Co byste m¢li védét o nemovitosti pfed uzavienim smlouvy

Cilem vykladu na téma koupé¢ nemovitosti je poukazat na n¢kolik vyznamnych skutecnosti, které
hrajf pfi koupi nemalou roli. Témito vyznamnymi skute¢nostmi jsou pfedevsim vady nemovitosti.
Ty se daji rozdélit do dvou zakladnich skupin, a to na vady faktické a vady pravni.

Nemovitost ma faktické vady v pifpad¢, nema-li pozadované ¢i ocekavané vlastnosti nebo jakost,
a tyto vady zpravidla zaroven brani kazdodennimu uzivani nemovitosti k pfedpokladanému ucelu
nebo toto uzivani minimalné zté¢zuji. Tyto vady se obvykle odstranuji zafizenim opravy nékteré
c¢asti domu apod.

Naproti tomu pravni vady spocivaji v existenci prav tfetich osob k nemovitosti, kterou chcete
koupit. Zpravidla jde o existenci zastavniho prava, vécného bfemene nebo nijemni smlouvy.
Takovato prava vas mohou bezesporu vyznamné omezovat a za urcitych okolnosti mohou
dokonce zpuisobit i neplatnost celého pfevodu.

Pfedmétnou tématiku lze rozdélit do dvou zakladnich okruht, a to koupé pozemku na jedné
stran¢ a koupé domu nebo bytu v domé na takovém pozemku na strané druhé.

Nabyvani pozemku

Pro nase ucely je vhodné se soustfedit na nabyvani pozemku za tGcelem jeho nasledné zastavby.
V souvislosti s moznymi faktickymi vadami a vhodnost{ pozemku pro zvoleny ucel, tj. zastavbu,
je tfeba provéfit nékolik predpoklada. Piedné by Vas mélo zajimat, zda je pozemek formalné
urcen k zastavbé, v jakém rozsahu a pfipadné za jakych podminek. Soucasné je tfeba zjistit, jaka
zastavba je v budoucnu planovana v okoli pozemku, zda bude mozno k pozemku dovést
inzenyrské sit¢ a vybudovat na ném pottebné piipojky a provéfit, ze se pozemek nachazi
v ekologicky nezavadné lokalité. Ve vyse uvedené by vam mélo nejen zajistit klidnéjsi prabéh
budouci stavby, ale soucasné¢ i garantovat vyhovujici podminky pro pozdéjsi spokojené bydleni.
Dile je vhodné opatfit si také predbézné vyjadfeni spravnich afadd, které se budou vyjadfovat
k zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti popfipadé k tzemnimu souhlasu ¢i stavebniho povoleni
popiipadé k ohlaseni stavby, jakoz 1 k zamyslené vystavbé. I toto by vam mélo vyznamnym
zpusobem zjednodusit naslednou situaci.

Vedle naznacenych faktickych vad je tfeba vénovat pozornost i vadam pravnim, kde je téméf
nutné seznamit se zejména se zapisem v katastru nemovitosti, i kdyz ani z tohoto registru nemusi
byt vSechny pravni vady patrné. Z katastru nemovitosti muzete s jistotou zjistit smluvné zfizena
zastavni prava, smluvné zfizeni vécna bfemena, omezeni vlastnickych prav vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi véci ¢i skutecnosti, ze v soucasnosti evidované pravni vztahy k nemovitosti jsou
dotéeny zménou, tzv. plomba. V katastru nemovitosti by také méla byt zpravidla z dfedni
povinnosti zaznamenana zastavni prava vznikla ze zakona, vécna bfemena zfizena na zakladé
zakona ¢i ta, ktera vznikla vydrzenim a soucasn¢ také jakakoli vécna prava, ktera vznikla na
zakladé rozhodnuti soudu ¢i jiného organu. Vse vyse uvedené by vam tak mélo usetfit celou fadu
potizi. Na druhou stranu je vSak nutné dodat, ze v katastru nemovitosti nejsou evidovany najemni
smlouvy ani smlouvy o zfizeni jinych uzivacich prav, ktera nejsou vécnymi pravy, a zjisténi jejich
existence muze byt tedy problematické. Stejn¢ tak je obtizné¢ zjistitelnd problematika
nedofesenych restitucnich vztaht, a v urcité fazi fizeni rovnéz fakt, Ze muze byt postizena
vykonem soudniho ¢i spravniho rozhodnuti nebo exekuce.

