Kupni smlouva na byt a nebytovou jednotku

Vydéleni bytu a nebytové jednotky jako samostatné ¢asti domu

Kupni smlouva na byt nebo nebytovou jednotku ma sva specifika a musi v ni byt uvedeny naleZitosti,
které u jinych smluv nenajdete. Tyto dalsi nalezitosti jsou urceny zakonem o vlastnictvi byta a
vyplyvaji ze skutecnosti, ze byt nebo nebytova jednotka jsou soucasti domu. Nestoji samy o sob¢
jako pozemek nebo dim, nejsou samostatnym funkénim celkem, ale jsou pevné zakomponovany a
vélenény do domu.

Prestoze tedy byt nebo nebytova jednotka nejsou dle prava samostatnou véci, lze v domé vlastnit
pouze byt ¢i nebytovou jednotku, a to za splnéni podminek stanovenych v zakoné o vlastnictvi bytu.
Jsou-li tyto podminky splnény, dovoluje obc¢ansky zakonik s byty a nebytovymi jednotkami nakladat
jakoby byly samostatnymi vécmi v pravnim smyslu.

Aby bylo mozné nabyt vlastnictvi pouze k bytu nebo nebytové jednotce, musi vlastnik nebo vlastnici
celého domu vyhotovit prohlaseni vlastnika, v némz vlastnik v domé vymezi jednotlivé byty,
nebytové jednotky a spolecné prostory domu. Spole¢nymi prostory domu jsou zejména chodby,
vytah, sklep, puda, pokud ptda nebo sklep slouzi vsem vlastnikim a jsou urceny ke spolecnému
uzivani. Dale prohldseni vlastnika musi obsahovat dalsi nalezitosti dle zakona o vlastnictvi byta.
Vyhotovené prohlaseni vlastnika se vlozi do katastru nemovitosti a na zaklad¢ toho se dam rozdéli
na jednotlivé bytové jednotky, nebytové prostory a spolecné prostory.

Je tieba podtrhnout, ze z toho, ze byt a nebytova jednotka jsou soucasti domu, vyplyva fakt, ze
jakmile se dum rozdéli na jednotlivé byty, nebytové jednotky a spole¢né casti, ke kazdému
jednotlivému bytu a nebytové jednotce bude pfidélen spoluvlastnicky podil vlastnika daného bytu
nebo nebytové jednotky na spole¢nych c¢astech domu o urcité velikosti. Vlastnik bytu nebo nebytové
jednotky v domé se tedy ze zakona stava téz spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu. Velikost
spoluvlastnického podilu je urcena pomérem podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k
podlahové plose vsech byt a nebytovych jednotek v domé.

Pokud pozemek, na kterém je dim umistén, vlastni stejna osoba jako dum, pak i vlastnictvi k
pozemku musi byt pfevedeno na jednotlivé vlastniky byt a nebytovych jednotek v domé. V takovém
piipadé kazdému bytu a nebytové jednotce bude pfidélen spoluvlastnicky podil na pozemku, ktery
bude vlastnit vlastnik bytu nebo nebytové jednotky. Velikost tohoto podilu na pozemku je vzdy
stejna jako velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu daného bytu nebo
nebytové jednotky.

V kazdém piipadé vsak vlastnici byt a nebytovych jednotek v domé musi mit n¢jaka uzivaci prava k
pozemku, na kterém je dam s bytovymi jednotkami postaven, pokud na né neni pfevedeno pfimo
vlastnictvi k pozemku. Zpravidla se jedna o nijem pozemku nebo dale vécné bifemeno uzivani
vzniklé pfimo ze zdkona o vlastnictvi byta.

S vyse uvedenym souvisi 1 to, ze z vlastnictvi bytu vyplyvaji pro vlastnika urcité zavazky tykajici se
spoluvlastnictvi spolec¢nych ¢asti domu a pozemku, na kterém dim stoji. Vlastnik je zejména povinen
dle zakona o vlastnictvi byta pfispivat na spravu a udrzbu spole¢nych ¢asti domu a pozemku.

