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CLANKY

Nemovitosti ve financ¢nich transakcich I.

JUDr. Ivan Telecky*
I. Nemovitosti obecné
1. Nemovitosti jako komodita

Tento ¢lanek se zaméruje zejména na otazky financo-
vani akvizice a vystavby nemovitosti, coZ jsou v praxi dva
nejcastéjsi pripady, ve kterych se mizeme s nemovi-
tostmi ve financ¢nich transakcich setkat.

Nemovitosti se historicky vyprofilovaly jako jedna
z klicovych hospodarskych komodit a financovani akvi-
zice a vystavby nemovitosti se stalo samostatnou Kate-
gorii v oblasti specializovaného financovani (s vzitym ter-
minem property financing).

Vyznam nemovitosti jako hospodarské komodity jisté
souvisi s omezenym mnozstvim této komodity.Vyvoj ne-
movitostniho trhu neni tak volatilni jako jsou jiné ko-
moditni trhy (zejména trhy akciové), v zasadé vSak ne-
movitostni trh sleduje vyvoj ekonomiky jako celku.

S rostoucim nadbytkem disponibilnich prostifedku
roste v poslednich desitkach let zajem o investice do ne-
movitosti.V principu se v§ak malo investici do nemovi-
tosti obejde bez externiho financovani. Investice do ne-
movitosti jsou realizovany jak soukromymi osobami,
které obvykle investuji za ucelem zajisténi vlastnich by-
tovych potfeb, tak profesionalnimi investory, ktefi in-
vesticemi do nemovitosti zhodnocuji své nebo cizi (jimi
spravované) financ¢ni prostiedky.

2. Pravni vymezeni pojmu nemovitost

Soucasna pravni uprava obsahuje definici pojmu , 7ze-
movitost“ v § 118 odst. 1 Obc¢Z.! Podle tohoto ustano-
veni jsou nemovitostmi pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. Na rozdil od pojmu ,nemovi-
tost“ obcCansky zakonik neobsahuje definici pojmu ,po-
zemek“ ani ,stavba“, a proto je tfeba se pro ziskani
pravné relevantniho vykladu téchto pojmu obritit na jiné
pravni predpisy ¢i judikaturu.?

Obsah pojmu ,nemovitost“ vyplyvi mimo obcan-
ského zakoniku také z dalSich pravnich predpisa, napii-
klad ze zakona o ocefiovani majetku. Zikon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, rozd€luje, obdobné jako ob-
cansky zakonik, nemovitosti v hlavé druhé na stavby
(hlava druha, dil prvni, § 3 a nasl.) a pozemky (hlava
druha, dil druhy, § 9 a nasl.), provadi jejich dalsi ¢clenéni
pro acely ocenovani a stanovi, spolecné s provadéci vy-

hlaskou, zptisob ocenovani pro jednotlivé typy nemovi-
tosti.?

Pojem ,pozemek*“ je definovan v ustanoveni § 27
pism.a) zakona ¢.344/1992 Sb. (dile jen ,katastralni za-
kon* ¢i ve zkratce ,KatZ“). Podle tohoto ustanoveni je
pozemkem cast zemského povrchu oddélena od sou-
sednich ¢asti hranici uzemni spravni jednotky nebo hra-
nici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
drzby, hranici druhti pozemk, popt. rozhranim zpisobu
vyuziti pozemk?. Nékteré pozemky, které jsou evido-
vany zjednodusenym zptisobem, nesou dle § 5 odst. 1
pism. b) KatZ parcelni Cislo podle drivéjsi pozemkové

* Autor je advokatem Allen & Overy.

! Rozdéleni véci na movité a nemovité je dilezité mimo jiné proto, ze
celé skupiny pravnich norem se tykaji jen véci movitych (tzv. pravo mo-
biliarni) nebo jen véci nemovitych (tzv. pravo imobiliarni).V justinian-
ském pravu nebyl rozdil mezi rezimy movitych a nemovitych véci tak
markantni - tento rozdil 1ze vysledovat zejména v nastupu instituce po-
zemkovych knih, ktera byla fimskému pravu neznama.

2Vedle pojmu ,nemovitosti“ jako prfedmétu obc¢anskopravnich vztaht
je rovnéz nutné zminit pojem ,byt“ a ,nebytovy prostor, jakozto re-
alné - prostorové vymezené cCasti budov. Byty a nebytové prostory jsou
dle zikona o vlastnictvi byt (a rovnéz dle nalezu Ustavniho soudu
¢. 280/1996 Sb.) povazovany za samostatné predméty obcanskoprav-
nich vztaht. Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a nebytovym
prostorem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k jinému ucelu nez k bydleni.
3V souvislosti se zakonem o ocenovani majetku stoji za zminku sku-
tec¢nost, ze v ¢asti vénované nemovitostem (stavbam) zakon fesi zpua-
soby ocenovani byt a nebytovych prostor.Toto umisténi naznacuje,
Ze byty a nebytové prostory by bylo mozno zafadit mezi véci nemo-
vité (a pro ucely ocenovani takové zarazeni jisté nebude problémem),
je vSak dilezité uvést, ze v obCanskopravni souvislosti je vedena ji-
sta diskuse o tom, zda byt a nebytovy prostor je nemovitosti ¢i ni-
koliv.Tato polemika vychazi zejména z ustanoveni obcanského ziko-
niku, ktery uvadi, ze predmétem obcanskopravnich vztahu jsou véci
(§ 118 odst. 1) a dale ze timto predmétem obcanskopravnich vztaht
mohou byt i byty nebo nebytové prostory (§ 118 odst. 2), ¢imz vy-
Cleniuje byty a nebytové prostory z pojmu ,véc*. Stejné tak, podle sa-
motné definice pojmu nemovitost, je ji mimo jiné stavba, a byt ¢i ne-
bytovy prostor je soucasti stavby, nikoliv stavbou samotnou. Tato
polemika je vSak bez prilisného pravaniho vyznamu, nebot podle usta-
noveni § 3 odst. 2 zakona ¢.72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, se pravni
vztahy k bytim a nebytovym prostorim fidi ustanovenimi o nemo-
vitostech, ¢imz se pravni rezim téchto pfedmétti obcanskopravnich
vztaht sjednocuje.

4 Judikatura dovodila, Ze napfiklad rybnik netvofi samostatny pfedmét
obcanskopravnich vztaht, kterym by bylo mozné samostatné, tj. bez zfe-
tele k pozemku (dnu, bfehiim urcenym k zadrzovani vody) nakladat;
rovnéz lom jako misto, v némz dochazi k dobyvani loziska nerostt, neni
podle soudni praxe samostatnym predmétem obcanskopravnich
vztaht, nybrz je bud soucasti loziska vyhrazenych nerostti anebo v pfi-
padé, kdy jde o dobyvani nevyhrazenych nerostu, soucasti pozemku,
v némz se tyto nevyhrazené nerosty nachazeji.
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evidence (a to pozemkového katastru, pridélového ope-
ratu nebo scelovaciho operatu).’

Vedle pojmu ,pozemek* definuje katastralni zakon po-
jem , parcela“, kterou se rozumi pozemek, ktery je geo-
metricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim cislem. Urcitou nejasnost v sou-
bézném pouzivani pojmu ,pozemek* a ,parcela“ zpu-
sobuje § 2 odst. 1 pism.a) KatZ, ktery stanovi, Ze pozemky
se v katastru nemovitosti eviduji v podobé parcel. Par-
cely se podle katastralniho zakona [§ 27 pism. ¢) a d)]
d€li na stavebni a pozemkové, pricemz katastralni zakon
obsahuje definici parcel stavebnich (kterymi jsou takové
pozemky, které jsou evidované v druhu pozemku jako
zastavéné plochy a nadvori); vSechny ostatni parcely jsou
pozemKové.

