¢ identifikovani. V ptipadé, ze
plnou moc udéluje pravnicka osoba, musi byt udélena zastupci jejim statutarnim orga-
nem. Pokud udéluji manzelé plnou moc tykajici se majetku ve spoleéném jméni manze-
14, musi ji udélit skute¢né oba, tzn. musi byt na plné moci jako zastoupeni uvedeni oba.

Obecné plati, ze plnd moc nemusi byt udélena pisemné, nicméné bez pisemné
plné moci se jen velmi obtizné prokazuje rozsah zastupciho opravnéni. Pro pievod
nemovitosti je pak pisemna forma plné moci nutnd, bez ni by zastupce nemohl za-
stoupen¢ho platné zastoupit. Rovnéz je nutno uvést, ze podpis zastoupené¢ho musi byt
alespon ufedné ovéien.'” Podpis na listin€ uréené katastru nemovitosti nemusi oveé-
fovat statutarni orgdn pravnické osoby, pokud pravnicka osoba ptedlozila podpisovy

Downloads/Metodicke_doporuceni-Blue_07-2%20(1).pdf; KOPECKY, M. Prdvni postaveni
obci a krajii — zdaklady komundalniho prdva. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017.
10" PIna moc by mohla byt rovnéz udélena ve formé notarského zapisu.
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vzor s tfedné ovéfenym podpisem jednajici osoby shodny s vlastnoruénim podpisem
na listiné a doklad o opravnéni této osoby jednat za pravnickou osobu, pokud tato
skutecnost nevyplyva ze zakladniho registru pravnickych osob, podnikajicich fyzic-
kych osob a organt vetejné moci [§ 63 odst. 1 pism. b) katastralni vyhlasky].

PIna moc udélena pro cely proces koupé nemovité véci mize vypadat napiiklad
takto.

Vzor

PLNA MOC

J4, Kvétoslava Slunickovd, rodné ¢islo 555515/5555, bytem Okvétni 39, Horni Mécholupy,
109 00 Praha 10, (dale jen ,Zastoupeny”),

timto zmocnuji
pani Jifinu Novou, rodné ¢islo 665616/666, bytem Brodského 1355, Chodov, 149 00 Praha
4 (déle jen ,Zastupce”),
aby mé zastupovala ve viech zalezitostech souvisejicich s koupi nemovité véci, jednotky
¢. 1280/57, byt, vymezené podle obcanského zakoniku v domé ¢&. p. 1280, ktery je soucasti po-
zemku parc. ¢. 1288/81, jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a spo-
luvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci, tj. podil na spole¢nych castech
domu a pozemku parc. ¢. 1288/81, vse v k. U. Liben, obec Praha o velikosti id. 491/111425, jak
je zapsano pro k. u. Liberi, obec Praha, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha (dale jen,Nemovitosti”).
Touto plnou moci zmocnuji Zastupce ke véem jednanim souvisejicim se shora uvedenym
zmocnénim, zejména k uzavieni smlouvy kupni, k uzavieni smlouvy o Uschové kupni
ceny, k zastupovani v fizeni u katastralniho uradu ve véci vkladu vlastnického k Nemovi-
tostem, k pfevzeti vyrozuméni katastralniho Gfadu o povoleni vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti a k prevzeti Nemovitosti.
V ramci toho Zastupce zmocnuji, aby v této véci vykondval veskerd jednani, pfijimal dor-
ucované pisemnosti, podaval ndvrhy a zadosti, poddval opravné prostiedky a vzdéval se
jich apod., a to vie i tehdy, kdyz je zapotrebi zvIastni plné moci.

V Praze dne 12. 8. 2020

Kvétoslava Sluni¢kova

Tuto plnou moc pfijimam
V Praze dne 12.8.2020

Jitina Nova
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3. Shrnuti

Podstatnym shrnutim této kapitoly je zavér o tom, kdo mize uzaviit smlouvu a jak
ma byt takova osoba spravné oznacena, aby smlouva byla v potadku, ale zaroveil
byla zachovana i pravni jistota ucastnik smlouvy.

Spravné oznaceni ucastnika smlouvy fyzické osoby je:

Jitfina Nova, rodné ¢islo 665616/6666 / datum narozeni 16. 6. 1966, bytem
Okvétni 34, Vinohrady, 120 00 Praha 2.

Manzelé Jifina Nova, rodné Cislo 665616/6666 / datum narozeni 16. 6. 1966, a Jifi
Novak, rodné ¢islo 660616/5555 / datum narozeni 16. 6. 1966, oba bytem Okvétni 34,
Vinohrady, 120 00 Praha 2.

Spravné oznaceni uc¢astnika smlouvy pravnické osoby je:

Obchodni spoleénost Reality na dosah s.r.o., ICO: 124 34 456, se sidlem Na
okraji 15, 266 01 Beroun, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym sou-
dem v Praze, oddil C, vlozka 15439, zastoupena Jifinou Novou, jednatelem.

Spravné oznaceni ucastnika smlouvy fyzické osoby zastoupeného na zakla-
dé plné moci je:

Jitina Nova, rodné ¢islo 665616/6666 / datum narozeni 16. 6. 1966, bytem
Okvétni 34, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zastoupena na zakladé¢ plné moci pani Kvé-
toslavou Sluni¢kovou (plna moc by méla byt prilohou pfislusné smlouvy, kterou
zastupce za zastoupeného uzavira).

Poznamka

Jelikoz dochazi pfi oznac¢ovani nebo identifikaci i¢astnik smlouvy k pouzivani osobnich
udajd, je nutné s nimi zachdazet podle pfislusnych pravidel, coz plati zejména o pouzivani
rodného ¢isla."

Pfi oznacovani, identifikaci a zaznamenavani udajl osob, které se Ucastni pravnich
vztah( pfi pfevodu nemovitosti, mize dochazet ke zpracovani osobnich tdaja, kdy je nut-
né dostat pravidlm uvedenym v nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679
ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim osobnich
udajli a o volném pohybu téchto Udajl a o zruseni smérnice 95/46/ES (obecné natizeni
o ochrané osobnich dajl) a pfipadné téz v zdkoné ¢. 110/2019 Sb., o zpracovani osob-
nich udaju.

' Srov. stanovisko Utadu pro ochranu osobnich tidaji, dostupné na https://www.uoou.cz/k-rod-
nym-cislum/ds-5091/archiv=0&p1=3938.
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4. Jak uzavrit smlouvu®

Vsichni zicastnéni na prevodu nemovitosti ocekavaji, ze jejich jednani bude mit
pravni nasledky, tzn. pocitaji s tim, ze jednani bude platné. Rovnéz ma takové jed-
nani druhou stranu zavazovat a byt vymahatelné statni moci, zejména soudy, pro
ptipad, ze dobrovolné ten, kdo mél néco konat nebo se nééeho zdrzet, svou povin-
nost nesplni.

Nejtypictéjsim jednanim v ramei pievodl nemovitosti je uzavieni smlouvy. Obec-
né plati, ze smlouvu lze uzaviit v jakékoliv formé, pokud to zakon nebo ujednani stran
smlouvy neomezuje (§ 559 ob¢. zak.). Pisemna smlouva musi byt rovnéz opatiena
podpisem toho, kdo pravni jednani ¢ini. Zakon pfipousti, ze podpis mtze byt nahra-
zen mechanickymi prostiedky tam, kde je to obvyklé (§ 561 odst. 1 ob¢. zak.).

Pokud se vSak uzavirad smlouva, na jejimz zékladé¢ ma dojit k pfevodu vlast-
nického prava k nemovitosti z jedné osoby na druhou, musi byt smlouva uza-
viena vzdy v pisemné formé (§ 560 ob¢. zak.) a podpisy vSech ucastnikti takové
smlouvy musi byt na téze listiné (§ 561 odst. 2 ob¢. zdk.). Podpisy by mély
byt ufedné ovétfeny, nebot se tim vyznamné usnadni fizeni pied katastralnim
ufadem, na jehoz zaklad¢é bude pfevod vlastnického prava zapsan do katastru
nemovitosti.

Judikatura

Nezbytnou ndlezitosti kupni smlouvy, jiz je pfevadéno vlastnické pravo k nemovitos-
ti, a jez je soucasné vkladovou listinou pro zapis prava do katastru nemovitosti, neni ured-
né ovéreny podpis smluvni strany. Pfi absenci Gfedné ovéreného podpisu na soukromé
listiné katastralni Ufad (anebo v fizeni o nahrazeni rozhodnuti katastralniho Uradu pfislus-
ny soud) postupuje podle § 62 a § 64 katastralni vyhlasky, tedy cini potfebna opatieni ke
zjisténi pravosti vlastnoru¢niho podpisu. (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3.2018,
sp.zn. 21 Cdo 3066/2017)

Uzavirani v§ech smluv v pisemné formé lze jen doporucit, a to pravé s ohledem
na oc¢ekavani smluvnich stran ohledné jejich vymahatelnosti. Co je zachyceno na
hmotném nosici, tedy nejcastéji na papite, 1ze velmi snadno prokazat. Co je ujedna-
no jen ustng, vyzaduje od toho, kdo chce vymoci splnéni povinnosti druhé strany,
mnohem vice Usili k prokédzani obsahu uzaviené smlouvy.

Pokud si ucastnici nedohodnou odli$nou upravu, potom jejich pravni jedna-
ni zplsobuje vznik, zménu nebo zanik prav okamzité. Nekdy vsak mohou chtit

12 Vice viz DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. akol. Obcanské privo hmotmé. Svazek 1.
Dil prvni: Obecnd éast. 2., aktualizované a doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s.,
2016, s. 436.
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nasledky svého jednani navazat az na okamzik, kdy dojde k naplnéni uréité pod-
minky. Pravni Gprava v § 548 ob¢. zak. rozliSuje podminku odkladaci a podminku
rozvazovaci.” Odkladaci podminka znamena, ze zamyslené jednani bude mit na-
sledky, az dojde k naplnéni podminky. Rozvazovaci podminka naopak znamena, Ze
pokud nastane, potom pravni jednani jiz nastald zaniknou.

Priklad

Odkladaci podminka: Smluvni strany sjednavaji, Ze tato kupni smlouva nabude Ucinnosti
zaplacenim prvni ¢asti kupni ceny ve vysi 150 000 K¢.

Rozvazovaci podminka: Nebude-li zprostfedkovavana smlouva uzaviena nejpozdeji
do 3 mésicl od uzavieni této smlouvy, tato smlouva pozbyva platnosti a Gc¢innosti.

Il. ZAJEMCE, KUPUJICi A PRODAVAJICI

Kdyz ptijde ta spravna chvile a cloveék se rozhodne pro pofizeni svého prvniho bytu
¢i domu nebo se rozhodne pro vyménu stavajiciho bydleni za nové, ¢asto zvazuje,
jestli cely proces vyfidi sdm nebo s odbornou pomoci. Vétsina lidi v téchto situacich
nakonec skutecné vyhleda profesionala, jehoz ukolem je pak nejen najit zajem-
ce o koupi ¢i prodej a usetfit Cas, ale i pomoci s praktickymi otazkami s pfevodem
nemovitosti spojenymi.

To jsou vSechno divody, které prodavajici ¢i kupujici vedou k tomu, aby oslo-
vili realitni kancelaf nebo konkrétniho realitniho makléfe, a dostali se tak do posta-
veni zajemce.

Ten, kdo prvni oslovi realitniho makléfe a uzavie s nim smlouvu o realitnim
zprostiedkovani, jehoz ii¢elem ma byt zprosttedkovat uzavieni kupni smlouvy o pre-
vodu nemovitosti, je zdjemcem [srov. § 2445 odst. 1 ob¢. zdk., § 2 pism. a) ac)
zak. o realitnim zprostiedkovani].

Tato publikace se zamétuje vyhradné na ty piipady, kdy zajemce pozadu-
je prodat nemovitost (pfipady, kdy zajemce pozaduje nemovitost koupit budou
zminény jen ve velmi omezeném rozsahu, nebot’ nejtypictéjSim piipadem je sku-
te¢né situace, kdy osoba, ktera chce prodat nemovitost vyuzije sluzby realitniho
zprostiedkovatele a ten ma vyhledat potencialniho kupujiciho). To znamena, ze
je mezi prodavajicim a kupujicim nasledné uzaviena kupni smlouva, v jejimz du-
sledku pfejde vlastnické pravo k nemovitosti z jedné osoby na druhou, a to za
kupni cenu.

13 Dle § 548 odst. 1 ob¢. zak. plati, Ze podminka musi byt mozna. Pokud si u¢astnici sjednaji
podminku nemoznou, potom se k podmince nepfihlizi.
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Predmétem ptevodu vlastnického prava jsou nemovitosti, resp. nemovité véci. Oba
pojmy lze libovolné zaménovat a znamenaji totéz.!* Okruh nemovitosti je stanoven taxa-
tivné."> Nemovité véci (nemovitosti) jsou definovany v § 498 ob¢. zak. a patii mezi né:
a) pozemky (ve vét§iné piipadi véetné staveb na nich zfizenych),'

b) podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

¢) vécna prava k nemovitym vécem uvedenym v pism. a) a b,)"’

d) prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,'®

e) vec, ktera podle ustanoveni jiného zdkona neni soucasti pozemku, pokud ji neni
mozné prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,

f) jiné objektivné vnimatelné ¢asti, které jsou za nemovité prohlaseny zakonem.'