Rozdil mezi bytem a nebytovou jednotkou

Jak jiz bylo uvedeno, byt i nebytova jednotka jsou ¢asti domu, které jsou vydélené jako samostatné
prostory oddélené od ostatnich prostor domu. Zda je dany samostatny prostor domu bytem, ¢i
nebytovou jednotkou, urcuje kolauda¢ni rozhodnuti, kterym stavebni dfad povoluje uzivani daného



prostoru a urcuje, k jakému ucelu se dany prostor muze uzivat. Byt je kolauda¢nim rozhodnutim
povoleno uzivat jako byt k ucelu bydleni. Naopak nebytovou jednotku se kolauda¢nim rozhodnutim
povoluje uzivat k jinym dcelim, které jsou v kolauda¢nim rozhodnuti pfesné¢ urceny, tj. nebytové
prostory jako kancelafe, garaz, restauraci atd. Pfitom byt i nebytovou jednotku je mozno uzivat jen
k tém ucelim, ke kterym je bylo povoleno uzivat v kolauda¢nim rozhodnuti, k zidnym jinym tGcelim
je nenf mozno uzivat.

V této souvislosti doporucujeme vzdy zkontrolovat, zda dany byt, ktery si pfejete koupit, je jako byt
zapsan v katastru nemovitosti a bylo na n¢j vydano stavebnim ufadem kolaudacni rozhodnuti,
kterym je dovoleno byt uzivat jako byt a pro ucely bydleni.

Kupni smlouva na byt a nebytovou jednotkou

V samotné kupni smlouvé na byt musi byt vedle nalezitost{ uvedenych v pfedchozi ¢asti vykladu
uvedeny i dalsf vyznamné zakonné nalezitosti. Pfedevsim se jedna o oznaceni budovy nebo domu, ve
kterém je byt umistén ddaji podle katastralnftho zakona, ¢islo bytu véetné jeho pojmenovani a
umisténi v domé a popis bytu, jeho pfislusenstvi, jeho podlahova plocha a popis vybaveni bytu, ktery
je kupni smlouvou pfevadeén.

Dale je tfeba ve smlouvé urcit spolecné c¢asti domu vcetné urceni, které casti jsou spolecné
vlastnikam jen nékterych bytd, stanovit spoluvlastnicky podil vlastnika bytu na spole¢nych castech
domu vcetné stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu,
které jsou spolecné vlastnikim jen nékterych jednotek ¢i oznacit pozemek, ktery je pfedmétem
pfevodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prav ve smyslu zakona o vlastnictvi bytd, udaji podle
katastralntho zakona. Je vhodné do smlouvy pfesné specifikovat soucasti bytu, popfipadé jeho
vybaveni, které je také soucasti pfevodu.

Dalsi viznamnou nalezitosti jsou také prava a zavazky tykajici se domu, jeho spolecnych ¢asti a prava
k pozemku, ktera pfechazeji z dosavadniho vlastnika domu nebo bytu na nového vlastnika bytu,
pudorys vsech podlazi domu, popiipad¢ jejich schémata, urcujici plochu bytt a spolecnych casti
domu s udaji o podlahovych plochach byta a v neposledni fadé také pisemny souhlas k prevodu
bytu.

Vsechny vyse uvedené naleZitosti je nutno obsahnout v kupni smlouvé na byt, pokud je dany byt
pfevadén do vlastnictvi jiné osoby poprvé nebo pokud po prvnim pfevodu bytu doslo k podstatné
zméné v charakteru bytu. Jestlize je byt pfevadén jiz ponékolikaté a zaroven nedoslo k podstatné
zmeéné charakteru bytu, postaci, pokud je ve smlouve obsazeno pouze oznaceni budovy nebo domu,
¢islo bytu véetné jeho pojmenovani a urceni spole¢nych ¢asti domu. Ostatni obsah kupni smlouvy na
byt byl popsan v pfedchozi ¢asti vénované kupni smlouvé na pozemek nebo dum.