Pravni definici pojmu,, stavba“1ze nalézt v predpisech
prava stavebniho, konkrétné v zakoné ¢. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon).
Stavebni zakon vymezuje stavbu v § 2 odst. 3 jako ,ves-
kera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické pro-
vedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce,
na acel vyuziti a dobu trvani“. Z ¢asového hlediska roz-
déluje stavebni zakon stavby na stavby docasné, tj. ta-
kové, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho
trvani a na trvalé, tj.na ty, u nichz doba trvani stavby ome-
zena neni.

Judikatura (naprfiklad rozsudek Nejvyssiho soudu sp.
zn. 22 Cdo 1221/2002) opétovné zdiraziuje, Ze pokud
obcanskopravni predpisy pouzivaji pojem stavba, nelze
obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich pred-
pist. Pro ucely obcanského prava je pojem stavba nutno
vykladat staticky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako
vysledek urcité staveni ¢innosti, ktery je zptisobily byt
predmétem obcanskopravnich vztahi. Stavba, kterd neni
véci podle § 119 ObcZ, neni samostatnym predmétem
pravnich vztahti a je soucasti pozemku.®

Zatimco pozemek je véci nemovitou vzdy, u staveb je
nutné zkoumat, zdali stavba splfiuje podminku obcan-
ského zakoniku, a to zda je takova stavba spojena se zemi
pevaym zakladem. Vedle staveb nemovitych totiZ exis-
tuji i stavby movité, tyto stavby nejsou ,nemovitosti*
podle obc¢anského zakoniku.

3. Specifické prdavni otdzRy tyRajici se véci nemouvi-
tych

Vétsina pravnich fada obsahuje rozdilna pravidla pro
nakladani s vécmi movitymi a s nemovitostmi, pricemz
pro nakladani s nemovitostmi stanovi pravni rezim pfis-
néjsi a toto nakladani vice reguluje.

Co se tyce Ceského prava, nejzasadnéjsi rozdily shle-
davame v otazkach dispozice s vécmi, kdy pro prevod
nemovitosti je obligatorné pfedepsana pisemna forma’,
pravni ukony, kterymi se naklada s vécnymi pravy k ne-
movitostem, zpravidla podléhaji vkladu do katastru ne-
movitosti®. Nékteré pravni vztahy se mohou tykat jen ne-
movitosti (napf. vécna brfemena) a naopak, nékteré
pravni akony se mohou tykat jen véci movitych (napft.
smlouva o uschové).

Stejné jako pravni fad obecné, i privo nemovitosti
se vyviji, pravni normy a rezimy se méni a kazda juris-
dikce upravuje pravo tykajici se nemovitosti jinym zpu-
sobem. I v souvislosti s financovanim akvizice a vy-

[CESKE REPUBLIKY [
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stavby nemovitosti povazuji za dulezité zminit institut
déleného vlastnictvi, jehoz mize byt pfi financovani
vyuzito ke sniZzeni ¢i spravnému rozlozeni rizika spo-
jeného s poskytnutim financ¢nich prostredkua. Anglo-
sasky svét zna a povazuje za zcela standardni déleni
vlastnictvi na vlastnictvi pravni (legal ownership)
a vlastnictvi uzitkové (beneficial ownership). Tak lze
vlastnictvi rozdé€lit a jedna véc mize mit jiného vlast-
nika pravniho a jiného vlastnika uzitkového. Pfi finan-
covani nemovitosti je tento institut v zahranici vyuzi-
van Casto (banka si na sebe necha pfevést pravni
vlastnictvi a dluzniku je ponechano vlastnictvi uzit-
kové). Nutno podotknout, Zze aby bylo mozné tento
pravni rezim prakticky vyuzit, musi mu byt prizptso-
beno i danové zakonodarstvi, aby prevod pravniho
vlastnictvi nebyl zatézovan dvoji dani z prevodu ne-
movitosti. Je zajimavé, Ze tento pravni institut byl za-
kotven i v pravu Ceskoslovenském, kdy Ceskosloven-
sky obecny zakonik obcansky stanovil v § 357, zZe
pokud je pravo na podstatu spojeno s privem na uzitky
v jedné a téZe osobé, je vlastnické pravo uplnym a ne-
délenym. Ma-li vSak jedna osoba jen pravo na podstatu
véci a druhi naproti tomu kromé (mimo) prava na pod-
statu vylucné pravo na jeji uzitky, pak je vlastnické
pravo délené a pro obé neuplné.®’ Pravni vlastnik se
v dobové terminologii nazyval vrchnim vlastnikem.

> Podle § 29 odst. 3 katastralniho zakona se eviduji zjednodusenym zpu-
sobem zemédé€lské a lesni pozemky, jejichz hranice v terénu neexistuji
a jsou slouceny do vétsich ptidnich celki, to vsak jen do doby jejich zo-
brazeni v katastralni mapé, nejpozdéji vsak do doby ukonceni pozem-
kovych uprav podle zvlastniho predpisu. Pfi této zjednodusené evidenci
se vyuziva byvalého pozemkového katastru, pozemkovych knih a na-
vazujicich operati pridélového a scelovaciho fizeni.

¢V souvislosti s vykladem pojmu ,stavba“ se Casto diskutovala otazka
pravniho pojeti pozemnich komunikaci.V souladu s pravni analyzou ob-
sazenou v tomto textu dovozuje judikatura (napf. rozsudek Nejvyssiho
soudu sp.zn.31 Cdo 691/2005), ze komunikace je samostatnou véci od-
lisnou od pozemku, na némz se nachazi, v pfipad¢, ze je stavbou ve
smyslu § 119 Ob¢Z, ktera jako samostatny predmét vlastnictvi miize byt
predmétem obcanskopravnich vztaht. Podle judikatury nelze vyloucit,
Ze mistni komunikace muze byt stavbou, a tedy samostatnou véci ve
smyslu obcanskopravnim, a ze pravni vztahy k ni nemusi byt totozné
se vztahy k pozemku, na kterém byla zfizena. I zde se vSak mohou vy-
skytnout hrani¢ni pfipady - napfiklad komunikace muze byt vydlaz-
déna, vyasfaltovana, vytvorena z polozenych panelii anebo jen vystér-
kovana - potom, zejména v souvislosti s neopraivnénou stavbou a se
stavbou na cizim pozemku, mizZe vzniknout problém, zda jde o stavbu
jako predmét pravnich vztahti anebo jen urcitym zptisobem zpracovany
pozemek, slouzici jako komunikace. Pravo neposkytuje jednoznacnou
odpovéd na tuto otazku, avsak soudy ve svych odivodnénich nazna-
Cuji, ze pokud bude povrch mistni komunikace vytvoren tak, ze jeho
odstranéni nebude mozné bez jeho zniceni, bude tato komunikace sa-
mostatnym predmétem pravnich vztaht. Pfi posuzovani hrani¢nich pfi-
padi, zda komunikace je samostatnou véci ¢i nikoliv, 1ze vychazet z roz-
sudku Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 40/93, ktery zvazoval, zda
panelova vozovka je stavbou a uvedl mimo jiné nasledujici:je tfeba zkou-
mat, zda jsou silni¢ni panely pouze polozeny na zhutnéném podlozi,
a popripadé€ vysparovany a vodorovné vyrovnany balenou drti. Posou-
zeni, zda provizorni panelova vozovka je samostatnou véci anebo jen
soucasti pozemku, je otazkou pravni i presto, Ze se soud pfi jejim fe-
Seni obvykle neobejde bez soucinnosti znalce.