Priklad

Mezi typické nemovité véci, které jsou objektem pravnich vztah( pfi koupi, prodeji a zpro-
stfedkovani, patii rodinny dim se zahradou (nemovitou véci je pozemek, jehoz soucasti je
stavba domu, a také pozemek, ktery je zahradou) nebo byt v bytovém domé ¢i spoluvlast-
nicky podil na garazi pod bytovym domem, pokud byly byt a gardz vymezeny v katastru
nemovitosti jako jednotky apod.

Nékteré nemovitosti jsou pfedmétem evidence katastru nemovitosti a jiné niko-
liv. K ptevodu takovych nemovitosti je nutné uzaviit pisemnou smlouvu, ale neni
treba vklad do katastru nemovitosti. Do katastru nemovitosti se nezapisuji napiiklad
podzemni garaze, ackoliv jsou nemovitosti.?

I1l. REALITNi ZPROSTREDKOVATEL

Realitniho zprostfedkovatele definuje § 2 pism. b) zék. o realitnim zprostiedko-
vani.?! V prvé fadg je to osoba podnikatele, ktera poskytuje realitni zprosttedkovani.
Podnikatelem je podle § 420 ob¢. zak. ten, kdo samostatné vykonava na vlastni

Ustanoveni § 1 odst. 1 katastralniho zakona zavadi pro nemovité véci zkratku nemovitost.

15 Komentat k § 498 obé. zak. In KOUKAL, P. § 498 [Nemovité a movité véci]. In LAVICKY, P. a kol.
Obcansky zakonik 1. Obecna cast (§ 1—654). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1762.

16 Srov. § 506 a § 3055 ob¢. zak.

17" Srov. § 979 a nasl. ob¢. zak.

18 Srov. § 1242 ob¢. zak.

19 Srov. § 1159 ob¢. zak.

2 Vice viz napt. SUSTROVA, D., BOROVICKA, P., HOLY, J. Katastr nemovitosti. 2. vydani.

Praha: Wolters Kluwer, 2017.

Pro ucely tohoto zakona se rozumi realitnim zprostfedkovatelem ten, kdo jako podnikatel

poskytuje realitni zprostiedkovani [§ 2 pism. b) zak. o realitnim zprostiedkovani].

21
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ucet a odpoveédnost vydéleénou ¢innost zivnostenskym nebo obdobnym zptisobem
se zamérem Cinit tak soustavné a za ucelem dosazeni zisku.

Kazdy realitni zprostiedkovatel by mél mit v Zivnostenském rejstiiku v dobé do
3. 3. 2021 evidovanou zivnost Realitni zprostiedkovani nebo Vyroba, obchod a sluz-
by neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zékona, obor ¢innosti Nakup, prodej,
sprava a udrzba nemovitosti, a od 4. 3. 2021 pouze Zivnost Realitni zprostiedkovani.?

Jedna-li se o realitniho zprostiedkovatele, ktery je obchodni spolecnosti podle § 1
odst. 2 z. 0. k., mél by mit udaj o pfedmétu podnikani zapsan v obchodnim rejstii-
ku, a to bud” Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 zivnostenského
zakona nebo Realitni zprostfedkovani. Povinnost mit zapsany predmeét podnikani ply-
ne pro obchodni spolecnosti z prislusnych ustanoveni zakona o obchodnich korpora-
cich (pro spolecnost s ru¢enim omezenym z § 146 z. o. k.) a tento daj je pak povinné
zapisovan do obchodniho rejstiiku [§ 25 odst. 1 pism. b) zak. o vef. rejstiicich], coz
je projevem principu publicity, ktery je prostiedkem ochrany véfitelti a téetich osob.?

I ptes uvedené je vsak vhodné poznamenat, ze poskytovani sluzeb, které by ji-
nak naplnovaly znaky realitniho zprostredkovani, soustavné a za uplatu, aviak bez
prislusného zivnostenského opravnéni neznamena, ze by byl takovy vztah mezi po-
skytovatelem sluzby a zajemcem vyjmut z plisobnosti zdkona o realitnim zprostfed-
kovani. Pravé naopak i na takového poskytovatele se hledi jako na realitniho zpro-
sttedkovatele dle zdkona o realitnim zprostfedkovani. Pro zajemce je tak v podstaté
nerozhodné, zda ma konkrétni realitni zprostiedkovatel ve vefejném rejstiiku pii-
slusné opravnéni zapsané ¢i nikoliv, nebot’ ochrana zajemce je stale zajisténa.

22V listopadu 2020 pfi revizi zapisu v Zivnostenském rejstiiku vétSina realitnich kancelafi, které
na trhu funguji neméla zapsanu zivnost realitni zprostiedkovani, pficemz povinnost ohlasit
zivnostenskému Gifadu novou zivnost musi realitni zprosttedkovatelé dle § 25 zak. o realitnim
zprostiedkovani splnit pred uplynutim doby 12 mésicti od G¢innosti zékona o realitnim zpro-
stiedkovani. V souvislosti s pandemii covid-19 byl vsak pfijat zakon ¢. 249/2021 Sb., o nékte-
rych opatfenich ke zmirnéni dopadu epidemie koronaviru ozna¢ovaného jako SARS CoV-2 na
oblast realitniho zprostiedkovani a 0 zméné zakona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostiedkovani
a 0 zmén¢ souvisejicich zakonl (zakon o realitnim zprostiedkovani), ve znéni pozdgjsich pied-
pist, v jehoz dusledku bude v podstaté lhiita pro ohlaSeni zivnosti realitniho zprostfedkovani
pro stavajici realitni zprostiedkovatele majici evidovanou zivnost Vyroba, obchod a sluzby ne-
uvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zdkona, obor ¢innosti Nakup, prodej, sprava a tdrz-
ba nemovitosti prodlouzena do 31. 12. 2021. Je to v8ak podminéno splnénim dvou podminek.
Podnikatel musi po dni nabyti u¢innosti tohoto zakona (tzn. po 1. 7. 2021) neprodlené ohlasit
zivnostenskému Ufadu vazanou zivnost Realitni zprostiedkovani a nejpozdéji do 31. 12. 2021
dolozit zivnostenskému ufadu doklady prokazujici splnéni podminky odborné zpiisobilosti pro
provozovani této vazané zivnosti, uvedené v jiném pravnim piedpisu. Marnym uplynutim lhity
pro dolozeni této odborné zpiisobilosti zivnostenskému tradu zivnostenské opravnéni k provo-
zovani realitniho zprostiedkovani podnikateli zanika.

2 CERNA, S., STENGLOVA, 1., PELIKANOVA, 1. a kol. Prdvo obchodnich korporaci. 1. vy-
dani. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 64.
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Priklad

Zapis v Zivnostenském rejstiiku®*

Zivnostenské opravnéni

Pfedmét podnikani: Realitni zprostifedkovani
Druh Zivnosti: Ohlasovaci vazana
Vznik opravnéni: 1.8.2020
Doba platnosti opravnéni: Na dobu neurcitou
Odpovédny zastupce:
Jméno a pfijment: Kvétoslava Slunickova

Zapis v obchodnim rejstiiku®

Predmét podnikani:

vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v pfilohach 1 az 3
zivnostenského zakona®

realitni zprostredkovani

Poznamka

Poskytovani realitniho zprostfedkovani jako podnikéni bez pfislusného zivnostenského
opravnéni muze napliovat znaky skutkové podstaty prestupku neopravnéného podni-
kani dle § 61 nebo § 62 zivnostenského zédkona, pfipadné trestného cinu dle § 251 tr. z&-
koniku. A rozhodné nelze fict, Ze by oblast realitniho zprostfedkovani zlistavala stranou
pozornosti prislusnych organd cinnych v trestnim fizeni srov. napf. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 1.2019, sp. zn. 5 Tdo 1527/2018.

2 Zivnostensky rejstiik je v elektronické podobé dostupny na https://www.rzp.cz/cgi-bin/aps_

cacheWEB.sh?VSS SERV=ZVWSBJFND.

Obchodni rejstiik je v elektronické podobé dostupny na https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik.
Uvedené vymezeni zapsané v obchodnim rejstiiku bude ziejmé nutné u vSech spole¢nosti re-
vidovat a doplnit konkrétni obory ¢innosti, jak vyplyva z rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne
12.5.2021, sp. zn. 27 Cdo 3549/2020.

25
26
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IV. CINNOST REALITNiIHO ZPROSTREDKOVATELE

1. Co poskytuje realitni zprostredkovatel

Realitni zprostiedkovatel mize poskytovat svym klientim celou fadu sluzeb v rtz-
ném rozsahu, pticemz nekteré z nich piimo popisuje zakon o realitnim zprosttedko-
vani. Nejcastéji se klienti na realitniho zprostiedkovatele v kontextu této publikace
obraci za tielem zprostfedkovani uzavieni kupni smlouvy, jejiz ptedmétem bude
prevod vlastnického prava k nemovitosti za kupni cenu. Realitni zprostiedkovatel
tak ma v prvé fadé vyhledat osobu, kterd se zdjemcem uzavie kupni smlouvu na
nemovitost (§ 3 odst. 1 zak. o realitnim zprostfedkovani).

Klient od realitniho zprostfedkovatele ocekava, ze jej provede celym realitnim
obchodem, a to s pfislusnou profesni a odbornou znalosti. Tato skute¢nost nacha-
zi i odraz v tom, jak se moderni realitni kancelafe musi svym zakazniklim prezento-
vat, a ze provozovani zivnosti realitniho zprostfedkovani jiz jen zdaleka nezname-
na vytvareni a spravu databaze volnych nemovitosti. Naopak zakaznici ocekavaji
tym odbornikl od fotograftl, interiérovych designeri pres marketingové specialisty,
odhadce az ke stavebnim inzenyrim a advokatim, ktefi budou vedeni spole¢nym
ucelem, a to klientovi zprosttedkovat uzavieni realitni smlouvy. Realitni zprostied-
kovatel by tak mél byt osobou, ktera od kazdého z uvedenych profesi umi trochu.

Realitni zprostiedkovani tak dale zahrnuje zpravidla poskytnuti inzertni sluz-
by, posouzeni stavu nemovitosti a zpracovani navrhu nabidkové ceny, zpracovani
marketingu nemovitosti, zajisténi prohlidky nemovitosti, obstarani stavebn¢ tech-
nické dokumentace souvisejici s nemovitosti, zprostfedkovani poskytnuti pravnich
sluzeb, zprostredkovani Gischovy za ucelem zajisténi pInéni kupni ceny (§ 3 odst. 2
zék. o realitnim zprostfedkovani).

Zprostiedkovatel vsak poskytuje i dalsi sluzby, které zakon o realitnim zpro-
sttedkovani pfimo nezmifuje. Jedna se napiiklad o asistenci pfi pfedani nemovitos-
ti, zajisténi prepisu dodavek sluzeb z prodavajiciho na kupujiciho apod.

Konkrétni rozsah sluzeb je vhodné si vzdy mezi realitnim zprostiedkovatelem a za-
jemcem predem dohodnout a vymezit. Nekteti zajemci si Casto mysli, Ze realitni zpro-
stfedkovatel za n¢ automaticky bude uzavirat i kupni smlouvu s kupujicim, které¢ho vy-
hledal. Takova piedstava je ale mylna. Neni vylou¢eno, aby realitni zprostfedkovatel tuto
sluzbu pro zajemce zajistil, ale je k tomu tieba vyslovného ujednani a zaroven udéleni
pisemné plné moci zajemcem zprostfedkovateli k presné vymezenému pravnimu jednani.

Judikatura

Cinnost zprosttedkovatele podle zprosttedkovatelské smlouvy sméfuje pouze k vyhledani treti
osoby, s niz by mél zajemce moznost zprostfedkovavanou smlouvu uzavfit. V rdmci zprostred-
kovani pak neni zprostiedkovatel povinen zdjemce zastupovat a uzavieni zprostfredkovavané

13
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smlouvy je véci samotného zajemce. Strany si vdéak mohou dohodnout (sjednat) dalsi povin-
nosti zprostfedkovatele jdouci nad rdmec vlastni zprostfedkovatelské ¢innosti; v takovém pfi-
padé nelze zavazek zprostfedkovatele povazovat za splnény pouhym obstardnim pfileZitosti
uzaviit smlouvu, byt by se jednalo o uzavieni smlouvy s urcitym obsahem, proto ani samotné
obstarani prilezitosti k uzavieni smlouvy pravo na provizi zprostfedkovateli nezaklada. (rozsu-
dek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 1. 2019, sp. zn. 33 Cdo 844/2017)

Pii osloveni realitniho zprostiedkovatele pfi prodeji nemovitosti zajemce bézné
ocekava, ze se jeho nemovitost bude inzerovat, ze zprosttedkovatel navrhne mar-
ketingovou strategii vedouci k prodeji nemovitosti za takovou kupni cenu, kterou
si prodavajici predstavuje, nebo ze zajisti prohlidku nemovitosti s potencionalnimi
kupujicimi.

