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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Pravni aspekty obchodovani s nemovitostmi v
Ceské republice

Po padu komunistického reZimu v roce 1989 se Ceské republika vratila mezi evropské zemé s trzni
ekonomikou. Po CtyTiceti letech totalitniho reZzimu se nemovity majetek nachazel v nebyvalé mire v
rukou statu a druzstevnich organizaci. Soukromé vlastnictvi existovalo v omezené mire.

Zmény po padu komunistického rezimu

Po padu komunistického reZimu v roce 1989 se Ceska republika vratila mezi evropské zemé s trzni ekonomikou. Po
CtyTiceti letech totalitniho rezimu se nemovity majetek nachazel v nebyvalé mitfe v rukou statu a druzstevnich
organizaci. Soukromé vlastnictvi existovalo v omezené mire.

Jednou z prvnich zmén po roce 1989 byla rozsahla privatizace statniho majetku. Privatizace byla nezbytnda pro dalsi
vyvoj Ceské republiky. Pfinesla potfebny impuls pro rozvoj soukromého vlastnictvi. Na druhé strané byl podcenén
pravni ramec privatizace. Vyskytly se nédzory ekonomd, ze ,uteCou pred pravniky".

Kromé privatizace prob&hly v Ceské republice restitu¢ni procesy, které odstranily nékteré majetkové kiivdy minulého
obdobi. Majetek se vratil pivodnim vlastnikiim. Vraceny majetek vSak nebyl vzdy v drzeni statu. Nebylo dostatecné
pamatovéano na prava osob, které mély majetek vydat, a¢ jej nabyly v dobré vire. To vyvolalo v Fadé pripadl nové
ktivdy. DosSlo k pripadim, kdy osoby, které nabyly majetek v ramci privatizace, jej mély vydat v rdmci restituce.

V souvislosti s privatizaci a restituci majetku probiha v Ceské republice fada soudnich sporti. Nékterymi pripady se
zabyva i Evropsky soud pro lidské prava ve Strasburku.

Z celkového pohledu lze hodnotit privatizaci a restituci majetku v Ceské republice jako pozitivni faktor, ktery mimo
jiné ,rozhybal” realitni trh. Masivni majetkové presuny vSak mély za nasledek i vznik nékterych specifickych rizik
v oblasti nabyvani nemovitosti v Ceské republice. Tato rizika se tykaji jak ¢eskych, tak zahrani¢nich investort.

Zakladni rizika pri nabyvani nemovitosti

Cesky préavni rad dava prednost skute¢nému vlastnikovi pied tim, kdo je zapsén jako vlastnik ve vefejné knize (v
katastru nemovitosti). Vypis z katastru nemovitosti nedokladé vzdy spolehlivé vlastnické pravo k nemovitostem. Muze
se kupr. stat, Zze prodavajici dolozi vlastnictvi pozemku vypisem z katastru nemovitosti, investor koupi pozemek a
katastralni ufad jej zapiSe jako vlastnika. Radu let poté je podéna Zaloba na urceni vlastnictvi a soud rozhodne, ze
vlastnikem pozemku je nékdo jiny.

Vypis z katastru nemovitosti neni v Ceské republice dostate¢nym podkladem pro uzavreni smlouvy. V diisledku
privatizace a dobihajici restituce majetku nemusi zapis vzdy odpovidat skuteCnému stavu. Pri koupi nemovitosti

v Ceské republice je dilleZité diikladné provéreni listin, na zékladé kterych nabyl vlastnické pravo prodévajici,
pripadné jeho predchudci. To vyzaduje dobrou znalost mistnich pomért a pravnich predpistu v jednotlivych obdobich,
kdy posuzované listiny vznikaly. Cilem zkouméni nabyvacich titulti je zjistit, zda se nékde v minulosti neskryva
problém, ktery by v budoucnu mohl ohrozit prava investora.

Pro prevody nemovitosti plati v Ceské republice prisna pravidla. Kupni smlouva miize byt neplatné pro drobné
pochybeni v oznaceni nemovitosti nebo proto, ze jsou pouZzity neurcité vyrazy. Nestaci, Ze katastralni urad povoli
vklad vlastnického prava do katastru. Nejsou ojedinélé pripady, kdy formalni neplatnost smlouvy je namitédna radu let
poté, co katastrélni Grad povolil vklad. Sepis smluv podle ¢eskych predpisu je podcenovan. Mechanicky prejimané
zahrani¢ni smlouvy mohou pripravit investora o penize i 0 nemovitost.