7 U pfevodu movitych véci se pisemna forma vyzaduje jen vyjimecné,
napfiklad podle § 628 odst. 2 Ob¢Z musi mit pisemnou formu daro-
vaci smlouva, pokud nedochazi k odevzdani a prevzeti daru pri da-
rovani.

8V pripadé prevodu nemovité véci, kterd neni predmétem evidence
v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi dle § 133 odst. 2 okamzi-
kem ucinnosti této smlouvy.

2 Délené vlastnictvi je vybudovano na fimsko-pravnim principu actio
directa a actio utilis. Vedle zikoniku rakousko-uherského znal délené
vlastnictvi i prusky Landrecht.
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4. Zpuisoby investovdni do nemovitosti

4.1 Akvizice existujici nemovitosti

Rezidencni nemovitosti, které jsou nabyvany za uce-
lem zajisténi bytovych potfeb, jsou v naprosté vétsiné
pripadt nabyvany investory pfimo, a to zpravidla kupni
smlouvou uzavienou s dosavadnim vlastnikem nemovi-
tosti.

4.2 Akvizice spolecnosti viastnici nemouvitost

V nékterych vyjimecnych pripadech investic do rezi-
dencnich nemovitosti a ve vétsiné pripadl investic za
ucelem zhodnoceni finan¢nich prostfedka jsou trans-
akce strukturovany tak, ze investor kupuje spolecnost,
ktera vlastni nemovitost a vlastni nemovitost zistava ve
vlastnictvi této entity. Zpravidla jsou pro ucely téchto
transakci uzivany spoleCnosti s rucenim omezenym.
Hlavnimi diavody, proc je vyhodnéjsi nabyvat entitu vlast-
nici nemovitost nez samu nemovitost, jsou tyto: 1. re-
strikce nabyvani nemovitosti pro zahrani¢ni osoby!?, 2.
danové davody'!, 3. okamzité ucinky prevodu'? anebo 4.
zachovani prav, jejichz nositelem je vlastnik nemovitosti
a které by nebylo mozné (nebo by bylo obtizné) prevést
na investora'.

Zapornou strankou investice do nemovitosti pro-
stfednictvim akvizice spole¢nosti vlastnici nemovitost je
zejména riziko spocivajici v tom, Ze spolu s aktivem (ne-
movitosti) ve vlastnictvi nemovitosti mize byt spolec-
nost zatizena zavazky, o nichZ nemusi investor védét,
které vsak budou muset byt ze strany spolecnosti ho-
norovany, ¢cimz by mohl byt snizen predpokladany vynos
z investice, v nejhorsim pripadé mtze byt investice zcela
zmarena. Pokryt tato rizika se snazi smlouvy o koupi ak-
cii nebo obchodniho podilu.

4.3 Development nové stavby

Osoby zajistujici své bytové potreby, stejné jako mnozi
podnikatelé v oblasti nemovitosti, investuji své pro-
stfedky také tim zpusobem, Ze koupi (ve vyjimecnych
pripadech formou najemni smlouvy ¢i vécného bremene
obstaraji'®) pozemek, na kterém je nasledné postavena
nova stavba. Zpravidla je vsak vystavba nemovitosti (ko-
mercnich zejména) doménou developeru, ktefi na na-
bytych pozemcich realizuji projekt (vystavbu nemovi-
tosti), kterd je nasledné nabyta ze strany investora.

Z pohledu financovani je development naro¢néjsi ope-
raci nezZ financovani akvizice existujici nemovitosti, ne-
bot financovani developmentu vyzaduje dokonalou zna-
lost nejenom pravnich instrumentt, ale také znalost
z oblasti stavebnictvi.

5. Zajisténi prostiedkii na investici do nemovitosti

5.1 Z viastnich zdrojii

Investice do nemovitosti, ktera je kryta vlastnimi zdroji
investora, je typicka spiSe pro privatni investory ¢i rizné
investorské uskupeni a kluby. Investovani vlastnich fi-
nancnich prostfedkti ma jednu nespornou vyhodu - in-
vesticni kapital byva pomérné likvidni a je k dispozici
zpravidla ihned, coz umoznuje uskutecnit rychlé speku-
lativni obchody, kdy cena prodavané nemovitosti muze
byt nizsi pravé z divodu, ze je tieba ji uhradit ve velmi
omezeném case. Takovato spekulativni prilezitost ¢asto
neumozni ziskat ¢asovy prostor pro jednani s bankou,
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formalni ocenovani nemovitosti, sjednani zajisténi, coz
jsou kroky predchazejici poskytnuti externiho financo-
vani (avéru). Navic investovani z vlastnich zdroji je prak-
ticky podminkou pro akvizici nemovitosti na aukcich
a drazbach.'®

Je treba podotknout, Ze i v pripadé investice do ne-
movitosti za pouziti cizich zdroju je zpravidla tfeba ¢ast
investovanych prostiedkt pouzit z vlastnich zdroju, pii-
padné tzv. dofinancovat prostrfednictvim mezaninového
financovani.

5.2 Z cizich zdroju (bankovni tivér, leasing
nemovitosti)

Vétsina investoru a zejména profesionalni investori ve-
dou své investice do nemovitosti ¢i do celych realitnich
portfolii cestou vyuzivani cizich zdroji.Tento model ma
z ekonomického pohledu opodstatnéni jednak v tom, Ze
investor si pouzitim cizich zdroji snizuje riziko a para-
doxné pouziti cizich zdrojid mize vést k vy$sim vyno-
sam - zejména diky nizZsi cen€ pen€z z finan¢niho trhu
nez ekvity. Pokud dochazi ke snizovani droku u pro-
stfedk ziskavanych z financ¢niho trhu, jsou investofi mo-
tivovani vice a vice investovat, nebot lze vydélavat i na
mén¢ ziskovych projektech; naopak zvysujici se urok od-
razuje investory od novych investic, nebot jim umoziuje
vydélat jen na malém mnozstvi vysoce ziskovych pro-
jekta.

10 Restrikce ohledné nabyvani nemovitosti zahrani¢nimi osobami (tzv.
devizovymi cizinci) je obsazena v ¢eské pravni upraveé v devizovém za-
koné (zakon ¢.219/1995 Sb.).Blizsi informace o téchto omezenich jsou
popsany v Casti 11.4.

' pfevod nemovitosti je dle zakona o dani z prevodu nemovitosti pied-
métem dané z prevodu nemovitosti, pficemz prevod entity, ktera je vlast-
nikem nemovitosti, této dani nepodléha.

12V souladu s § 115 odst. 4 ObchZ nastavaji uc¢inky prevodu obchod-
niho podilu vici spolec¢nosti dnem doruceni smlouvy o prevodu, mezi
ucastniky ucinnosti smlouvy. Zapis pfevodu obchodniho podilu do ob-
chodniho rejstiiku je proveden spolecnosti az poté, co prevod nabyl
ucinnosti. Ohledné prevodu akcii plati ustanoveni zikona ¢. 591/1992
Sb., 0 cennych papirech, podle jehoz § 13 odst. 1 se na smlouvu o uplat-
ném prevodu cennych papird pouziji ustanoveni o kupni smlouvé v ob-
chodnim zakoniku. Podle § 443 odst. 1 ObchZ plati, ze kupujici nabyva
vlastnického prava ke zbozi, jakmile je mu dodané zbozi pfedano.Toto
obecné pravidlo se bez dalsiho vztahuje k akciim na majitele/doruci-
tele. Listinné akcie na jméno vyzaduji kromé predani rovnéz rubopis (§
156 odst. 6 ObchZ).