Zakon o realitnim zprostfedkovani ale ¢aste¢né i praxe pak predpoklada, ze rea-
litni zprostfedkovatel je schopen pro zdjemce posoudit i stav nemovitosti, zpracovat
nabidkovou cenu nebo obstarat stavebné technickou dokumentaci k nemovitosti.”’

K takové sluzbé musi mit dostate¢né znalosti z oboru stavebnictvi, ale i prava. Re-
alitni zprostredkovatel na druhou stranu rozhodné nemtize nahrazovat znalce a zpra-
covani znaleckého posudku z ptislusného oboru, nicméné mél by byt schopen provést
zakladni zhodnoceni stavu nemovitosti (odhadnout nutné budouci investice, posoudit
konstrukei stavby, vyuziti budovy v souladu s kolaudaci), a tak zajemce upozornit na
zjisténé nedostatky. Nasledné by mél byt schopny v kontextu téchto zjisténi zhodnotit
zajemcem pozadovanou cenu za nemovitost s tim, ze pfi zpracovani navrh nabidkové
ceny ma navic realitni zprostiedkovatel moznost pracovat s dalSimi udaji jako je srov-
nani cen obdobnych nemovitosti, cenové mapy apod.

Pii obstarani stavebné technické dokumentace 1ze doporucit sjednat si, co pies-
né ma zprostiedkovatel obstarat. Nejcastéji ptijde o zajisténi kolauda¢niho souhlasu
¢i jiného obdobného opravnéni k uzivani nemovitosti, projektovou dokumentaci ke
stavbé, ¢ast izemné planovaci dokumentace.?® V tomto piipadé v§ak nesmi zajemce
ani realitni zprostfedkovatel zapomenout, Ze pfi jednani se stavebnim uradem, ktery
by mohl nékteré z popsanych dokumentd poskytnout, bude nutné mit od zajemce
plnou moc.

27 K tomu, aby byl realitni zprostfedkovatel schopen poskytnout takové sluzby, je tieba urcité
profesni odbornosti, proto je soucasti zakona o realitnim zprostiedkovani i zména zivnosten-
ského zakona, ktery pro ziskani vazané zivnosti ,,Realitniho zprostfedkovani* vyzaduje splné-
ni podminek odborné zpusobilosti. Pokud osoba usilujici o ziskani zivnosti nema piedepsané
vzdélani ¢i praxi, muze kvalifikaci dolozit slozenim odborné zkousky, pfi niZ je kladen dtraz
na orientaci v pravnich i stavebnich souvislostech tykajicich se nemovitosti.

Uvedend dokumentace mimo jiné mize realitnimu zprostiedkovateli pomoci pfi zpracovani
navrhu nabidkové ceny. Ovéteni si souladu faktického uzivani nemovitosti pro uréité ucely
s vefejnopravnim rozhodnutim je jisté zadouci.

28
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Poznamka

Vlastnik stavby je dle § 125 stavebniho zdkona povinen uchovavat po celou dobu trva-
ni stavby ovéfenou dokumentaci odpovidajici jejimu skute¢nému provedeni podle vy-
danych povoleni. V pfipadech, kdy dokumentace stavby nebyla vibec pofizena, nedo-
chovala se nebo neni v nédlezitém stavu, je vlastnik stavby povinen pofidit dokumentaci
skute¢ného provedeni stavby. Pfi zméné vlastnictvi ke stavbé odevzdd dosavadni vlastnik
dokumentaci novému vlastnikovi stavby. Pokud vlastnik nemé dokumentaci k dispozici,
muze ziskat jeji duplikdt na mistné pfislusném stavebnim uradé. Neplni-li vlastnik stavby
povinnost mit piislusSnou dokumentaci, stavebni tfad mu nafidi, aby pofidil dokumentaci
skute¢ného provedeni stavby. Pokud neni nezbytna iplna dokumentace skute¢ného pro-
vedeni stavby, uloZi stavebni Gfad pouze pofizeni zjednodusené dokumentace (pasport
stavby), pokud ji stavebnik nepotidil sdm.
V pfipadé prevodu jednotek je vlastnikem stavby spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Realitni zprostiedkovatel nemtize zajemcum poskytovat pravni sluzby, je oprav-
nén jejich poskytovani pouze zprostiedkovat. Ackoliv neni opravnén poskytovat
pravni sluzby svym klientim, musi mit realitni zprostiedkovatel alespon zakladni
pravni znalost, aby byl schopen provést obecné posouzeni konkrétniho obchodu,
zejména poskytnout zéjemci udaje o realitnim obchodu a predmétu zprostiedkova-
ni, informovat zajemce, ktery je spotiebitelem, o jeho pravech apod.”

Aby mohl realitni zprostfedkovatel dostat svych povinnosti odbornika, musi
byt schopen zdjemci navrhnout, zda obchod fesit kupni smlouvou nebo prozatim
smlouvou o smlouvé budouci kupni, popsat a vysvétlit zakladni omezeni, ktera na
ta), v¢etné dusledkt s tim spojenych pro samotny pfevod nemovitosti.

Zaroven samotné podnikani v oblasti realitniho zprostfedkovani s sebou nese
¢etné pravni povinnosti, ve kterych se musi zprostfedkovatel orientovat. Lze zminit
otazku pojisténi, prani Spinavych penéz, danové otazky apod.

Poznamka

Pokud by realitni zprostiedkovatel poskytoval pravni sluzby za Uplatu, dopoustél by
se protiprdvniho jedndni, tzv.vinklafeni. Takové jednani je postihovéno §52d zak.
¢. 85/1996 Sb., o advokacii, kdy mize byt ulozena pokuta az do vyse 3 mil. K¢ a zdkaz ¢in-
nosti do 1 roku. Pfi ur¢ité intenzité by se pak mohlo jednat i o trestny ¢in neopravnéného
podnikani podle § 251 tr. zdkoniku.

¥ K posouzeni hranice toho, kdy se jedna je$té o vykon podnikani realitniho zprostfedkovatele

a kdy jiz o poskytovani pravnich sluzeb, lze odkazat naptiklad na usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 30. 3. 2011, €. j. 5 Tdo 209/2011-35.
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Velmi diskutovanym tématem v pripad¢ sluzeb realitniho zprostfedkovatele je
zaroven poskytovani uschovy kupni ceny. Tato problematika bude zminéna v samo-
statné kapitole (¢ast druha kapitola III. — Smlouva o uschové).

2. Odpovédnost realitniho zprostredkovatele a pojisténi

Realitni zprostiedkovatel je povazovan za profesionala v oboru nemovitosti, coZ s sebou
nese zvysenou miru odpoveédnosti. Podle § 5 odst. 1 ob¢. zak. totiz plati, ze kdo se verej-
né nebo ve styku s jinou osobou piihlasi k odbornému vykonu jako piislusnik urcitého
povolani nebo stavu, dava tim najevo, Ze je schopen jednat se znalosti a peclivosti, ktera
je s jeho povolanim nebo stavem spojena. Jedna-li bez této odborné péce, jde to k jeho tizi.

Dale § 2950 ob¢. zak. stanovi, ze kdo se hlasi jako pfislusnik uréitého stavu
nebo povolani k odbornému vykonu nebo jinak vystupuje jako odbornik, nahradi
Skodu, zpisobi-li ji netplnou nebo nespravnou informaci nebo Skodlivou radou da-
nou za odménu v zalezitosti svého védéni nebo dovednosti.*

V této souvislosti je nutné si uvédomit, ze realitni zprostifedkovatel ma dle § 12
odst. 1 zak. o realitnim zprostfedkovani povinnost poskytnout kupujicimu, resp.
potencialnimu kupujicimu informace o konkrétnich zavadach a omezenich vaz-
noucich na nemovitosti, které¢ plynou z vefejnych seznamd, a dale o téch, o nichz
realitni zprostfedkovatel védel nebo vzhledem ke své odborné zpiisobilosti védét
mél. Také zakon o ochrané spotiebitele stanovi realitnimu zprosttedkovateli®' in-
formaéni povinnost vuci spotiebiteli, kdyZ spotiebitelem je fyzicka osoba, ktera
nejednd v ramci své podnikatelské cinnosti nebo v ramci samostatného vykonu své-
ho povolani. Realitni zprostiedkovatel proto nese naptiklad odpovédnost za to, ze
chybn¢ informoval kupujiciho o podlahové plose bytové jednotky.

Judikatura

Klicové v nyni posuzované véci je pravni posouzeni, zda zalobce jako realitni maklér (zpro-
stfedkovatel) nese odpovédnost za chybné uvedenou vyméru nabizeného bytu, prestoze
udaj o plose bytu prevzal zalobce od vlastnika bytu (prodavajiciho).

Z podnétu spotiebitele ze dne 25.4.2016 soudu vyplyva, ze po podepsani kupni smlouvy
spotrebitel zjistil, Ze vyméra uzitné plochy bytu byla 75 m? tedy o 7 m> méné nez bylo

30V tomto ptipadé vSak nejde o poruseni informaéni povinnosti zaloZzené smlouvou mezi zajem-
cem a realitnim zprostiedkovatelem nebo informaéni povinnosti, kterou realitnimu zprostted-
kovateli uklada zakon.

31 Srov. § 2 odst. 1 pism. b) zak. o ochrané spotiebitele, podle néhoz spada realitni zprostredko-
vatel do definice prodavajiciho, kterym je podnikatel prodavajici spotiebiteli vyrobky nebo
poskytujici sluzby. Realitni zprosttedkovatel beze sporu poskytuje sluzby, a proto se na jeho
¢innost vztahuji povinnosti prodavajiciho dle zdkona o ochrané spotiebitele.
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uvedeno v inzerdtu Zalobce (82 m?), a ze vzhledem k dlvére v realitni kancelaf (tedy v Za-
lobce) nemél diivod pochybovat o spravnosti poskytnutych tdaju.

Ze spottebitelem doloZenych podklad(, které prochdazeji spravnim spisem, tedy zdejsimu
soudu vyplyva, ze pivodni inzerat na prodej bytu obsahoval Udaj o plose 82 m2

Jestlize spotrebitel zvazoval nakup nemovité véci prostiednictvim realitniho makléfe (tu Za-
lobce), jisté nebylo namisté po spotiebiteli vyzadovat, aby prepocitaval ¢iselné udaje na mak-
|éfem poskytnutém pudorysu bytu, nebot spotiebitel divodné ocekéval, ze Zalobce prezen-
tujici se jako profesional mu poskytuje pravdivé tdaje. Realitni maklér tu v obecném chapani
nemUze byt povazovan toliko za (zjednodusené feceno) spravce databaze o dostupnych ne-
movitostech, jejiz existence a aktualizace umoznuje nemovitosti komfortné pofizovat, nybrz
za vskutku profesionalniho, a tedy divéryhodného partnera pfi jejich pofizovéni. Dlsledkem
chapaéni jeho postaveni coby profesionala v pravé uvedeném smyslu je nutné i predpoklad
davéry vinformace, které pii obchodovani s nemovitostmi sdéluje. Zarover podle zdejsiho
soudu nelze ocekavat, Ze spotiebitel pfi fyzické prohlidce bytu odhali rozpor v udavané a sku-
te¢né vymeére bytu, jestlize tento rozdil ¢ini jednotky m?, byt v rozsahu 10 % plochy bytu.

Jestlize zalobce poskytl spotiebiteli chybny udaj o plose bytu, jednal v rozporu s pozadav-
ky odborné péce. Okolnost, Ze Zalobce vychdzel z chybnych Gdaju poskytnutych prodéava-
jicim, mohla mit vliv na Gvahy o vysi pokuty, nikoli na naplnéni zakonnych znakd klamavé
(a tedy i nekalé) obchodni praktiky ve smyslu § 4 odst. 1 a § 5 odst. 1 zakona o ochrané spo-
trebitele. (rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 1. 2. 2019, ¢. j. 62 A 164/2017-49)

Do t¢innosti zakona o realitnim zprostfedkovani nemusel byt realitni zprostied-
kovatel povinné pojistén pro piipad zptisobeni skody pii vykonu své Cinnosti, avsak
vétsina realitnich zprostfedkovateli tak stejné z opatrnosti ¢inila. Ujma miize vznik-
nout pii riiznych situacich, naptiklad pii prohlidce nemovitosti mize dojit k poskoze-
ni jejiho vybaveni, ke ztraté klict. Zajemci pak mtize vzniknout skoda také v piipadé
nikoliv fadného plnéni povinnosti realitniho zprostiedkovatele pii obstaravani dojed-
nané¢ho prodeje, napiiklad porusenim informacni povinnosti zprostredkovatele.