V Ceské republice se jiz vyvinuly pravni postupy, které chrani investora pfed popsanymi riziky. Pfi sepisu smluv,
které se tykaji nabyvani nemovitosti a pri provérovani nabyvacich titulll je vhodné vyuzit pravni pomoci advokata
(zména), ktery dlouhodobé piisobi v Ceské republice a zna dobte mistni poméry.

Nékteré faktory, ovlivitujici rozvoj realitniho trhu

Jesté v obdobi komunistického reZimu, v roce 1951, doslo na tizemi Ceské republiky k popieni tradi¢ni zésady
Lsuperficies solo cedit”, ktera zde do té doby platila a ktera neumozinovala, aby jiné osoba vlastnila stavbu a jinad
pozemek pod stavbou. Prilom do zminéné zasady umoznil, aby vlastnikem pozemku a stavby byly rizné osoby.
Tato nestastna prava dosud pretrvava.

Skutecnost, ze vlastnikovi pozemku nemusi vzdy patrit stavba, kterd se na pozemku buduje, zpomaluje poskytovani
hypotécnich uvéra. Pred zahdjenim stavhy lze zridit zdstavni pravo pouze k pozemku. Zastavni pravo ke stavbé lze
zridit teprve v urcité fazi rozestavénosti stavby, az poté, co Ize vznikajici stavbu zapsat jako samostatnou nemovitost
do katastru nemovitosti. Vznikaji téZ spory o uplatu za uzivani pozemku, pripadné pozadavky na odstranéni staveb.

Lze privitat, Ze novéa koncepce obcanského zakoniku jiz poCitd se sjednocenim vlastnického rezimu pozemku a stavby.
Je ovSem otdzkou, kdy bude novy obc¢ansky zédkonik piijat.

V oblasti trhu s byty se negativné projevuje skutecnost, ze u ¢ésti byt dosud existuje regulované najemné.

Existuje stav, kdy stat prenasi na bedra majiteltl ndjemnich doml svou povinnost peCovat o socialné slabé. V bytech

s regulovanym ndjemnym navic ¢asto ziji ekonomicky velmi dobre situované osoby. Lze zminit pfipad poslance, ktery
dlouhodobé obhajuje regulaci ndjemného, u néjz se zjistilo, ze a¢ ma nadpriumérny poslanecky plat, sam uziva byt

s regulovanym najemnym.

Ustavni soud se jiZ vyjadril k neudrzitelnosti popsaného stavu. Vlada Ceské republiky jiZ pfipravila postupnou
deregulaci ndjemného. Lze ocekavat, Ze prijeti nové Gpravy urychli také neddvné rozhodnuti Evropského soudu pro
lidska prava, ktery vyjadril svlij negativni postoj k obdobné regulaci ngjml v sousednim Polsku.

V Ceské republice existuji dva zakladni kodexy, které se dotykaji majetkovych dispozic s nemovitostmi. Jde o
obcansky zakonik a obchodni zakonik. Klasické obCanskopravni dispozice jsou upraveny ob¢anskym zdkonikem.
Nékteré obchodni operace s nemovitostmi, které se tykaji vkladi nemovitost{ do zékladniho kapitalu obchodnich
spolecnosti, nabyvani podnika, fuzi a podobné, upravuje obchodni zdkonik. S ohledem na skute¢nost, ze nékteré
operace nemaji vyhranénou obc¢anskopravni nebo obchodnépravni povahu, vznikaji problémy s tim, ktery predpis
aplikovat. Také smlouvy, které zajistuji rozvojové projekty, vyuzivaji rozdilnych pravnich konstrukei.

Zminéna nova koncepce ob¢anského zakolniku uvedené problémy z podstatné ¢asti odstranuje.

Také tprava spolecenstvi vlastniku bytovych domi, prevedenych z majetku obci a druzstevnich organizaci do
majetku velkého mnozstvi ptivodnich ndjemct bytu, teprve ,vyzrava“.