13 Témito pravy (a soucasné i povinnostmi) jsou zejména prava z na-
jemnich smluv, podle kterych neni vylouc¢en dopad ustanoveni § 680
odst. 3 Obc¢Z, pripadné prava ze smluv na dodavku sluzeb, jelikoz tyto
smlouvy jsou smlouvy sjednané ptivodnim vlastnikem nemovitosti a pre-
vodem nemovitosti na tfeti osobu na nabyvatele neprechazeji (tak jako
je tomu napiiklad u smluv ndjemnich dle § 680 odst. 2 Ob¢Z).

14 Ohledné obstarani pozemku pro vystavbu nemovitosti je nutné zmi-
nit, Ze podle judikatury (napriklad rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn.
20 Cdo 1265/98) neni mozné ohledné jednoho pozemku uzavfit sou-
casné smlouvu o vécném bfemeni a najemni smlouvu se stejnym ob-
sahem [toto rozhodnuti doslova stanovi, ze ,Prostory, jez opravnéna
osoba uziva z titulu prava odpovidajictho vécnému bremeni, nemohou
byt za trvani vécného bfemene vlastnikem, kterého vécné bremeno
omezuje, platné (znovu) prenechany do uzivani ndjemni smlouvou, byt
by $lo o smlouvu uzavrenou s nositelem prava odpovidajiciho vécnému
brfemeni“.].

15 Podle § 52 odst. 3 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, je-li
cena dosazena vydrazenim vyssi nez 5 000 000 K¢, je vydrazitel povi-
nen uhradit cenu dosazenou vydrazenim do 30 dnt od skonceni drazby;,
pricemz podle § 53 tohoto zakona prechazi na vydrazitele vlastnictvi
k predmétu drazby k okamziku udé€leni pfiklepu, pokud tento uhradil
cenu dosazenou vydrazenim ve stanovené lhuté. Tato ustanoveni zna-
menaji pomérné maly prostor pro jednani s financujici bankou z po-
hledu ¢asového a velkou nejistotu ohledné uspéchu takového jednanti,
nebot pred ¢erpanim neni mozné poskytnout bance zajisténi (vlast-
nictvi je ziskano az po zaplaceni).
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Pouziti cizich zdroja je zpravidla vzdy spojeno s nut-
nosti zfidit pro poskytovatele téchto zdroja zajisténi -
o tomto atributu financovani je pojednavano nize.

Alternativnim zpusobem, jak financovat akvizici ne-
movitosti, je leasing nemovitosti. Leasing jakozto ekono-
micky nastroj v Ceské republice jiz zdomacnél, avSak
jeho pourziti je stale spojovano zejména s leasingem véci
movitych (zejména stroji a automobil(). Je vSak pravda,
Ze fada podnikateld v oblasti nemovitosti leasing nemo-
vitosti jakoZto nastroj pro financovani akvizice pouziva.
Princip leasingu spociva v tom, ze poskytovatel financ-
nich prostfedki (poskytovatel leasingu) drzi titul
k predmétu leasingu (v pripadé¢ nemovitosti je rovnéz
zapsan do katastru nemovitosti jako vlastnik) a investo-
rovi (pfijemci leasingu) dava nemovitost do uzivani na-
jemni (leasingovou) smlouvou.

II. Proces akvizice nemovitosti
1. Proces akvizice nemouvitosti primo

Jak jiz bylo uvedeno vyse, klasickym zpasobem naby-
vani nemovitosti je pfima akvizice, kdy investor uzavira
kupni smlouvu (vyjimecné darovaci) s vlastnikem ne-
movitosti a touto smlouvou prevadi vlastnik nemovitosti
své vlastnické pravo k této nemovitosti na kupujiciho
(investora). Dle ceského prava ma proces akvizice ne-
movitosti'® dvé fize - 1. uzavieni kupni smlouvy a 2.
vklad vlastnického priva do katastru nemovitosti
(v tomto ale i v dalSich pfipadech budeme mit na mysli
pripady, kdy nemovitosti jsou pfedmétem evidence v ka-
tastru nemovitosti). Tyto dvé faze jsou detailné popsany
nize.

1.1 Pravni reZim Rupni smlouvy

Kupni smlouva ohledné nemovitosti je zcela klicovym
dokumentem v procesu akvizice nemovitosti, na ktery
se financujici banky divaji velmi dtsledné (v ramci prav-
niho auditu, ktery je vzdy provadén poskytovatelem fi-
nancovani pred poskytnutim financovani).

Bez ohledu na povahu smluvnich stran se smlouva
o koupi nemovitosti ridi ustanovenimi § 588 a nasl.
ObCZ.'7 Je-li vak kupni smlouva o prevodu nemovitosti
uzaviena mezi podnikateli,'® nefidi se veskera prava mezi
smluvnimi stranami pouze obcanskym zikonikem, ale
smluvni vztah podléha dle ustanoveni § 261 odst. 1
ObchZ rezimu obcanského zikoniku co do zvlastnich
ustanoveni tykajicich se tohoto smluvniho typu smlouvy
v obcanském zakoniku; ve vSem ostatnim plati obecna
ustanoveni dana pro obchodni zavazkové vztahy ob-
chodnim zakonikem."

V souladu s ustanovenimi obcanského zakoniku jsou
podstatnymi nalezitostmi (essentialia negotii) ujednani
o predmétu koupé€ a kupni cené€ (o obou téchto nalezi-
tostech pojednava tato prace nize).V praxi je vSak sa-
moziejmosti, Ze vedle podstatnych nalezitosti obsahuje
smlouva fadu ujednani vedlejsich (accidentalia negotii),

1.2 Ujedndni kupni smlouvy obledné predmétu
koupé
Obcansky zakonik klade na kazdy pravni akon, tedy
i na kupni smlouvu ohledné nemovitosti, fadu poza-
davkd. Z pohledu ujednani o predmétu koupé je ne-
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zbytné, aby tento byl ve smlouvé vyjadren dostate¢né ur-
Cité, jinak hrozi neplatnost smlouvy dle § 37 odst. 1
Ob¢Z.»°