S ucinnosti zakona o realitnim zprostiedkovani jiz musi byt realitni zprostied-
kovatel povinné po celou dobu vykonu své ¢innosti pojistén®? pro piipad povinnos-
ti nahradit zajemci Ujmu zptisobenou vykonem realitniho zprostfedkovani. Pravni
uprava rovnéz urcuje pojistné limity, kdy musi byt pojistné plnéni sjednano nej-
méné ve vysi 1,5 mil. K¢ na jednu pojistnou udalost a nejméné ve vysi 3,5 mil. K¢
pro ptipad soub&hu vice pojistnych udalosti v 1 roce. Limity pojistného plnéni se
snizuji na 50 % takovym realitnim zprostfedkovatelim, ktefi jsou na zakladé pi-
semné smlouvy uzaviené s pravnickou osobou, ktera je realitnim zprostiedkovate-
lem, opravnéni poskytovat ¢innost realitniho zprostfedkovani pouze jménem této
pravnické osoby, resp. svym jménem s nezaménitelnym uzitim obchodniho jména

32 Srov. § 7 zak. o realitnim zprostiedkovani.
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nebo znacky této pravnické osoby. Pojistny limit znaci ¢astku, kterou pojistovna
vyplati v pfipadé vzniku Skodni udélosti. Realitni zprosttedkovatel je omezen ve
své smluvni volnosti pfi sjednavani pojistné smlouvy i tim, Ze jeho spoluacast miize
¢init maximalné 5 000 K¢ nebo 1 % z pojistného plnéni.

Pojistnou smlouvu nemiize zprosttedkovatel uzavtit s jakymkoliv poskytovatelem
pojisténi, ale pouze s takovym pojistitelem, ktery je podle zakona ¢. 277/2009 Sb., 0 po-
jistovnictvi, opravnén tuto ¢innost provadét na tizemi Ceské republiky.

Realitni zprostfedkovatel ma povinnost piedlozit Ministerstvu pro mistni rozvoj
do 10 pracovnich dnti ode dne uzavieni pojistné smlouvy stejnopis nebo redné
ovefenou kopii této smlouvy. Stejné musi postupovat i v piipadé zmény smlouvy
ovlivitujici zménu limitu pojistného plnéni nebo vyse sjednané spoluticasti. Zaro-
ven je povinen v pfipadé vypovédi nebo odstoupeni od pojistné smlouvy tuto sku-
te¢nost oznamit Ministerstvu pro mistni rozvoj

Je nutné si uvédomit, ze pojisténi nekryje provadéni uschov kupni ceny realit-
nim zprosttedkovatelem. Pro takové Cinnosti by musel byt realitni zprostiedkovatel
pripojistén, nicméné trh téchto pojistnych produktii je velmi omezeny a nelze tak
ocekavat, ze by pro tuto ¢innost byli realitni zprostiedkovatelé zv1ast’ pojisténi.

Jelikoz ma povinné pojisténi slouzit zejména k ochrané zajemce®*, ma realitni
zprostiedkovatel povinnost na zajemcovu zadost piedlozit mu pojistku potvrzujici
uzavreni pojistné smlouvy, jakoz i smlouvu uzavienou s realitnim zprostfedkovate-
lem, jehoZ jménem, ¢i s nezaménitelnym uzitim jeho obchodniho jména ¢i obchod-
ni znacky, je opravnén poskytovat realitni zprostiedkovani*.

V. UDAJE O NEMOVITOSTECH A OMEZENI
PRI PREVODU NEMOVITOSTI

Nejveétsim piinosem pfi vyuziti sluzeb realitniho zprostiedkovatele by méla byt ne-
jen schopnost najit kupujiciho nemovitosti ¢i naopak nemovitost pro kupujiciho,
ale i schopnost predat zajemci relevantni udaje o nemovitosti ¢i o druhé stran¢ ob-
chodu, resp. dokazat spravné informace pro zajemce obstarat.

Zakladnim cilem pfevodu nemovitosti je ziskat vlastnické pravo k nemovitos-
ti. Kupujici zaroven pozaduje, aby jeho vlastnictvi nebylo ni¢im ohrozeno nebo

3 Srov. § 8 zdk. o realitnim zprostfedkovani.

3% Uvedeny pozadavek je velmi ptisny, nebot’ smlouva mezi u€astniky mize obsahovat celou
fadu ujednani, ktera mohou mit povahu obchodniho tajemstvi. Jelikoz je zfejmy Gcel uvede-
né zakonné povinnosti spoéivajici v ochrané zajemce s ohledem na sjednané pojisténi s pii-
slusnym limitem, lze predpokladat, ze ke splnéni povinnosti bude napiiklad stacit predlozeni
potvrzeni o uzavieni takové smlouvy, véetné prohlaseni o pfislusném pojisténi. Nicméné bez
rozhodnuti soudil v této véci nebude ziejmé, zda takovy postup bude dostatecnym zptisobem
napliovat § 8 odst. 2 zék. o realitnim zprostredkovani.
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omezeno. Tyto pozadavky znamenaji nutnost zjistit si o pfevadéné nemovitosti, pii-
padné prodavajicim nebo kupujicim, celou fadu informaci.

Proto je realitni zprostfedkovatel dle § 12 odst. 1 zak. o realitnim zprostiedko-
vani povinen poskytnout potencidlnimu kupujicimu informace o konkrétnich za-
vadach a omezenich vaznoucich na nemovitosti, které plynou z vefejnych sezna-
mu, a dale o téch, o nichz realitni zprostiedkovatel védél nebo vzhledem ke své
odborné zpusobilosti mél védét.*® V tomto sméru se nejedna pouze o zjisténi za-
vad a omezeni pravni povahy, ale také o faktické vady nemovitosti, nebo piipadné
na dulezité zavazky, které se k nemovitosti vazou.

Priklad

Pani Slunickovd ma zdjem o koupi spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/3 na nemo-
vitosti, a to rodinného domu, kde jsou 3 byty, a zahrady. Podil bude k prodeji nabizet pan
Vozenilek, jako realitni zprostfedkovatel. Pan VozZenilek by mél pani Slunickovou jednak
poucit, jaké pro ni plynou disledky z toho, Ze se stane vlastnikem spoluvlastnického podi-
lu a nikoliv celé nemovitosti, ani konkrétniho bytu, ktery bude moci jako spoluvlastnik ne-
movitosti uZivat. Stejné tak by mél poucit pani Sluni¢kovou o tom, jaky obsah mé& dohoda
ostatnich spoluvlastnik o uzivani nemovitosti.

Ackoliv je realitni zprostfedkovatel povinen zavady a omezeni na nemovitosti
kupujicimu oznamit a vysvétlit, 1ze tuto povinnost limitovat v kontextu § 4 odst. 1
ob¢. zak., ktery predpoklada, ze kazda osoba, ktera ma svépravnost, ma rovnéz rozum
pramérného ¢lovéka i schopnost uzivat jej s béznou pééi a opatrnosti a ze kazdy to od
ni mize v pravnim styku diivodné ocekavat. To znamena, Ze u nékterych informaci se
predpoklada, ze je uCastnici prevodu znaji nebo znat maji, a to bez ohledu na to, zda je
obchod realizovan skrze realitniho zprostiedkovatele. Na druhou stranu zprostiedko-
vatel by nemél ponechat nic ndhod¢ a v zajmu své ochrany by tak mél potencialniho
kupujiciho se v§emi udaji a informacemi seznamit, pripadné oslovit odborné€ zptisobilou
osobu, ktera bude schopna informace iCastnikiim predat a vysvétlit jejich disledky.
vitosti patfi katastr nemovitosti. Dale se jedna o rejstiiky tykajici se osob, tedy na-
priklad zivnostensky rejstiik, obchodni rejstiik, insolvencni rejstrik nebo Centralni

3 Ustanoveni § 12 zak. o realitnim zprostiedkovani odkazuje na zdjemce o nabyti vlastnického
prava, tedy striktné jazykovym vykladem by bylo nutné dojit k absurdnimu zavéru, ze realitni
zprostiedkovatel musi informace poskytnout jen koupéchtivému zijemci. Nicméné takovy
pfistup je zcela neodtiivodnitelny, a dokonce ani nevychazi z Dtivodové zpravy k navrhu za-
kona o realitnim zprostfedkovani. Jedna se tak zfejmé o legislativni pochybeni a nespravné
pouziti pojmu. Realitni zprostiedkovatel by mél i pro zdjemce, pro kterého nemovitost proda-
va, zajistit informace o zdvadach nemovitosti — pravnich i faktickych, k ¢emuz sméfuje popis
naplné realitniho zprostfedkovani podle § 3 zak. o realitnim zprostfedkovani.
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evidence exekuci. Mnoho informaci o nemovitostech se da rovnéz ziskat i ptes do-
stupné mapové portaly s funkci naptiklad ,, StreetView “.

1. Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejnym seznamem ve smyslu § 980 az 986 ob¢. zak., coz

pro pievod nemovitosti znamena:

1. Pokud je v katastru nemovitosti zapsano cokoliv k pravnimu stavu nemovitosti, at’
uz pravo k ni nebo poznamka o tom, Ze je vedeno soudni fizeni o urceni vlastnického
prava k ni, nikoho neomlouva neznalost zapsaného tdaje (§ 980 odst. 1 ob¢. zak.).*

2. Ma se za to, Ze zapis prava k nemovitosti v katastru nemovitosti odpovida sku-
te¢nému pravnimu stavu, tedy ze vSechny tdaje v ném zapsané se povazuji za
pravdivé. Stejn¢ tak se ma za to, ze pokud bylo pravo k nemovitosti z katastru
vymazano, neexistuje (§ 980 odst. 2 ob¢. zak.).

3. Princip materialni publicity, ktery chrani toho, kdo nabyva tplatné vécné pravo na
zaklade¢ pravniho jednani od zapsané osoby a kdo je v dobré vife (§ 984 ob¢. zak.).

Uvedené zasady vyrazné zvySuji pravni jistotu Gcastnikl pii pfevodu nemovi-
tosti. Katastr nemovitosti a jeho obsah je upraven katastralnim zadkonem a katastral-
ni vyhlaskou. DiileZité pro jeho ¢innost jsou i pokyny Ceského ufadu zemémétické-
ho a katastralniho nebo jednaci fad katastralniho Gfadu.
V katastru se eviduji tyto nemovitosti®’:
= pozemky v podobé¢ parcel,
= budovy?®, kterym se ptidéluje ¢islo popisné nebo evidenéni, pokud nejsou sou-
¢asti pozemku nebo prava stavby,
= budovy, kterym se ¢islo popisné ani evidencni nepiidéluje, pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné
stavby,

= jednotky vymezené podle obéanského zakoniku,

= jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k byttim a neby-
tovym prostortim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti),

= pravo stavby,

= nemovitosti, 0 nichz to stanovi jiny pravni predpis.

Obcansky zakonik vyslovné uvadi, ze se zdsada neznalost neomlouva vztahuje pouze na pravo k véci.
Nicméné divodova zprava k § 980 ob¢. zak. uvadi, Ze ,,nejde jen o zapis vécného prava, ale i o po-
znamky, které ¢ini zapsané pravo spornym nebo nejistym, poznamky potadi nebo prednosti atp.*

37 Ustanoveni § 3 odst. 1 katastralniho zakona.

3% Podle § 2 pism. 1) katastralniho zakona budovou je nadzemni stavba, spojend se zemi pevnym
zakladem, prostorove soustfedéna, prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stiesni konstrukei.
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V katastru lze najit nasledujici udaje*:

= geometrické urceni a polohové urceni nemovitosti a katastralnich uzemi,

= druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel, tidaje o budovach, kterym se pridélu-
je Cislo popisné nebo evidenéni véetné ¢isel téchto budov, tdaje o budovach,
kterym se ¢islo popisné ani evidenéni neptidéluje, pokud jsou hlavni stavbou
na pozemku, nejedna-li se o drobné stavby, vybrané udaje o zpisobu ochrany
a vyuZziti nemovitosti a ¢isla jednotek,

= cenové udaje*, udaje pro danové ucely a tdaje umoznujici propojeni s jinymi
informacnimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

=y evidovanych budov udaj o tom, zda se jedna o docasnou stavbu,

= 1daje o pravech véetn€ udajl o vlastnicich a idaje o opravnénych z jiného pra-
va, které se zapisuje do katastru,

= upozornéni tykajici se nemovitosti, pokud jiny pravni pfedpis stanovi povinnost
vyznacit je v katastru nebo jsou potiebna pro spravu katastru,

= Uplna znéni prohlaseni o rozdeleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam,

= dohody spoluvlastnikti o spravé nemovitosti.

Dale lze v katastru zapsat i poznamku ohledné uzavieného najmu ¢i pachtu.

Udaje o nemovitosti budou v ramci katastru zjistovany z listu vlastnictvi, jehoz
obsah a podoba jsou upraveny v § 23 a § 23a katastralni vyhlasky. List vlastnictvi
se zaklada v ramci katastralniho uzemi pro skupinu nemovitosti, ke kterym jsou
evidovany shodné udaje o vlastnictvi.

Priklad

Pani Slunic¢kova vlastni v katastralnim uzemi Staré Mésto nékolik nemovitosti. Byt vlastni
vylu¢né sama, prodejnu potravin, kterou pronajima, spolecné se sestrou a bytovy dim
maji s manzelem ve spole¢ném jméni manzel(i. Kazda z téchto nemovitosti bude mit sa-
mostatny list vlastnictvi.