Obecnym problémem v Ceské republice je pomala prace soudii. Stejné jako fada jinych zemi, Ceské republika jiZ
byla v tomto sméru postiZzena za pritahy v fizeni. Evropsky soud pro lidska prava ji odsoudil k nahradé v pripadé,
kdy soudni spor o vyporadani nemovitosti ve spole¢ném jméni manzell probihal pred Ceskymi soudy vice nez deset
let.

Soudni fizeni 1ze na druhou stranu nahradit tuzemskym rozhod¢im f{zenim, jehoz délka se nepocita na léta, ale na
mésice. Tuzemské rozhodci rizeni umoziuje zakon ¢. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhodé¢ich
nélezu. Tento zdkon vytvoril moznost rychlého rozhodovéni nékterych tuzemskych spora rozhodci na misto soudy,
kdyz pred tim bylo mozno vyuzit rozhodci rizeni pouze v mezinarodnim obchodnim styku.

Pro spory v oblasti nemovitosti, kupt. spory o zaplaceni kupni ceny ¢i ndjemného, spory ze zprostredkovani realitnich
obchod apod. byva vyuZivano rozhodéi fizeni, které probihd pii Asociaci realitnich kancelaii Ceské republiky.
Rozhodce jmenuje generalni sekretar Asociace z fad uznavanych odbornika z oboru nemovitosti a oblasti pravni
teorie a praxe. Ndlez, vydany v rozhod¢im rizeni mé stejné ucinky jako rozsudek a je exekucnim titulem i

v zahranici.

Jako faktory, které ovliviiuji vymahatelnost prava v Ceské republice, lze zminit postupné se zlep$ujici ipravu zakona


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1994/216

o konkursu a vyrovnani, prijeti zakona o verejnych drazbach, ktery umoziiuje drazit nemovité zdstavy a zakona
o soudnich exekutorech, ktery umoznil véritelim volbu mezi klasickou soudni exekuci a jeji modernéjsi formou.

Vstup Ceské republiky do Evropské unie

V roce 2004 se Ceska republika stala ¢lenskou zemi Evropské unie. To svédéi o tom, jaky kus cesty urazila od padu
komunistického rezimu do souc¢asné doby. Podminkou pristoupeni k Evropské unii bylo zavedeni standardnich
pravnich mechanizmi, které se uplatiiuji ve vyspélych evropskych zemich.
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dvoustrannych smluv na ochranu a podporu investic plati rada novych ,evropskych” pravidel, ktera se dotykaji
realitnich obchodt. Alespon piikladmo lze zminit smérnici o spotrebitelskych smlouvach, ktera jiz byla
implementovana do ¢eského obcanského zakoniku. Stéle vSak plati, Ze vlastnické pravo k nemovitostem, stejné jako
zapisy do verejnych knih, se ridi pravem mista, kde se nemovitost nachazi. Jde-li o ¢eskou nemovitost, plati ceské
predpisy, i kdyZ je investorem obcan Evropské unie nebo spolecnost se sidlem v Evropské unii.

JUDr. Michal Zizlavsky, advokat v Praze
¢len expertniho tymu Ceské advokatni komory pro evropské pravo
ak@zizlavsky.cz, www.zizlavsky.cz
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Dalsi clanky:

e Neopravnéné prijiméani vkladu - III. ¢ast

e Neopravnéné prijiméani vklada - II. ¢ést

o Neopravnéné prijimani vkladu - I. ¢ast

 Ubytovani nezletilych sportovci v hostitelskych rodinach

e Pasivni legitimace v fizenich o urceni vlastnictvi k obchodnimu ¢i druzstevnimu podilu
e Nové povinnosti pro influencery a dalsi tvurce dle Rady pro rozhlasové a televizni vysiléni

¢ Problematika zmény dorucovaci adresy osob ve vykonu trestu odnéti svobody

 Zdvojeni smluvni pokuty za poruseni téze smluvni povinnosti ve smlouvé o dilo

« Jaké pravni nasledky zaklada skutecnost, ze na zasedani nejvysSiho organu spolku nejsou
umyslné pozvani vSichni jeho ¢lenové s hlasovacim pravem?

o Styk s rodi¢em proti villi nezletilého ditéte v judikature Ustavniho soudu
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¢ Ochrana klimatu a vyroba zbozi v roce 2024: uhlikové clo a zmény v emisnich povolenkdch
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