Jak jiz bylo zminéno vyse, pravni fady vSech jurisdikci
kladou zvysené pozadavky na ukony, kterymi se naklada
s vécmi nemovitymi a v ceském pravnim radu tomu neni
jinak. Pozadavek urcitosti je nad ramec obecného po-
zadavku obsazeného v obcanském zakoniku specifiko-
van predpisy, které upravuji fizeni o vkladu nemovitosti
pred katastralnimi arady, a to konkrétn€ v § 5 odst. 1
pism.c) zakona ¢.265/1992 Sb., 0 zapisech vlastnickych
a jinych vécnych prav k nemovitostem, (dile jen ,zakon
o zapisech®) a v § 5 odst. 1 KatZ, ktery mimo jiné sta-
novi, ze
a) pozemKy se oznacuji parcelnim ¢islem s uvedenim na-

zvu katastralniho uzemdi, ve kterém lezi, a v pripadé,

Ze jsou v katastralnim Gzemi pozemKy vedeny ve dvou

10§ vyjimkou uvedenou vy$e v tomto piispévku, kdy vlastnictvi k ne-
movité véci, ktera neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, se
podle § 133 odst. 2 Ob¢Z nabyva okamzikem ucinnosti smlouvy (tuto
upravu piinesl zakon ¢. 89/1996 Sb., ucinny od 1. ¢ervence 1996, jimz
byl doplnén odstavec 3 do § 133 ObcZ). Smyslem tohoto ustanoveni
neni pokryt pfislusenstvi stavby, ktera je predmétem evidence v katastru
nemovitosti.Toto prislusenstvi sleduje osud véci hlavni i co do okamziku
nabyti vlastnictvi pii pfevodu a jeho ucinku (a to i tehdy, pokud pii-
slusenstvi neni ve smlouvé vyjmenovano vyslovné a je v ni jen obecny
odkaz na prislusenstvi; ohledné otazky osudu piislusenstvi odkazuji na
polemiku uvedenou v dalSich castech této prace). Smyslem § 133
odst. 3 je pokryt pravé ty stavby, které jsou stavbami hlavnimi, avsak ne-
jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti (napfiklad podzemni
garaz).V pripadech, kdy dochazi k prevodu nemovitosti, ktera je pred-
métem evidence v katastru nemovitosti a soucasné nemovitosti, ktera
predmétem evidence neni, bude dochazet k uc¢inkam pfevodu v roz-
dilny ¢asovy okamzik, pokud ovSem smluvni strany nesjednaji ucinnost
prevodu stavby, ktera neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti
s odkladaci podminkou, kterou by byla ticinnost prevodu nemovitosti,
ktera podléha vkladovému fizeni (v takovém pfipadé by diky smluv-
nimu ujednani doslo ke sjednoceni okamziku ucinnosti pfevodu obou
nemovitosti).

17 Kupni smlouva jako smluvni typ je obsazena vedle obc¢anského za-
koniku i v obchodnim zakoniku, konkrétné v ustanoveni § 409 a nasl.
Pro prevod nemovitosti se tento smluvni typ pouzit neda, jelikoz v za-
kladnim ustanoveni u tohoto smluvniho typu stanovi obchodni zako-
nik, Ze tento typ smlouvy se pouzije pro zavazky prodavajiciho dodat
kupujicimu movitou véc, nikoliv tedy véc nemovitou.

18 Totéz, co plati pro kupni smlouvu ohledné nemovitosti mezi podni-
kateli plati dle § 261 odst. 2 ObchZ pro kupni smlouvy ohledné nemo-
vitosti mezi stitem nebo samospravnou uzemni jednotkou a podnika-
teli (pfi jejich podnikatelské ¢innosti) plati rovnéz pro zavazkové vztahy
mezi statem nebo samospravnou uzemni jednotkou a podnikateli pfi
jejich podnikatelské ¢innosti, jestlize se tykaji zabezpecovani vefejnych
potreb.

19 Pred novelou obchodniho zakoniku provedenou zikonem
¢.370/2000 Sb. platilo dle ustanoveni § 261 odst. 6, ze kupni smlouvy
ohledné nemovitosti uzaviené mezi podnikateli se fidily pouze usta-
novenimi ob¢anského zakoniku. Po zminéné novele plati zdvojeny re-
zim, podle kterého ,Smlouvy mezi osobami uvedenymi v odstavcich 1
a 2, které nejsou upraveny v hlavé II této ¢asti zakona a jsou upraveny
jako smluvni typ v obcanském zakoniku, se fidi pfislusnymi ustano-
venimi o tomto smluvnim typu v obcanském ziakoniku a obchodnim za-
konikem.Toto znéni bylo zpocatku predmétem polemiky ze strany od-
borné verejnosti, a to v tom smyslu, jaky je rozsah uziti obcanskoprav-
nich pfedpisti na tento typ pravnich vztahu, napfiklad s odkazem na
institut promlc¢eni,nahrady skody,zapocteni apod. Zavér provedeny vyse
v tomto ¢lanku, tedy takovy, Ze vSechna tato vedlejsi ustanoventi, ktera
nejsou pfimo obsazena ve smluvnim typu v obcanském zikoniku, se
pouziji z obchodniho zakoniku, je podepfen judikaturou Nejvyssiho
soudu (rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 29 Odo 1224/2005).Tento
judikat se tyka jiného smluvniho typu, a to smlouvy o pujcce, nicméné
pravni zavéry provedené v prislusném fizeni Nejvys$sim soudem jsou
pfimo aplikovatelné na posouzeni pravniho rezimu kupni smlouvy
ohledné€ nemovitosti mezi podnikateli.

20V této souvislosti je nutno poznamenat, ze defekt v urcitosti vyme-
zeni predmétu prevodu v kupni smlouvé je sankcionovan neplatnosti
absolutni, nebot neni uveden v vyctu relativné neplatnych pravnich
ukonu podle § 40a Ob¢Z, kde je nutné se neplatnosti dovolat.
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Ciselnych radach, téz udajem, zda se jedna o pozem-
kovou nebo stavebni parcelu,

b) budovy oznacenim pozemku,na némz jsou postaveny,
¢islem popisnym nebo evidencnim, pripadné, pokud
se Cislo popisné ani eviden¢ni budové nepridéluje,
zpusobem jejiho vyuziti a v pfipadé budov s Cislem
popisnym ¢i eviden¢nim téZ prislusnosti budovy
k casti obce, pokud je nazev Casti obce odlisny od na-
zvu katastralniho uzemi, v némz se nachazi pozemek,
na kterém je budova postavena,

©) byty a nebytové prostory oznacenim budovy, v niz
jsou vymezeny, Cislem bytu nebo nebytového pro-
storu a pojmenovanim nebytového prostoru, popii-
pad¢€ popisem umisténi v budové, pokud nejsou byty
a nebytové prostory ocislovany.

Nad ramec pozadavku ohledné urcitosti ujednani

o pfedmétu prevodu samotném by kupni smlouva méla

vyslovné stanovit, zda se nemovitosti prevadi i s prislu-

Senstvim?! a co je timto pfisluSenstvim??. Dale by se

v otazce predmétu pievodu strany mély dohodnout i na

popisu movitych véci, které jsou v predavanych nemo-

vitostech - pokud totiz takové movité véci nenapliuji
definici soucasti véci (nemovitosti) a nejsou vyslovné
uvedeny ve smlouvé, vlastnické pravo k nim neprejde

(muze se jednat o nabytek apod.).

1.3 Ujednani kupni smlouvy obledné kupni ceny
Obcansky zakonik ani jiny pravni predpis neklade
7zadné konkrétni pozadavky na formulaci ustanoveni

2! Vzhledem k tomu, Ze prisluSenstvi je samostatnou véci v pravnim
smyslu, je mozné véci, tvofici prislusenstvi véci hlavni z prevodu vy-
loucit a véc hlavni pfevést bez prislusenstvi.Vzhledem k polemice, zda
je tfeba prislusenstvi ve smlouvé vyslovné zminovat v obecné podobé
¢i zda je nutné je konkretizovat (viz niZe v textu), je vhodné v pripadé
zamySleného prevodu véci hlavni bez prislusenstvi toto vyslovné z pre-
vodu vyloucit, byt uplna absence reference na prislusenstvi v kupni
smlouvé by méla pravdépodobné za nasledek, Ze toto prislusenstvi na
nabyvatele neprejde.