Pan Slunicko jesté pred manzelstvim ziskal pole, louky, lesy a celé hospodafistvi jako jediny
dédic od své babicky, a to v katastralnim Gzemi Kaplice. VSechny tyto nemovitosti budou
zapsany na jednom listu vlastnictvi.

List vlastnictvi se ¢leni na ¢asti A, B, B1, C, D, E a F a obsahuje:
= v Casti A slovni oznaceni vlastnického prava a udaje o vlastniku nebo spoluvlast-
nicich, nebo text ,svéfensky spravce®, udaje o svéfenském spravci a oznaeni

¥ Ustanoveni § 4 odst. 1 katastralniho zakona.

40 Cenové idaje se do katastru zapisuji od 1. 1. 2014 a jsou evidovany u nemovitosti, které byly
nabyty na zakladé kupni smlouvy nebo v drazbe.
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svétenského fondu, poptipadé slovni oznaceniodvozené¢ho pravaa tidaje o oprav-
néném z odvozeného prava, a dale spoluvlastnicky podil, popiipad€ podil, v ja-
kém ma opravnény z odvozeného prava toto pravo k nemovitostem uvedenym
v Casti B,

v ¢asti B udaje o nemovitostech, které jsou predmétem prav oznacenych v ¢asti
A, a pfipadné plomby vyznacené pismenem ,,P“ pied ozna¢enim nemovitosti,
v ¢asti Bl prava zalozena sluzebnosti ve prospéch nemovitosti uvedenych
v Casti B, tdaje o tom, ze k uzivani nemovitosti uvedenych v casti B slouzi
nemovitosti v piidatném spoluvlastnictvi, vécna prava ve prospéch vlastnika
predpist ve prospéch vlastnika nemovitosti uvedenych v ¢asti B, véetn€ tidajt
o témito pravy dotcenych nemovitostech, oznaceni protokolu a poradové ¢is-
lo, pod kterym byl zapis v dané véci proveden, a udaje o listinach, které byly
podkladem pro zapis,

v ¢asti C vécna prava k véci cizi, ktera se zapisuji do katastru, véetné vécnych
prav ztizenych podle diivéjsich pravnich piedpist, a ktera zatézuji nemovitos-
ti uvedené v ¢asti B, v€etné poznamek, které se k t€émto praviim bezprostfedné
vazi, oznaceni protokolu a potadové éislo, pod kterym byl zapis v dané véci
proveden, a udaje o listinach, které byly podkladem pro zapis,

v ¢asti D omezeni pfevodu nemovitosti podle § 58 zak. ¢. 40/1964 Sb., obCan-
sky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 1991, a dalsi omezeni podle diivej-
Sich pravnich predpisti, poznamky, které se vazi k osobé uvedené v ¢asti A nebo
k nemovitosti uvedené v ¢asti B s vyjimkou poznamek zapisovanych do ¢asti C,
plomby a upozornéni, véetné oznaceni protokolu a poradového ¢isla, pod kte-
rym byl zapis v dané véci proveden, a Gdaje o listinach, které byly podkladem
pro zapis,

v ¢asti E udaje o listinach, které byly podkladem k zapisu vzniku nebo zmény
prava oznac¢eného v Casti A,

v ¢asti F tdaje pro danové ucely k pozemkiim uvedenym v casti B.
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Priklad

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.01.2021 13:15:03

Okres: Cz020A Praha-zapad Obec: 540765 Mnisek pod Brdy

Rat.fGzemi: 697621 MniSek pod Brdy List vlastnictvi:_
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné cEiselné radé
2 Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
SIM

5JM = spoleéné jméni maniZelu

B Nemovitosti
Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpidsob vyuZiti Zpsob ochrany
__ 29 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.&.:

1744 zahrada

zemédélsky pudni

fond
_ 102 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: MniSek pod Brdy, &. rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.d&.:
_ 43 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.:

_ 1515 orna puda zem&d&lsky padni

fond

Bl Vécnad préava slouzici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vé&cna prava zat&Zujici nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

O Vécné bremeno (podle listiny)

zFizeni a provozovani zarizeni distribuéni soustavy v rozsahu dle GP _
Oprdévnéni pro

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k

eaxcers: [N

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - uplatna
vkladu prava ke dni 19.01.2010.

V—_
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prok jici premé& bchodni spolecnosti fuzi ze
dne 09.11.2010.
S

Pofadi k datu podle pravni upravy u&inné v dobé& vzniku prava

ze dne 11.01.2010. Pravni uéinky

D Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Stfedofesky kraj, Katastralni pracovi3té Praha-zéapad, kdéd: 210.
strana 1

23



Prevod nemovitosti od zac¢atku do konce - priivodce (nejen) pro realitni maklére

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.01.2021 13:15:03
Okres: Cz020A Praha-zapad Obec: 540765 MnisSek pod Brdy
Rat.tzemi: 697621 Mnisek pod Brdy List vlastnictvi: _
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Darovaci smlouva _ ze dne_ Pravni u&inky vkladu ke dni
zorvz: N -

RE/1C0

Pro:

o Darovaci smlouva _ze dne _ Pravni uéinky vkladu ke dni
zorvz: [ =-
o Jina listina &islo stavebni povoleni ze dne
Nabyti pravni moci dne
oo - [
" R e e e
o Jina listina ze dne <&estné prohlasSeni ze dne
+
- s - E R
=
Pro: RrRE/1C0

o Smlouva kupni ze dne — Pravni u¢inky vkladu prava ke dni

v- R

Pro: RE/1C0:

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
54712
54712

Pokud je vyméra bonitnich dil& parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

|

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gf¥ad pro Stfedoesky kraj, Katastrdlni pracovi3t& Praha-zépad, kéd: 210.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.01.2021 13:15:03

Okres: Cz020A Praha-zapad Obec: 540765 MnisSek pod Brdy

Rat.lGzemi: 697621 Mnisek pod Brdy List vlastnictvi_
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisité Praha-zapad, kéd: 210.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 21.01.2021 13:34:01
Cesky ufad zemEm&ficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: wvveeeeennnennnnn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé statni sprédvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedoéesky kraj, Katastralni pracovi3té& Praha-zépad, kdd: 210.
strana 3
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Pro bytové spoluvlastnictvi obsahuje katastralni vyhlaska upfesnéni. Pro toto
spoluvlastnictvi se zakladd samostatny list vlastnictvi pro vSechny spoluvlastniky
nemovitosti s vymezenymi jednotkami a soucasné se zakladaji samostatné listy
vlastnictvi pro kazdou skupinu jednotek vymezenych v téze nemovitosti, ke které
jsou evidovany shodné udaje o vlastnictvi.

Udaje o vécnych pravech k véci cizi, opravnéni z vé&nych prav, poznamky a dal-
§i tdaje vztahujici se k jednotlivym jednotkam jsou uvedeny pouze na listech vlast-
nictvi pro vlastnictvi jednotky.

Udaje o vécném bfemeni vaznoucim na nemovitosti, ktera je v bytovém spo-
luvlastnictvi nebo je spole¢nou ¢asti nemovitosti, a udaje o opravnéni z véeného
bfemene zfizeného ve prospéch této nemovitosti jsou uvedeny pouze na listu vlast-
nictvi pro bytové spoluvlastnictvi, pokud je realizace prav spojena vyhradné s uzit-
nou hodnotou této nemovitosti.

Udaje o vécnych pravech k nemovitosti, kterd je v bytovém spoluvlastnictvi
nebo je spolecnou Casti nemovitosti, ziizenych pred vznikem tohoto spoluvlastnic-
tvi, jsou uvedeny pouze na listech vlastnictvi pro vlastnictvi jednotky, s vyjimkou
vécnych bifemen podle pfedchozi véty.

V ¢asti D listu vlastnictvi pro bytové spoluvlastnictvi je vedena informace o listiné,
ktera byla podkladem k zapisu jednotek, o ulozeni GpIného znéni prohlaseni vlastnika
domu ve sbirce listin a o tom, zda jiz byl katastralnimu ufadu dolozen vznik spolecen-
stvi vlastniki jednotek, nebo o tom, do kterého dne ma byt pro vkladové fizeni o ptevo-
du jednotky vznik spole¢enstvi vlastnikl jednotek katastralnimu afadu dolozen.

V dalsi ¢asti katastru nemovitosti, kterou je sbirka listin, Ize najit naptiklad kup-
ni smlouvy, na jejichz zadkladé nemovitost nabyli pfedchozi vlastnici, prohlaseni
vlastnika, dohodu spoluvlastnikti o spravé spole¢né véci.

Poznamka

Omezené informace a vypisy z katastru nemovitosti Ize ziskat zdarma.*!
Veskeré informace a vypisy z katastru nemovitosti Ize za poplatek ziskat na ur¢enych mis-
tech verejné spravy, dale na Czech point, u notard nebo skrze dalkovy placeny pristup.

2. Dalsi seznamy, registry a rejstiiky

Dalsi informace o nemovitostech, a to spiSe technickoekonomického charakteru, lze
zjistit skrze zakladni registr izemnich identifikaci adres a nemovitosti, tzv. RUTAN.
Registr spravuje Cesky ufad zeméméficky a katastralni a vznikl na zakladé zakona
¢. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech.

4 Dostupné na http://nahlizenidokn.cuzk.cz/.
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RUIAN je vefejny seznam, ktery umoziuje viem osobam dalkovy piistup pies
internet. Aplikace Veiejného dalkového piistupu (VDP) k datim RUIAN je dostup-
na zdarma a bez registrace.*

O stavebnim objektu (napiiklad rodinném nebo bytovém domé) Ize v RUIAN
zjistit kromé pfesné adresy, véetné nazvu ulice a Cisla orientacniho, i dalsi technic-
koekonomické atributy.

O stavebnim objektu se zde vedou udaje o typu stavebniho objektu, zptisobu
jeho vyuziti a o typu a zpiisobu jeho ochrany a technickoekonomicky atribut meé-
sic a rok dokonceni. O stavebnim objektu s ¢islem popisnym nebo eviden¢nim se
dale vedou technickoekonomické atributy, kterymi jsou pocet byt u stavebniho
objektu s byty, zastavéna plocha v m?, obestavény prostor v m?, podlahova plo-
cha v m?, pocet nadzemnich a podzemnich podlazi, druh svislé nosné konstrukee,
pfipojeni na vodovod, pfipojeni na kanaliza¢ni sit’, pfipojeni na rozvod plynu, zpu-
sob vytapéni a vybaveni vytahem.*

Jedna se o velmi uzitecné informace, které mohou Casto realitnimu zprostied-
kovateli nebo kupujicimu napoveédét o moznych faktickych vadach a ptipadnych
nutnych budoucich investicich.

RUIAN je rovnéz i pomocnikem u staveb, které se nezapisuji do katastru nemo-
vitosti, nebot’ do RUIAN se zapisuji dokonéené stavby, kterym bylo piidéleno &islo
popisné nebo evidencni, pokud slouzi k ubytovani lidi, podnikani nebo jiné ekono-
mické Cinnosti. Skrze tento registr si tak lze ovéfit existenci nemovitosti. Typicky
se muze jednat o nékteré garaze nebo rekreaéni objekty.

Dalsim zdrojem informaci o nemovitostech mohou byt mapy a cenové podkla-
dy ¢i tzemni plany jednotlivych mést a obci.

Prevodu vlastnického prava se mohou dotykat i skute¢nosti, které se sice piimo
netykaji nemovitosti, ktera je predmétem obchodu, ale pfesto na ni skrze osobu
prodavajiciho ¢i kupujiciho dopadaji. Nékteré z nich je mozné ovéfit v evidencich,
které jsou volné dostupné.

Informace o nékterych osobach si lze ovéfit v rejstiicich a registrech vede-
nych pro osoby. Napriklad se jedna o zivnostensky rejstfik, obchodni rejstiik, rejst-
fik spolecenstvi vlastnikt jednotek, spolkovy rejstiik apod.

Pro uzavirani kupni smlouvy mtize byt rozhodujici i rodinny stav prodavajici-
ho, nebot’ s nim je spojena také otazka existence spoleéného jméni manzeld, které
znamena, ze néktera pravni jednani mohou délat manzelé pouze spole¢né, nebo
minimalné se souhlasem druhého z nich. Pokud maji manzelé upraveny rozsah spo-
le¢ného jméni manzell, Ize si takovou skute¢nost ovétit v Seznamu listin 0 man-
Zelském majetkovém reZimu. Tento seznam vede, provozuje a spravuje Notarska

42 Dostupné na https://vdp.cuzk.cz.
4 Ustanoveni § 34 zak. ¢. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech.
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komora CR. Nevyhodou je, Ze zapis do ného neni povinny, tedy pokud manze-
1€ o zépis listiny do seznamu nepozadaji, potom listina v seznamu dostupna nebude.

Seznam je veden v elektronické podob&* a vyhledavani v ném je zpoplatnéné,
kdy lze zjistit, zda je listina zalozena. Poté opis listiny evidované v Seznamu lis-
tin o manzelském majetkovém rezimu vyhotovi na zadost kterykoliv notar.

Pii pfevodu nemovitosti je rovnéz vhodné zjistit, zda neni evidovan za-
znam k ucastniku ptevodu, zejména prodavajiciho, v insolvenénim rejstiiku nebo
rejstiiku exekuct.