Nabyvani domu ¢i bytu



Druhou rozebiranou situaci je pak nabyvani domu ¢i bytu v bytovém domé, v jehoz souvislosti je
z velké ¢asti mozné odkazat na jiz uvedené vyse. V pfipad¢ prav k pozemku pod budovou, jehoz
se jako nabyvatelé bytu ¢i domu stanete pfinejmensim podilovymi vlastniky.

Co se tyce faktickych vad, je dozajista vhodné rozliSovat mezi novostavbou a nemovitosti
postavenou pfed delsi dobou.

V piipadé novostavby pujde nejcastéji o vady zpusobené standardnimi procesy souvisejicimi
s vystavbou. Tyto vady by nemélo byt pfili§ problematické odstranit za pomoci zaruky, kterou by
mél dodavatel nemovitosti poskytnout. Doporucujeme tedy trvat na sjednani zaruky vcetné
stanoveni zaru¢n{ doby v kupni smlouve ¢i ve smlouvé o dilo.

Jinak je tomu u domu ¢i bytua starsich. V takovych piipadech je nutné dukladné provéfit celkovy
stav nemovitosti s ohledem na jeji pravdépodobné opotiebeni a piipadné také zohlednit naklady
na ocekavané upravy v kupni cené, kterou budete ochotni akceptovat.

O obou naznacenych pifipadech je nejvhodnéjsi provést provéteni faktického stavu nemovitosti
spolu s odbornikem v tomto oboru, coz znamena osobou pracujici jako technicky dozor,
stavbyvedouci, stavebni inzenyr apod.

Pokud jde o pravni vady nemovitosti, i zde je tfeba odkazat na vyse uvedeny vyklad o pozemku.
Typové stejna vécna ¢i zavazkova prava tretich osob mohou existovat 1 ve vztahu k domu ¢i bytu.
Pii koupi bytu je spolu s nim pfevadén nejen spoluvlastnicky podil na pozemku pod budovou, ale
zaroven 1 spoluvlastnicky podil na spolec¢nych castech budovy, v niz se byt nachazi. I na tomto
misté je tfeba doporucit, abyste se nezaméfili pfi provéfovani faktického ¢i pravniho stavu
nemovitosti pouze na bytovou jednotku jako takovou. Vhodné je seznamit se soucasné se
stanovami spolecenstvi vlastniki jednotek v domé, kterymi budete po nabyti bytové jednotky
rovnéz vazani a z nichz pro vas muze vyplyvat cela fada povinnosti, mezi néz lze fadit napf.
povinnost pfispivat do fondu oprav domu apod.

Jako specialni kategorii pfi nabyvani bytu je tfeba oznacit tzv. byty druzstevni, u nichz se fakticky
nejedna o prevod vlastnického prava k nemovitosti, ale o pfevod clenskych prav a povinnosti.
Nejvyznamnéjsim pravem je pravo uzivani nékteré z bytovych jednotek ve vlastnictvi bytového
druzstva, kterého se stanete clenem. Podily v druzstvu jsou nejcastéji nabyvany s tim, Ze po urcité
dob¢ dojde k pfevodu vlastnického prava k uzivanému druzstevnimu bytu z bytového druzstva,
ktery je najjemcem daného bytu. Proto je také zadouci pfi prevodu clenskych prav a povinnosti
provéfit nejen majetkovou situaci a obsah stanov bytového druzstva, které je pravnickou osobou
jako obchodni spole¢nosti, ale zaroven fakticky a pravni stav bytu ve vlastnictvi dotceného
druzstva.

Ackoli vyse uvedené pfezkoumavani faktickych a pravnich vad vybrané nemovitosti ponékud
zpomaluje celkovy proces koupé nemovitosti, bezpochyby ma své opodstatnéni. Diky Vami
zjisténym udajum a stavu se pak nejen vyhnete nepfijemnym prekvapenim, ktera by Vas po koupi
cekala a s velkou pravdépodobnosti i s tim spojenym vydaju, ale soucasné Vam zjisténi pomohou
piipadné vyjednat si napravu ¢i odpovidajici slevu z celkové ceny nemovitosti. I zde vsak nelze
opomenout doporuceni sjednat si pravni zastoupeni v podobé zkuseného advokata, ktery se této
problematice vénuje. Timto krokem byste méli mit, kdyz uz ne vSechny, tak alespon vétsinu vyse
naznacenych problému vyfesenu.