22V souladu s ustanovenim § 121 odst. 1 ObchZ jsou pfislusenstvim
véci ty véci, které napliuji soucasné dva znaky: nalezi vlastniku véci
hlavni a jsou vlastnikem véci hlavni urceny k tomu, aby byly s véci
hlavni trvale uzivany. Tato definice byla obsazena v § 121 jiz pfi pfi-
jeti obcanského zakoniku v roce 1964 a do dnesniho dne zistala beze
zmény. Aby véc mohla naplnit definici prislusenstvi véci hlavni, musi
sama byt samostatnou véci v pravnim smyslu. Pfi rozliSovani mezi véci
hlavni a véci, ktera k ni pfislusi a ktera ji slouzi, je tfeba posoudit je-
jich vyznam, a to zejména vyznam hospodarsky. Soucasna pravni
uprava v obcanském zikoniku neuvadi, Ze pfisluSenstvi véci vzdy sle-
duje osud véci hlavni (tak jako tomu bylo v dfivéjsi pravni aprav -
§ 130 ObCZ €. 141/1950 Sb. uvadél, ze kdo nabude vlastnictvi k véci,
nabude také jejiho prislusenstvi, jakoZz i prav s jejim vlastnictvim spo-
jenych, pokud nejsou omezena na predchudce). Pokud by tomu tak
bylo i podle soucasné pravni upravy,bylo by zbytecné zamyslet se nad
otazkou, jaky je osud pfislusenstvi v pripadé dispozice s véci hlavni.
Zatimco nékteré komentare uvadéji, ze prislusenstvi sdili pravni osud
hlavni véci,a to i v pfipadé, Ze se ucastnici ve smlouvé o piislusenstvi
vibec nezminili, domnivam se, Ze s timto zavérem neni mozné se na
zakladé pravni upravy ztotoznit bez dalsiho.V prvni fadé je tfeba uvést,
ze otazka prisluSenstvi je vyslovné reSena pro pripad zastavy véci
hlavni,a to v § 153 a odst. 2 Ob¢Z, kdy zakon uvadi, zZe zastavni pravo
se vztahuje i na pfislusenstvi zastavy; pokud by tento princip vyply-
val pfimo z ustanoveni § 121 Obc¢Z, nebylo by nutné tento princip
opakovat specialné u zastavniho prava. Za druhé existuje fada roz-
hodnuti soudi, které ve svych rozhodnutich uvedly, ze pfislusenstvi
nepfechazi na nabyvatele véci hlavni bez dalsiho a ve smlouvé musi
byt uveden vedle véci hlavni také odkaz na prisluSenstvi (rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR SJ ¢.2/1997). Podle tohoto judikdtu musi navic
byt prislusenstvi fadné identifikovano popisem véci, které jsou pfi-
slusenstvim véci hlavni (s timto zavérem se vsak neztotoznuji, podle
mého nazoru pro né€j neni opodstatnéni v platné pravni upravé, kdy
platna pravni uprava sama specifikuje, co je a co neni prisluSenstvim).
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o kupni cené, a tedy plati obecna norma?*, pozadujici
aby toto ustanoveni bylo urcité?:.

Prakticky vyznam ma rozdélit kupni cenu tak,aby byla
urcitelna pro kazdou prodiavanou nemovitost (muze se
jednat napfiklad o uvedeni ceny za 1 m?).V praxi muze
dojit k pripadu neplatnosti ¢i odstoupeni od Ccasti
smlouvy a bude tfeba urcit hodnotu jen né€kterych ne-
movitosti (pokud je predmétem prevodu vice nemovi-
tosti). Muize také dojit k situaci, kdy pouze ¢ast nemovi-
tosti bude prevedena nabyvatelem na tfeti osobu a bude
nutné zjistit rozdil v hodnotach pfi nabyti a pfi zcizeni
pro ucely stanoveni dané z piijmu. Celkova cena vyja-
drena pro vice prevadénych nemovitosti by takovéto ur-
¢eni znemoznila.

Samotné urceni kupni ceny necini zadné zasadni
problémy, ale slozitéjsi otizkou byva ujednani zpisobu
placeni kupni ceny. V realitnich transakcich je jiz vi-
ceméné standardem, Ze kupni cena se sklada na (es-
crow) ucet otevieny u notare nebo u banky (vyjimecné
u advokata). Cim je realitni transakce sloZitéjsi, tim slo-
Zitéjsi byva i sjednani podminek pro vyplatu castky
kupni ceny ze svérenecké smlouvy. Mezi nejslozitéjsi
pripady patfi ty pfipady, kdy soucasti transakce je i za-
vazek k stavebni ¢innosti a vyplata prostfedku je va-
zana na ukonceni takovéto ¢innosti - v tomto pripadé
je na spravce svérenych prostredkt kladen pozadavek
na prezkum dokumentt technické povahy (zpravidla
kolaudacnich rozhodnuti). Takovyto prezkum neni jed-

noduchy a tato konstrukce zvySuje pozadavky na sprav-

Nicméné, vzhledem k tomu, ze otazka definice prislusenstvi spociva
vedle testu objektivniho (stejny vlastnik véci hlavni i pfislusenstvi)
i v testu subjektivnim (urceni vlastnikem véci hlavni k trvalému uzi-
vani), mohl by v praxi vzniknout spor o to, jaké urceni bylo pfifazeno
konkrétni véci. Proto lze doporucit pro praktické ucely (byt to neni
pozadavkem zikonnym),aby mezi stranami existoval dokument (ktery
muize byt anebo nemusi byt soucisti ¢i prilohou prevodni smlouvy),
ve kterém bude vymezeno, co je pfislusenstvim véci hlavni anebo,
které véci, patfici vlastnikovi v€ci hlavni, byly timto subjektem urceny
k tomu, aby byly spolu s véci hlavni trvale uzivany. V obcanském za-
koniku ¢.141/1950 Sb. bylo pfislusenstvi definovano v § 27 podobné
jako je tomu v soucasné pravni uprave, a to tak, ze prislusenstvim jsou
vedlejsi véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby se jich s touto véci trvale uzivalo, avSak obecny zakonik
obcansky ¢. 946/1811 Sb.z.s. stanovil v § 294, ze ,pfisluSenstvim ro-
zumi se to, co byva s véci trvale spojeno“ a dale uvadél, Zze ,sem patfi
nejen prirustek véci, pokud neni od ni oddélen; nybrz i vedlejsi véci,
bez nichz hlavni véci nelze upotrebiti nebo o kterych zakon nebo
vlastnik urcil, aby se jich trvale k hlavni véci upotfebilo“.

# Touto obecnou normou je ustanoveni § 37 odst. 1 ObcZ.

2iVedle pozadavku obcanského zakoniku ohledné urcitosti uréeni kupni
ceny stanovi zikon ¢.526/1990 Sb., o cenich, zakaz prodavajicimu pfi
prodeji zbozi (jak je tento pojem definovan v § 1 odst. 1 CenZ) zneuzi-
vat svého hospodarského postaveni k tomu,aby ziskal nepfiméreny hos-
podarsky prospéch prodejem za sjednanou cenu zahrnujici neoprav-
néné naklady nebo nepriméreny zisk, nebo k tomu, aby narusoval trzni
prostiedi uplatiiovanim podnakladovych prodejnich cen. Podle stej-
ného ustanoveni § 2 odst. 3 CenZ nesmi kupujici zneuzivat svého hos-
podarského postaveni k tomu,aby ziskal nepfiméfeny hospodarsky pro-
spéch nakupem za sjednanou cenu vyrazné nedosahujici opravnénych
nakladt. Tato omezujici ustanoveni se tykaji i prevodi nemovitosti (§ 1
odst. 3 CenZ). Je podstatné, Ze poruseni téchto ustanoveni je klasifiko-
vano jako poruseni cenovych predpist dle § 15 odst. 3 CenZ, pricemz
dusledky jsou jednak riziko sankce ze strany statniho organu, tak i ri-
ziko uplatnéni relativni neplatnosti ¢asti pravniho ukonu dle § 40a Ob¢cZ
(rozpor s obecné zavaznym predpisem o cenach).V této souvislosti od-
kazuji i na ustanoveni § 589 Obc¢Z, které stanovi, ze v pripadé rozporu
s obecné zavaznym predpisem o cenach je ,smlouva“ neplatna, tedy ni-
koliv ,pouze v rozsahu, ve kterém odporuje tomuto predpisu” jak sta-
novi § 40a. Nicméné, je-li v § 589 odkaz na § 40a, domnivam se, Ze i pro
§ 589 se uplatni pouze ¢astec¢na neplatnost, byt znéni tohoto ustano-
veni neni formulovano zcela precizné.
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Telecky, I. Nemovitosti ve financnich transakcich