Insolvencéni rejstrik je vefejny seznam, do kterého se zapisuji zdkonem stano-
vené udaje o subjektech, které v Ceské republice prochazeji insolvenénim fizenim.
Vede ho pfislusny rejstiikovy soud, kterym je krajsky soud. Insolvencni rejstrik je
dostupny vzdalenym ptistupem®.

Zjistovani, zda vici prodavajicimu neni vedeno insolvencni fizeni, ma praktic-
ké dopady s ohledem na uzavirani smluv pfi pfevodu nemovitosti, nebot’ dispozi-
ce s nemovitosti miize byt v disledku insolven¢niho fizeni omezena, ¢i bude nutné,
aby na misto prodavajiciho-dluznika kupni smlouvu podepsal insolven¢ni spravcee.

Pievod nemovitosti mize ovlivnit i probihajici exekuéni fizeni, at’ uz na strané
kupujiciho nebo prodavajiciho. Exekuce jsou evidovany v Centralni evidenci exe-
kuci dostupné na internetovych strankach* nebo pies sluzby Czech point. V Cen-
tralni evidenci exekuci lze vyhledat, zda proti konkrétni osob¢ je vedeno exekuc-
ni fizeni. Informace o exeku¢nim fizeni se vSak do evidence dostane po pomérné
dlouhé dobé¢ od jejiho zahajeni. Proto je v tomto ohledu spolehlivéjsim zdrojem
katastr nemovitosti, kam se rovnéz k vlastnikovi nemovitosti informace o zahajeni
exekuce zaznamenava. Vedeni exekuéniho fizeni ma pak na dluznika dopad, to se
tyka jeho opravnéni nakladat se svym majetkem, véetné nemovitosti, které pipadné
vlastni a chtél by je prodat.

Nevyhodou Centralni evidence exekuci je skute¢nost, Ze v ni nejsou vedena
vSechna vykonavaci fizeni. Nelze v ni najit spravni exekuce, danové exekuce apod.

3. Co ohrozuje nebo omezuje vlastnické pravo kupujiciho

Z vyse popsanych informacnich zdroj do jisté miry vyplyvaji i potencialni ohro-
zeni ¢i omezeni vlastnického prava kupujiciho. Pii kazdém pievodu nemovitos-
ti by tak mélo byt zcela automatické alespon zkontrolovat prislusny list vlastnic-
tvi k dané nemovitosti, insolven¢ni rejstrik a pfipadné Seznam listin o manzelském
majetkovém rezimu.

#  Dostupné na https://rejstrik.nkcr.cz/.

4 Dostupné na https://isir.justice.cz/isir/common/index.do.
4 Dostupné na https://www.ceecr.cz/.
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Nejcastéjsim zatizenim nemovitosti, které¢ muze piedstavovat riziko pro kupuyji-
ciho nemovitosti, je zastavni pravoe. V prvé fad¢ je nutno poznamenat, Ze existence
zastavniho prava neomezuje vlastnika nemovitosti v nakladani s ni. S ohledem na
svoji funkei a t¢el mize nicméné pro kupujiciho piedstavovat potencialni ohrozeni
jeho vlastnického prava k nabyvané nemovitosti, nebot’ zastavni pravo piechazi na
kupujiciho spole¢né s nabyvanou nemovitosti. Podle § 1309 odst. 1 ob¢. zak. totiz
plati, Ze pii zajisténi dluhu zastavnim pravem vznikne vétiteli opravnéni, nesplni-li
dluznik dluh fadné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenézeni zastavy do ujednané
vyse, a neni-li tato ujednana, do vyse pohledavky s piislusenstvim ke dni zpenézeni
zastavy. Popsany smysl zastavniho prava tak znamena, Ze nemovitost bude mozné
prodat za G¢elem uhrazeni dluhu prodavajiciho, a to i pfesto, ze nemovitost je jiz ve
vlastnictvi kupujiciho.

Zastavni pravo nejcastéji ziizuji banky, nebot’ kupujicim poskytuji finanéni pro-
stfedky na koupi nemovitosti. S dalsim prodejem je pak bézné, Ze dluh vici bance je
splacen z kupni ceny, coz znamena, Ze zastavni pravo zanikne a nasledn¢ bude i vy-
mazano z katastru nemovitosti.

Zastavni pravo tak pro kupujiciho, ktery ma zajem nabyt nemovitost zati-
zenou zastavnim pravem, nepiedstavuje nepiekonatelnou prekazku. Je pouze
dilezité v ramci prevodu nemovitosti zajistit, aby byl napiiklad z kupni ceny
dluh, ktery je zastavnim pravem zajistén, splacen, tedy zajistit, aby bylo zastavni
pravo pievodem vypotfadano. Vzdy vSak bude nutné do procesu pfevodu zapo-
jit 1 véfitele, v jehoZ prospéch je zastavni pravo ziizeno. Proto jsou velmi uzi-
te¢né informace, které se o zastavnim pravu do katastru zapisuji. U zastavniho
prava se eviduji udaje o zatizené nemovitosti, vyse zajisténého dluhu, tdaje o vé-
fiteli, udaje o vlastnikovi spoluvlastnického podilu, ktery je zastavnim pravem
zatizen, v pripad¢, kdy se zastavni pravo vztahuje pouze ke spoluvlastnickému
podilu na nemovitosti, posledni den doby, na kterou bylo zastavni pravo sjedna-
no, pokud bylo sjednano na omezenou dobu (§ 17 odst. 1 katastralni vyhlasky).
Zastavni pravo se zapisuje v ¢asti C listu vlastnictvi jako zatizeni nemovitosti
uvedené v ¢asti B listu vlastnictvi.

Poznamka

U zastavniho prdva se sice v katastru nemovitosti eviduje vyse zajisténého dluhu, ale tento
udaj nezohlednuje zménu vyse dluhu v prabéhu casu, napfiklad z divodu postupného
splaceni dluhu. Informace o vysi plivodniho dluhu déva na druhou stranu moznost zjistit,
zda napfiklad kupni cena, za kterou se bude nemovitost prodavat, mdze byt schopna dluh
vyporadat, coz by nasledné znamenalo i zanik zastavniho prava.

Spole¢né se zastavnim pravem se rovnéz Casto ziizuji zakaz zcizeni nebo zatiZe-
ni nemovitosti. Zakaz zcizeni nebo zatiZeni je upraveny v § 1761 ob¢. zak. a pokud
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ma byt ziizen jako vécné pravo*’, musi byt zapsan do katastru nemovitosti, kde se
zapisuje jako zatizeni v ¢asti C listu vlastnictvi k nemovitosti uvedené v ¢asti B lis-
tu vlastnictvi. O téchto zakazech se eviduje napiiklad tidaj o opravnéném z tohoto
zakazu®®,

Tento udaj je velmi dulezity, nebot’ bez souhlasu, resp. soucinnosti opravnéné
osoby, v jejiz prospéch byl zakaz zcizeni nebo zatizeni zfizen, neni mozné nemovi-
tost prevést v ptipad¢ zakazu zcizeni nebo zatizit v ptipadé zakazu zatizeni.

Zakaz zatizeni tak znemoznuje, aby vlastnik nemovitosti tuto bez souhlasu,
resp. soucinnosti opravnéné osoby pievedl na kupujiciho.

Zakaz zatizeni neumoznuje napiiklad zfidit bez souhlasu, resp. souc¢innosti oprav-
néné osoby k nemovitosti zastavni pravo, coz mize zasadnim zptisobem komplikovat
financovani koupé ze strany kupujiciho. Je totiz pravidlem, ze pokud kupujici finan-
cuje koupi skrze bankovni uvér, potom banka pro uvolnéni penéz ve prospéch proda-
vajiciho pozaduje nejprve ziidit k pfevadéné nemovitosti zastavni pravo.

Vlastnika nemovitosti pfi prevodu omezuje také predkupni pravo, kdy pred-
kupni pravo pro prodavajiciho znamena splnit pii pfevodu nemovitosti dal$i povin-
nosti vici opravnénému z predkupniho prava. Pro kupujiciho pak predkupni pravo
predstavuje riziko jednak v tom, Ze opravnéna osoba svého prava vyuzije, a jed-
nak v tom, ze v pfipad¢ jeho poruseni mize byt kupujicim nabyté vlastnické pra-
vo k nemovitosti ohrozeno, a to povinnosti prevést nemovitost na opravnénou 0so-
bu z predkupniho prava.

Podle § 2140 ob¢. zak. ujedna-li si predkupnik k véci predkupni pravo, vznika
dluzniku povinnost nabidnout véc predkupnikovi ke koupi, pokud by ji chtél prodat
tieti osobé (koupéchtivému). Predkupni pravo 1ze zv1astnim ujednanim rozsitit i na
jiné zpusoby zcizeni. Pokud je pfedkupni pravo zfizeno jako pravo vécné, a je tak
zapsané v katastru nemovitosti jako vefejném seznamu, zavazuje kazdého vlastni-
ka zatizené nemovitosti (§ 2144 ob¢. zak.), tzn. nemovitost zustava zatizena timto
piedkupnim pravem bez ohledu na jeji pfevod dalsi osobé. Pokud bude chtit kupu-
jici v budoucnu dale nemovitost prodat, bude muset nejprve tuto nemovitost nabid-
nout opravnéné osob¢ z predkupniho prava.

P1i prodeji nemovitosti tak musi tuto nemovitost nabidnout nejprve opravnénému
predkupnikovi. Pokud tuto povinnost nesplni, mtize se predkupnik mimo jiné do-
mahat vici kupujicimu nemovitosti, aby mu ji za pfislusnou tplatu prevedl. Pokud
kupujici nebude souhlasit, mize se tohoto svého prava domoci predkupnik soudné.

Je vhodné poznamenat, ze existuji nékterd predkupni prava zalozend zako-
nem a zapsana v katastru nemovitosti, kterd na rozdil od smluvné sjednaného

47 Ztizeni zdkazu zcizeni nebo zatizeni jako vécného prava ma sviyj smysl, nebot’ v takovém pri-
pad¢ pusobi vici vsem osobam, nikoliv jen tém, které tento zakaz ujednaly (§ 1761 ob¢. zak.).
% Srov. § 18 odst. 1 katastralni vyhlasky.
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predkupniho prava, znamenaji prekazku pfevodu nemovitosti. Pokud nejsou splné-
ny zékonné podminky, které stanovi, jak nabidnout zatizenou nemovitost opravnéné
osobg, katastr nemovitosti zménu vlastnika nemovitosti na kupujiciho neprovede.

Mezi takova predkupni prava patii zakonné ptredkupni pravo obce, kraje
nebo statu podle § 101 stavebniho zdkona k pozemku uréeném tzemnim planem
nebo regulacnim planem pro vetejné prospé$nou stavbu nebo vefejné prostran-
stvi a ke stavbé na tomto pozemku, zdkonné predkupni pravo statu podle § 61
zék. €. 114/1992 Sb., o ochrané piirody a krajiny, k nezastavénym pozemkim le-
zicim mimo zastavéna Uzemi obci na Gizemi narodnich parkd, narodnich pfirod-
nich rezervaci, narodnich pfirodnich pamatek a pozemkl souvisejicim s jeskyné-
mi, nebo predkupni pravo statu pii prodeji nemovité kulturni pamatky podle § 13
zak. ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Predkupni pravo se zapisuje do katastru nemovitosti jako zatizeni nemo-
vitosti v ¢asti C listu vlastnictvi. O predkupnim pravu se eviduji naptiklad uda-
je o opravnéném.*

Podobny charakter jako pfedkupni pravo ma také vyhrada zpétné koupé, vy-
hrada vlastnického prava, vyhrada lepsiho kupce, vyhrada prava zpétného prodeje
nebo ujednani o koupi na zkousku s rozvazovaci podminkou. Tato prava vychaze-
ji z ob¢anského zakoniku a mohou byt zapsana do katastru nemovitosti jako prava
vécna. V katastru nemovitosti se eviduji na listu vlastnictvi v jeho ¢asti C, pfi-
¢emz se k nim vzdy zapisuje udaj o opravnéném a dobé¢ trvani, pokud jsou zfizeny
na dobu ur€itou. VSechna tato omezeni znamenaji, ze nakladat s nemovitosti lze
az v piislusné soucinnosti s opravnénou osobou, v jejiz prospéch byla zfizena.

Vlastnika v jeho vlastnickém pravu omezuje také vécné biremeno, které vazne
na nemovitosti. Vécné biemeno tak neni piekazkou pro pifevod nemovitosti, ale
znamend, ze nemovitost neni mozné uzivat zcela dle libovile vlastnika, protoze
ta je omezena obsahem vécného biemene. Vécné bifemeno po prevodu nemovitos-
ti, k niz je zfizeno, 1 nadale zavazuje kupujiciho jako nového vlastnika.

Vécna biemena jsou sluzebnosti, kdy je vlastnik véci povinen ve prospéch jiné-
ho néco trpét nebo néceho se zdrzet (§ 1257 odst. 1 ob¢. zak.), nebo realna biemena,
kdy je docasny vlastnik véci zavazany vuci opravnéné osobé néco ji davat nebo
néco konat (§ 1303 odst. 1 ob¢. zak.).

Nejcastéji zapisovana vécna bfemena jsou sluzebnost bytu (§ 1297 a § 1298
ob¢. zak.), sluzebnost inzenyrské sit¢ (§ 1267 a § 1268 ob¢. zak.), pravo na vodu
(§ 1272 ob¢. zék.), sluzebnost stezky a cesty (§ 1274 a § 1276 ob¢. zak.).

Vécna biemena se zapisuji do katastru nemovitosti. Vécné biemeno ve prospéch
panujici nemovitosti se eviduje jak u nemovitosti panujici, tak u nemovitosti zatize-
né, tzn. na listu vlastnictvi pro panujici nemovitost v ¢asti B1, a na listu vlastnictvi

4 Srov. § 18 odst. 1 katastralni vyhlasky.
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sluzebné nemovitosti jako zatizeni v ¢asti C. Vécné biemeno ve prospéch osoby se
eviduje pouze u nemovitosti zatizené.

O vécném biemeni se eviduji obsah vécného biemene s jeho stru¢nym popisem,
udaje o zatizené nemovitosti, udaje o povinném v ptipad¢, kdy se vécné biemeno
vztahuje pouze ke spoluvlastnickému podilu na nemovitosti, idaje o panujici ne-
movitosti nebo tdaje o opravnéné osobé, pokud se jedna o osobni vécné biemeno,
doba trvani vécného biemene, pokud se ztizuje na dobu urcitou.>

V katastru nemovitosti Ize n¢kdy najit i informaci o tom, zda je nemovitost zati-
zena najmem. Jedna se vSak o méné Casty jev. Informaci o najmu tak bude mozné
ve veétsing piipadu ziskat vyhradné od prodavajiciho. Najem nebrani prevodu nemo-
vitosti, nicméné omezuje zasadn¢ vlastnika v uzivani nemovitosti.

Zarovei je nutné zminit, ze prevodem vlastnictvi nastupuje kupujici do prav a po-
vinnosti pronajimatele, jak vyplyva z § 2221 odst. 1 ob¢. zak.

V piipad¢ zapisu do katastru nemovitosti se zapisuje do ¢asti C listu vlastnictvi.
Eviduji se tidaje o zatizené nemovitosti, idaje o najemci a doba najmu, pokud je
ztizen na dobu uréitou.’! Zapis je mozné provést vyhradné na navrh vlastnika véci
nebo s jeho souhlasem.

Pii pfevodu nemovitosti je také nutné si vSimat, zda na listu vlastnictvi neni
vyznacena plomba.

Dle § 2 odst. 1 pism. e) katastralniho zdkona se plombou rozumi informa-
ce u nemovitosti, Ze prava k ni jsou dotCena zménou. Plomba se provadi tak, zZe
se k nemovitosti v ¢asti B listu vlastnictvi vyznaci pismeno ,,P* a v ¢asti D pak ¢islo
fizeni, které se vztahuje k zapisu ptislusné zmény.

Plomba totiz mlize znamenat potencialni ohrozeni pro kupujiciho, nebot’ mtize
znalit, ze je zapisovano pravo, které bude v budoucnu jeho vlastnické pravo
omezovat.

I nekteré dalsi poznamky zapsané do katastru nemovitosti v ¢asti D listu
vlastnictvi k nemovitosti uvedené v ¢asti B listu vlastnictvi mohou znacit problé-
my pii pfevodu nemovitosti. Patii mezi né¢ zejména poznamka spornosti zapsana
dle § 986 ob¢. zak. a § 24 katastralniho zakona®, poznamka o usneseni o natizeni
predbézného opatieni, o podané zalobé, kterou se navrhovatel domaha, aby soud
vydal takové rozhodnuti tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na jehoz

0 Srov. § 16 katastralni vyhlasky.

St Srov. § 18 odst. 4 katastralni vyhlasky.

52 Kdo tvrdi, Ze je ve svém pravu doten zapisem provedenym do vefejného seznamu bez prav-
niho davodu ve prospéch jiného, muze se domahat vymazu takového zapisu a zadat, aby to
bylo ve vefejném seznamu poznamenano. Jedna se napiiklad o situaci, kdy byl nékdo dosud
zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik nemovitosti, av§ak aniz by k tomu existoval jaky-
koli vplatny pravni davod, tzn. napfiklad platna a G¢inna kupni smlouva. Poznamka spornosti
pokryva situace, kdy se nékdo stal vlastnikem nemovitosti, ale neexistoval k tomu pravni titul.
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zéaklad¢ by mohl byt proveden vklad do katastru, pokud se na jeho zaklad¢ ne-
zapisuje pozndmka spornosti zapisu, o zahajeni pozemkovych fiprav nebo o roz-
hodnuti o jejich schvaleni.® V dobé od schvaleni navrhu pozemkovych tprav az
do vydani rozhodnuti o vyméné nebo piechodu vlastnickych prav nemuze vlastnik
jednotlivé pozemky nebo jejich ¢asti bez souhlasu pozemkového uradu zatizit nebo
zcizit.>* Pozemkovy tfad v prubéhu probihajicich pozemkovych tprav vyda sou-
hlas se zcizenim pouze za predpokladu, Ze jsou pfevadény vSechny pozemky, které
jsou pfedmétem pozemkovych uprav.

Poznamka

Je-li v katastru nemovitosti zapsand poznamka spornosti ke konkrétni nemovitosti, je zde
vyznamné riziko budouciho zpochybnéni vlastnictvi osoby zapsané v katastru nemovitos-
ti jako vlastnika, a tim padem i jakéhokoliv jejiho dalsiho vlastnika (tzn. napfiklad kupuji-
ciho na zakladé kupni smlouvy).

Mezi dal$i omezeni vlastnického prava, ktera se v katastru nemovitosti neevidu-
Ji, patii existence spole¢ného jméni manzeli, pfipadné rodinné domacnosti v nemo-
vitosti, nebo néktera zakonna piedkupni prava.

Spole¢né jméni manZeli ovliviiuje pfi pfevodu nemovitosti skutenost, zda
kupni smlouvu musi podepisovat oba manzelé nebo zda bude dostacujici projev
vile jen jednoho z nich.

Pokud je prodavajici zenaty nebo vdana, bude nutné zkoumat zptisob upravy
jejich manzelskych majetkovych zalezitosti, resp. existenci, rozsah ¢i neexistenci
spole¢ného jméni manzelt.

Pokud bude nemovitost soucasti spolecného jméni manzeli a tato skute¢nost
bude patrna z katastru nemovitosti (v ¢asti A listu vlastnictvi nemovitosti budou
uvedeni oba manzelé jako vlastnici a bude pted jejich jmény zkratka SIM), musi
byt jako prodavajici uvedeni oba manzelé a tito musi kupni smlouvu podepsat
nebo musi byt udélen souhlas tim manzelem, ktery smlouvu podepisovat nebu-
de, a to v pisemné forme a na stejné listin€, kde jsou podpisy kupujiciho a podepi-
sujiciho manzela. Nebude-li tento postup dodrzen, mohl by se manzel, ktery byl pfi
jednani opomenut, dovolat neplatnosti takové kupni smlouvy. Tato pravidla vyply-
vaji z § 714 ob¢. zak.

3 Srov. § 23 katastralniho zakona, kde jsou vypsany veskeré poznamky, které 1ze k nemovitosti
do katastru nemovitosti zapsat, ptipadné i § 25 katastralniho zakona, kde jsou upraveny po-
znamky, které se zapisuji o osob¢ vlastnika uvedeného v ¢asti A listu vlastnictvi.

3 Srov. § 11 odst. 13 zak. ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych ufadech
a 0 zméné zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztaht k ptidé a jinému zemédél-
skému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.
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Priklad

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.08.2020 11:18:33

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.azemi: 727008 Josefov List vlastnictvi: -
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdator Podil

Vlastnické prdvo

SJM Kvétoslava Slunickova, bydlisté, Josef Slunicko, bydlisté -

SJM = spolecné jméni manZelu

B Nemovitosti

Pokud je v katastru nemovitosti uveden jako vlastnik nemovitosti pouze je-
soucasti spole¢ného jméni manzell ¢i nikoliv.

Rozsah spole¢ného jméni manzelt uréuje § 709 ob¢. zak., podle néhoz do spo-
le¢ného jméni manzell spada vSe, co nabyl jeden z manzel nebo manzelé spole¢né
za trvani manzelstvi, s vyjimkou toho, co slouzi osobni potiebé jednoho z man-
zell, nabyl darem, dédénim nebo odkazem jen jeden z manzeli, ledaze darce pri
darovani nebo zlstavitel v pofizeni pro piipad smrti projevil jiny umysl, nabyl
jeden z manzelt jako nahradu nemajetkové Gjmy na svych piirozenych pravech,
nabyl jeden z manzelll pravnim jednanim vztahujicim se k jeho vyluénému vlastnic-
tvi, nebo nabyl jeden z manzeld ndhradou za poskozeni, znic¢eni nebo ztratu svého
vyhradniho majetku.

U nemovitosti 1ze urcit, zda je soucasti spolecného jméni manzel naptiklad na
zaklad¢ povahy nabyvaciho titulu, kterym byla nemovitost prodavajicim ziskana,
pricemz tato skutecnost je patrna v ¢asti E listu vlastnictvi nemovitosti. Pokud bude
uvedeno, Ze je to na zaklad¢ darovaci smlouvy nebo v souvislosti s dédickym fize-
nim, potom lze usuzovat, ze nemovitost neni soucasti spolecného jméni manzeld.
Navic je mozné si pozadat o kopii nabyvaciho titulu, ktery je vzdy ulozen ve sbirce
listin katastru nemovitosti a pfesvédcit se tak i o obsahu nabyvaciho titulu.

Pokud neni nemovitost soucasti spolecného jméni manzell, potom ji preva-
di manzel sam bez ohledu na druhého manzela (neni tfeba, aby byl druhy man-
zel ucastnikem kupni smlouvy nebo aby k pfevodu daval svij souhlas, paklize
neni v nemovitosti rodinnd domécnost — viz dale).

Nemovitost nemusi byt soucasti spolecného jméni manzeld také z divodu jeho
modifikace rozhodnutim soudu nebo dohodou manzeli. Pokud manzelé pozada-
li o zapis této skutecnosti do Seznamu listin o manzelském majetkovém pravu, potom
je mozné tuto skutecnost oveéfit prostrednictvim dalkového piistupu do tohoto sezna-
mu na internetovych strankach Notaiské komory CR nebo u kteréhokoliv notafe.
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Jestlize je nemovitost soucasti spoleéného jméni manzelt, ale jako vlastnik je za-
psany pouze jeden z manzeld, s pievodem nemovitosti musi dat souhlas tento neza-
psany manzel. V opa¢ném piipadé by se opomenuty manzel mohl domahat neplatnosti
takové kupni smlouvy. Pokud by nicméné kupujici nevédél, Ze je nemovitost soucasti
spole¢ného jméni manzelll, potom by jim nabyté vlastnické pravo nebylo ohroze-
no, a to v disledku zasady tzv. materialni publicity vyjadiené v § 984 ob¢. zak., ktera
chrani toho, kdo nabyva tplatné vécné pravo na zakladé pravniho jednani od zapsané
osoby. Tato zasada by se neuplatnila, pokud by kupujici védél o tom, Ze nemovitost
je soucasti spole¢ného jméni manzell, ale tato skute¢nost neni uvedena v katastru
nemovitosti, pricemz cilem pievodu je snizeni hodnoty spole¢ného jméni manzelt.

Priklad

Pan Slunécko za trvani manzelstvi s pani Slunéckovou nabyl byt v Praze za mimoradnou od-
ménu, kterou dostal od zaméstnavatele. Pani Slunéckova v dobé podpisu kupni smlouvy vsak
byla v porodnici, a proto se s manzelem dohodla, aby kupni smlouvu uzavrel on sam.V di-
sledku tohoto rozhodnuti byl v katastru nemovitosti uveden jako vlastnik pouze pan Slunéc-
ko, ackoliv dle pravidel § 709 ob¢. zak. je byt ve spole¢ném jméni manzel(i Slunéckovych. Byt
nasledné pan Slunécko pronajimal a pani Slunéckova se o néj déle nezajimala.

Za nékolik let se pan Slunécko seznamil s novou partnerkou pani Novou a rozhodl se,
Ze byt prod4, aby mél finance na dovolenou do Brazilie, kam chtél novou partnerku vzit.
Zéaroven chtél pani Nové koupit nové auto. O svém zaméru informoval svého kamarada
pana Znalého, kterému vysvétlil, Ze ackoliv byt nabyl pan Slunécko za manzelstvi a je tim
padem pana Slunécka i pani Slunéckové, nechce, aby pani Slunéckové néjaké penize do-
stala, protoze si mysli, Ze si je nezaslouzi.