nou formulaci podminek pro vyplaceni kupni ceny
z (escrow) uctu.?

1.4 Vedlejsi ujedndni v kupni smlouvé®

Klicovym accidentalia negotii v kupni smlouvé je z po-
hledu strany kupujici ujednani ohledné zaruk a prohla-
Seni prodavajiciho ohledné vlastnosti prevadéné nemo-
vitosti. Toto ustanoveni jde zpravidla daleko nad ramec
zakonnych ujednani o vadach prodavanych véci, které
jsou z pohledu komercni praxe nedostatecnymi. Inves-
tor,ktery nemovitost kupuje, tuto nemovitost nezna a ma
urcita ocekavani, jejichz naplnéni (resp. postih pro pri-
pad nenaplnéni) by méla smlouva resit.

Pravé v otazce zakonné upravy odpovédnosti za vady
a rozsahu této odpovédnosti je nutné provést dukladnou
analyzu toho, ktery pravni predpis a v jakém rozsahu se
pouzije. Jak bylo feceno vyse, jde-li o kupni smlouvu
ohledné nemovitosti, pouzije se*’ ustanoveni o kupni
smlouveé obsazené v obCanském zakoniku?® a v ostatnim
se uzije obchodni zakonik. Pro odpovédnost za vady jsou
kli¢ova ustanoveni § 596 a § 597 Obc¢Z.?° Podle téchto
ustanoveni je strana prodavajici povinna upozornit
stranu kupujici na vSechny vady, o nichz vi a pokud tak
neucini, ma strana kupujici pravo na primérenou slevu
z kupni ceny a pfipadné pravo od kupni smlouvy od-
stoupit.Tato konstrukce je jakymsi akceptovatelnym mi-
nimem, ovsem je zcela zfejmé, jak by mohlo byt v praxi
slozité prokazat, ze prodavajici o vadé€ védél. I obchodni
zakonik obsahuje ustanoveni o vadach prodavaného
zbozi, avsak vzhledem k jejich fazeni je sporné, zda se
aplikuji na kupni smlouvu ohledné nemovitosti mezi
podnikateli. Tato ustanoveni (§ 422 a nasl.) jsou razena
v ramci smluvniho typu kupni smlouvy. Pokud se uzije
smluvniho typu z jiného pravniho predpisu, obcanského
zakoniku, potom by bylo logické nepouzivat ustanoveni
téhoz smluvniho typu z obchodniho zakoniku.

Samotna konstrukce prohlaseni a zaruk je spiSe usta-
novenim sledujicim vhodné rozd€leni rizik mezi smluvni
strany.Vychazi se z toho, ze prodavajici odpovida za stav
nemovitosti (pravni i fakticky) do okamziku prevodu
a kupujici prebira odpovédnost od tohoto okamziku.
Rozsah prohlaseni a zaruk ma za cil popsat pravé tento
fakticky a pravni stav, ve kterém se kupujici domniva, ze
nemovitost kupuje a prodavajici prodava.

Zakladnimi prohlasenimi a zarukami jsou tyto:*°
* neexistence prav tfetich osob k nemovitostem,>!

* neexistence soudnich sport ¢i jinych fizeni ohledné
nemovitosti,3?
* skutecny stav nemovitosti.

V pripadech, kdy se jedna o specialni transakci a na
strané investora existuje zajem na urcitych dalSich sku-
tecnostech, byvaji tyto zpravidla také pokryty prohlase-
nimi a zarukami.>® MazZe se jednat o prohlaseni a zaruky
ohledné existence najemnich vztaht a jejich obsahu, eko-
logické prohlaseni a zaruky apod.

1.5 VRladové tizeni

Vkladové fizeni je zvlastni druh spravniho fizeni, které
probiha vylu¢né pred Katastralnimi urady. Vkladové fi-
zeni je upraveno primarné v zakoné€ o zapisech, avsak
predpisem relevantnim pro vkladové fizeni je i spravni
fad (zakon ¢.500/2004 Sb.).Vkladové fizeni je klicovym
spravnim rizenim v souvislosti s prevody nemovitosti,
nebot obcansky zakonik stanovi ve svém § 133 odst. 2,

Ze vlastnictvi nemovité véci se nabyva pti smluvnich pre-
vodech pravé vkladem do katastru nemovitosti.>* Vedle
vlastnického prava se vkladem do Kkatastru nabyvaji
ostatni smluvné zfizena vécna prava.>®

Zakon o zapisech stanovi premisu, Ze prava k nemo-
vitostem se do katastru nemovitosti zapisuji vkladem, po-
kud samotny zikon nestanovi, Ze by se zapisovaly za-
znamem, pficemz v otazkach zaznamu stanovi, Zze timto
zpusobem jsou zapisovana prava vznikla, zménéna ¢i za-
nikla ze zakona, rozhodnutim statniho organu, priklepem
licitatora, vydrZenim, pfirtistkem a zpracovanim.3°

Podle ustanoveni § 4 zakona o zapisech jsou ucastniky
vkladového fizeni pravé ti ucastnici pravniho ukonu, na

25 Zpusob, jakym se prijimaji penize do notarské uschovy za ucelem
zajisténi zavazku ke splaceni kupni ceny je uveden v § 85 az 89 NotR.
26 Podle zpusobu fazeni obcanského zakoniku, resp. jeho ustanoveni
o kupni smlouvé by vedlejsimi ujednanimi méla byt pouze ustanoveni
typu vyhrada vlastnictvi (§ 601), pfedkupni pravo (§ 602 a nasl.), pravo
zpétné koupé (§ 607). Vedlejsim ujednanim vSak muze byt charakteri-
zovano i jakékoliv ujednani, které neni podstatnou nalezitosti smlouvy,
u kupni smlouvy tedy vSe kromé zavazku predat/prevzit predmét koupé
a zaplatit za néj cenu.

27 Toto urceni vychazi z § 261 odst. 6 ObchZ.

28 § 588 a nasl. Ob¢Z.

2V souvislosti s ustanovenimi o vadach prodavanych véci v obcanském
zakoniku, ktera se uziji na kupni smlouvy ohledné nemovitosti mezi
podnikateli, je tfeba jesté uvést, Ze ochrana uvedena v ustanovenich §
499 a nasl. Ob¢Z se na takovyto smluvni vztah zfejmé nepouzije. Tato
ustanoveni vSak obsahuji napfiklad odpovédnost prodavajiciho za ob-
vyklé vlastnosti prodavané véci, za neexistenci pravnich vad, za neexi-
stenci dluhi.