Pan Znaly vyuZzil prilezitosti a dohodl se s panem Slunéckem, ze od néj byt koupi a ze
kupni cenu posle rovnou na bankovni Ucet pani Nové. Pani Slunéckova se viak o prode-
ji dozvédéla a uplatnila ndmitku neplatnosti. Pan Znaly se branil, ze pfece byl v katastru
zapsany pouze pan Slunécko. Nicméné neulspésné. Kupni smlouva byla neplatna, a proto
se vlastnikem stal znovu pan Slunécko, ktery musel panu Znalému vratit uhrazenou kupni
cenu (nastésti pani Nova penize panu Znalému poslala zpét).

Pan Slunécko se vsak napadu na dovolenou v Brazilii a na nové auto pro pani Novou
nevzdal a za nékolik mésicl byt opét preved| na pani Vomackovou, kterou neznal a ktera
neznala ani jeho. Vlastnické pravo bylo prevedeno a pani Vomackova byla zaevidovana
jako vlastnik. Samoziejmé fadné zaplatila kupni cenu. Pani Slunéckova viak znovu prevod
bytu odhalila a znovu se branila ndmitkou neplatnosti. Nyni v3ak jiz bez Uspéchu, nebot
pani Voméckova byla v dobré vife, Ze byt nabyva za Uplatu od jeho vlastnika, ktery je za-
psany v katastru nemovitosti.

S manzelstvim a rodinou ma souvislost jesté dalsi institut, a to rodinna doméac-
nost. Podle § 747 ob¢. zak. plati, ze ma-li alespon jeden z manzeld pravo nakla-
dat s domem nebo bytem, ve kterém se nachazi rodinna domacnost manzeld nebo
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rodiny™®, a tohoto domu nebo bytu je k bydleni manzeli nebo rodiny nezbytné tie-
ba, musi se zdrzet vSeho a predejit vSemu, co mtize bydleni znemoznit nebo ohrozit.
Manzel zejména nesmi bez souhlasu druhého manzela takovy diim nebo byt zcizit
nebo k domu, jeho ¢asti nebo k celému bytu zfidit pravo, jehoz vykon je neslucitel-
ny s bydlenim manzeli nebo rodiny, ledaze zajisti manzelovi nebo rodiné po vSech
strankach obdobné bydleni s bydlenim dosavadnim. Proto je tfeba pokusit se provéfit,
zda se v prevadéné nemovitosti nenachdzi rodinna domacnost. Nejlépe je vzdy s pro-
dejem nemovitosti, kde by mohla byt rodinna domacnost, pozadovat, aby s jejim pre-
vodem vyslovil souhlas i manzel prodavajiciho. Souhlas manzela musi byt udélen
pisemné (§ 749 ob¢. zak.). Pokud prodavajici pievede na kupujiciho nemovitost, kde
se nachazi rodinnd domacnost bez souhlasu druhého manzela, mohl by se tento man-
zel domoci neplatnosti prevodu nemovitosti z prodavajiciho na kupujiciho.

Priklad

Takto mUze vypadat souhlas manzelky s pfevodem bytu, jehoz vylu¢nym vlastnikem je man-
zel, aviak nachazi se v ném rodinna domécnost, pfipojeny pifimo ke znéni kupni smlouvy:

J4, nize podepsand, Kvétoslava Sluni¢kovd, nar. 17. 1. 1978, bytem Na Vyhlidce 233, Mé-
chenice, jako manzelka pana Josefa Slunicka, ktery je prodavajicim jednotky ¢. 147/23,
bytu vymezeného podle obcanského zakoniku v k. 4. Staré Mésto, obec Praha, prohladuji
timto, Ze souhlasim s prevodem jednotky a touto kupni smlouvou.

VPrazedne.............. 2020

Kvétoslava Slunickova

V katastru nemovitosti se neeviduje také napiiklad vzajemné predkupni pravo
mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby na tomto pozemku. Pro kupujici-
ho tak nemusi byt zcela jednoduché tuto zavadu odhalit, ale realitni zprostiedkovatel
by m¢l mit takovou znalost, aby tyto ptipady zjistil a nalezité kupujiciho informoval.

V souladu s § 3056 odst. 1 ob¢. zak. vlastnik pozemku, na némz je ziizena stavba,
ktera se nestala v souladu s pravidly obcanského zakoniku soucasti pozemku, na kterém
stoji, ma predkupni pravo ke stavbé a vlastnik stavby ma ptedkupni pravo k pozemku.

3 Pojem rodinné domacnosti neni pravnim fadem definovan. Je tieba jej proto vykladat tak, ze

se jedna o souziti manzeltl nebo manzelt s détmi, ktefi spolecné Ziji a hospodaii spolu. Zjis-
téni existence rodinné domacnosti tak miize byt pro realitniho zprostfedkovatele ¢i kupujiciho
pomérné slozité, proto lze doporudit postupovat v této otazce obezietné. Ukazateli, Ze v nemo-
vitosti, ktera je pfedmétem pievodu, se nachazi rodinna domacnost miize byt dana naptiklad
tim, ze manzelé maji v nemovitosti své bydlisté.
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Jestlize by nebylo popsané piedkupni pravo respektovano (tzn. vlastnik pozem-
ku nebo stavby by tyto pievedl, aniz by je nabidl druhému vlastnikovi), mohl by se
opomenuty vlastnik domahat vii¢i kupujicimu prevedeného pozemku nebo stavby,
aby mu tuto véc za prislu$nou uplatu prevedl. V dusledku poruseni popsaného pied-
kupniho prava miize také dojit k tomu, Ze se stavba stane soucasti pozemku, acko-
liv vlastnici obou nemovitosti byli ptivodné odlisni. Podle § 3058 odst. 2 ob¢. zak.
totiz plati, Ze bylo-li vlastnické pravo k pozemku zcizeno tieti osob¢, ktera byla
pfi nabyti vlastnického prava v dobré vife, ze stavba je soucasti pozemku, piestane
byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, na némz je zfizena. Kdo
vlastnil stavbu, ma vuci zciziteli pravo na nahradu ve vysi ceny stavby, a to ke dni
zéniku svého vlastnického prava.

Dalsi ohrozeni nabyti vlastnického prava kupujicim predstavuje zahajena exe-
kuce nebo insolvencni fizeni prodavajiciho. Insolvenéni Fizeni mize byt zahaje-
no a pokracovat pii splnéni podminek stanovenych v insolven¢nim zakon¢. Pod-
le § 111 insolven¢niho zakona plati, Ze nerozhodne-li insolvenéni soud jinak, je
dluznik povinen zdrzet se od okamziku, kdy nastaly G¢inky spojené se zahajenim
insolven¢niho fizeni, nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni
muze nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladb¢, vyuziti nebo uréeni
tohoto majetku anebo o jeho nikoliv zanedbatelné zmensSeni. Pravni tkony, které
dluznik uc€inil v rozporu s omezenimi stanovenymi v disledku ucinkli spojenych
se zahajenim insolvenéniho fizeni, jsou vici véfitelim neucinné, ledaze si k nim
dluznik nebo jeho vétitel predem vyzadal souhlas insolven¢niho soudu. Prakticky
to tak znamena, Ze pokud prodavajici, vici kterému je zahajeno insolvenéni fizeni,
prevede na kupujiciho nemovitost, pro véfitele prodavajiciho se nic nezméni a bude
mozné jejich pohledavky uspokojit i zpenézenim takové nemovitosti.

Otazka existence insolvencniho fizeni je rovnéz podstatnd, pokud mé dispozicni
opravnéni namisto dluznika insolvencni spravce, protoze ten je namisto dluznika
opravnén uzaviit kupni smlouvu nebo podavat navrh na vklad vlastnického prava.

Oveéfit si probihajici insolven¢ni fizeni lze skrze insolvencni rejstiik, ktery je,
jak jiz bylo zminéno, vefejny a dostupny zdarma skrze internetové stranky.

Pokud je ucastnik pfevodu nemovitosti v exekuci, tzn. nejméné mu bylo doru-
¢eno vyrozumeni o zahajeni exekuce, nesmi nakladat se svym majetkem vcetné ne-
movitosti a majetku patficiho do spole¢ného jméni manzeld. Pravni jednani, které
uvedeny zakaz porusuje, je neplatné, avSak povazuje se za platné, pokud neni vzne-
sena namitka neplatnosti exekutorem, opravnénym nebo piihlasenym véfitelem za
ucelem zjisténi uspokojeni vymahané pohledavky.’® Tedy pokud nikdo namitku
proti jednani nevznese, potom se jednani bude povazovat za platné.

% Srov. § 44a exekuéniho Fadu.
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Pokud uz je naptiklad pravé nemovitost piimo postizena exekucnim piikazem,
nesmi s ni povinny nakladat. Pokud by tento zdkaz porusil, bylo by takové pravni
jednani neplatné, a to pfimo bez nutnosti vznaset jakékoliv namitky.>’

Je vsak tfeba si uvédomit, Ze exekucni fizeni nemusi byt bez dalsiho piekazkou
pro realizaci zaméru prodat a koupit nemovitost. Napiiklad si lze predstavit situaci,
kdy kupujici s prodavajicim uzaviou smlouvu o smlouvé budouci kupni®, nebot’
védi, ze prodavajici exeku¢né vymahanou pohledavku uhradi a exekuce bude na-
sledn¢ zastavena. Stejné tak mohou tcastnici uzavfit jiz pfimo kupni smlouvu, ale
ujednat v ni, ze do katastru nemovitosti bude vlozena az po ukonceni exeku¢niho
fizeni ¢i mohou jeji platnost a Gi¢innost sjednat na dobu pravomocného ukonceni
vSech exekuénich tizeni vedenych proti prodavajicimu.’® Je nicméné nutné si také
uvédomit, ze tyto ptipady jsou hrani¢ni a mohou narusovat pravni jistotu kupujiciho
ohledn¢ nabyti jeho vlastnického prava. Vzdy je tak nejlepsi zvolit cestu spolupra-
ce s prislusSnym exekutorem, a to zejména v piipadech, kdy dluznik nema vice nez
jednu exekuci. V takovém ptipadé Ize velmi ¢asto dosahnout jeho souhlasu s prevo-
dem nemovitosti, nebot’ takovym prodejem a zaplacenim kupni ceny dojde k uspo-
kojeni vymahané pohledavky.

Probihajici exekuéni fizeni si lze ovérit v katastru nemovitosti nebo v Centralni
evidenci exekuci.

4, Shrnuti

Lze tak shrnout, Ze je nutné pro snizeni rizika budouciho omezeni nebo dokonce
odnéti vlastnického prava kupujiciho pfi pfevodu nemovitosti, pro jeho hladky pra-
béh a uspésny konec zkontrolovat aktualni list vlastnictvi k pfevadéné nemovitosti,
nahlédnout k osob¢ prodavajiciho a kupujiciho do insolvencniho rejstiiku a zjistit
rodinny stav prodavajiciho.

Nelze také opomenout ovéfeni si stavu nemovitosti jeji navstévou. Ackoliv takovy
postup pravo nevyzaduje, je namisté takto postupovat vzdy. Pii navstéve a prohlidce
nemovitosti mize piipadny kupujici zjistit zavady, které jsou okem viditelné. Rovnéz
si timto Ize napiiklad oveéfit existenci najmu. Pokud totiz nemovitost uziva nékdo jiny
nez vlastnik, je na mist¢ se ptat, pro¢ se tak déje a kdy takové uzivani konci.

57 Srov. § 47 odst. 6 exeku¢niho fadu.

8 Srov. rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 13. 2. 2017, €. j. 104 VSPH 889/2016-64, ze
kterého plyne, Zze uzavieni smlouvy o smlouvé budouci kupni neni samo o sob&é porusenim
zakazu nakladat s majetkem dle § 44a exekuéniho tadu.

% Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 4. 2015, sp. zn. 30 Cdo 4582/2014, z n¢hoz vy-
plyva, ze je nutno rozliSovat obliga¢ni a vécnépravni ucinky kupni smlouvy na nemovitost,
pri¢emz az kdyZ nastanou vécnépravni u€inky lze uvazovat o poruseni § 44a nebo § 47 odst. 6
exekucniho fadu.
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Poznamka

Pfi sjednavani podminek pfevodu je mozné pfipravit si dotaznik toho, co si viechno ovéfit:

PRODAVAJICI
jméno
bydlisté

RC

e-mail

¢ uctu

KUPUJICI
jméno
bydlisté
RC
e-mail

¢. uctu

PREDMET PREVODU

druh nemovitosti

BYTOVA JEDNOTKA

¢. jednotky

List vlastnictvi ¢.

vymezena dle obcanského zakoniku nebo zakona o vlastnictvi byt
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy a pozemku

na budové ¢. p.

stojici na pozemku parc. ¢.

ZAVADY

predmét pfevodu je/neni soucésti SIM prodavajicich

v predmétu prevodu je/neni spole¢nd domdacnost manzeld nebo rodiny
pfedmét pfevodu zatizen

zastavnim prdvem ano/ne

vécné biemeno ano/ne

predkupni pravo ano/ne

ndjem ano/ne

je vedena plomba ano/ne

je evidovana poznamka ano/ne

ZAVADY V OSOBE PRODAVAJICIHO A/NEBO KUPUJICIHO
Insolven¢ni fizeni ano/ne
Exekucni fizeni ano/ne
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