30V anglosaském pravu je prvni a klicovou zarukou prodavajiciho za-
ruka ohledné existence pravniho titulu prodavajiciho k prodavané ne-
movitosti. I ¢eské pravni prostiedi se naucilo tuto zaruku do kupnich
smluv vkladat, nicméné z pohledu rozlozeni rizika tato zaruka neni nik-
terak dulezita. Pokud totiz prodavajici nema vlastnické pravo k preva-
déné nemovitosti, nevznikne mezi stranami viilbec kupni smlouva, resp.
nedojde k prevodu vlastnictvi z prodavajiciho na kupujiciho. Kupujici
bude mit pravo na vraceni kupni ceny, jelikoz na strané prodavajiciho
by v takovém piipadé doslo k bezdiivodnému obohaceni - plnéni bez
pravniho davodu.

31 Prestoze vétsina zatizeni nemovitosti vznika az jejich vkladem do ka-
tastru nemovitosti a méla by tedy byt zjistitelna z evidence, existuje i za-
tizeni, které miize existovat i bez tohoto zapisu (zastavni pravo zfizené
rozhodnutim soudu nebo spravniho uradu, vécné biemeno zfizené roz-
hodnutim pfislusného organu nebo vydrzenim).

32 Otazka zaruky za neexistenci soudnich sporu je komplikovana, ne-
bot soudni fizeni je zahdjeno dnem, kdy zaloba dosla soudu (§ 82 odst.
1 OSR) a samotny Zalovany (vlastnik nemovitosti) o této skute¢nosti ne-
musi jesté dalsi tydny ¢i mésice védét. Z tohoto pohledu je tedy logické,
Ze se brani dat zaruku o tom, Ze neexistuji pravni spory, nicmén¢ z hle-
diska rozlozeni rizika (v tomto pfipadé rizika, Ze existuje pravni spor,
ktery muize mit vliv na cenu nemovitosti) je spravné tuto zaruku po
prodavajicim pozadovat, nebot se nejedna o nic jiného nez o urceni,
ktera strana nese riziko neznamé skutecnosti.

3 Muze se jednat napfiklad o specialni zaruky ohledné technologic-
kého vybaveni apod.

3 yyjimku stanovi § 133 odst. 3 Ob&Z, ktery uvadi, Ze vlastnictvi k ne-
movitosti se nabyva uc¢innosti smlouvy o prevodu, pokud predmétna
prevadéna nemovita véc neni predmétem evidence v katastru nemovi-
tosti. Navic, jedna-li se o pfechod véci, neni tieba k nabyti vlastnictvi
vklad do katastru nemovitosti a zapis se provadi ziznamem.

3 Vécnymi pravy jsou dle § 1 odst. 1 zakona o zapisech vedle vlastnic-
kého prava také pravo zastavni, pravo odpovidajici vécnému bremeni
a predkupni pravo s ucinky vécného bfemene.

36V souvislosti s financovanim nemovitosti stoji za zminku, jakym zpti-
sobem se do katastru zapisuje zanik prava, napriklad zastavniho prava,
ke kterému doslo jednostrannym ukonem - vzdanim se prava. Pfi fi-
nancovani je casté, Ze se financujici subjekt, zejména pfi refinancovani
vzda zastavniho prava technicky dfive nez zanikne zistavni pravo zani-
kem zajisténé pohledavky.Vzdani se prava ¢i jiny jednostranny ukon neni
zminén v § 7 zakona o zapisech jako jeden z dtivodu pro zapis prav zaz-
namem, logicky by se mélo tedy postupovat dle § 2 odst. 1 zakona o za-
pisech a zanik zastavniho prava na zakladé vzdani se dle § 170 odst. 1
pism. ¢) by se mél zapisovat vkladem. Katastralni arady vSak postupuji
tak, ze zanik zastavniho prava na zakladé vzdani se zapisuji zaznamem,
s oduvodnénim, ze v tomto pfipad¢é dochazi k zaniku prava ze zakona.
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jehoz podkladé ma byt zapsano pravo do katastru. Rizeni
o povoleni vkladu je zahdjeno dnem doruceni pi-
semného navrhu ucastniki fizeni nebo nékterého z nich
katastralnimu aradu.

V ramci vkladového fizeni neprezkoumava katastralni
arad predlozené listiny ze vSech hledisek (nejedna se
o uplny prezkum). Kritéria, jejichz splnéni katastralni
arady v ramci vkladového fizeni zkoumaji jsou uvedena
v § 5 odst. 1 zakona o zapisech. Jedna se o nasledujici kri-
téria zkoumani: 1.zda navrhovanému vkladu neni na pre-
kazku stav zapisa v katastru, 2. zda navrhovany vklad je
odlivodnén obsahem pfedlozenych listin, 3. zda pravni
ukon tykajici se prevodu vlastnického prava nebo zfizeni
nebo zaniku jiného priva je urcity a srozumitelny, 4. zda
pravni ikon je uc¢inén v predepsané formé, 5. zda ucast-
nici fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem prav-
niho ukonu, 6.zda ucastnik fizeni neni omezen pravnimi
predpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim stat-
niho organu ve smluvni volnosti tykajici se véci, ktera je
predmétem pravniho ukonu a 7. k pravnimu ukonu
ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlastniho
predpisu. VSechna tato kritéria jsou katastralnimi arady
prezkoumavina ke dni podani navrhu na vklad, nikoliv
tedy ke dni uzavreni kupni ¢i zastavni smlouvy.Toto ma
samoziejmé klicovy vliv na strukturovani realitnich trans-
akci, kdy je nutno pocitat pravé s extrémné dulezitym mo-
mentem podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.
V bankovni praxi se jiz svym zpusobem vzilo ,pravidlo 48
hodin“, coz je lhita, béhem které se nejpozdéji v katastru
objevi informace o podaném navrhu na vklad.?” Financu-
jici banka,aby méla jistotu, Ze uvér zajistujici zastavni pravo
je skute¢né prvnim v poradi, tedy Ze pred podanim za-
stavniho prava ve prospéch banky nebyl podan jiny navrh
na vklad jiného zastavniho prava, které by tim padem mélo
prioritu, uvolni prostedky az 48 hodin po podani navrhu
na vklad, tedy az tieti den po podani navrhu na vklad, kdy
jiZ katastr nemovitosti obsahuje zipis o tom, Ze pravni
vztahy jsou dotceny zménou, avSak tato banka je schopna
si ov€fit, Ze jedina zména, ke které dochazi v katastru ne-
movitosti, je pravé a pouze zapis jejiho zastavniho prava.

Ve vkladovém fizeni ma katastralni ufad moznost vklad
povolit, coz ucini vzdy, kdy jsou podminky vkladu spl-
nény, jinak navrh na vklad zamitne.

Vkladové fizeni ma sva specifika oproti jinym, klasic-
kym spravnim fizenim.?® Jednak se rozhodnuti, kterym
se vklad povoluje, provadi zapisem ve spisu a nevyhoto-
vuje se o ném zadné pisemné rozhodnuti dorucované
acastnikm fizeni. Dale proti rozhodnuti, kterym se
vklad povoluje, neni pripustny Zadny opravny prostre-
dek, ani zaloba ve spravnim soudnictvi.V této souvislosti
je vSak tfeba upozornit i na skute¢nost, ze podle litery
zakona je mozné i proti (kladnému) rozhodnuti katast-
ralniho uradu, kterym se vklad povoluje, podat Zalobu
podle casti paté obcanského soudniho fadu. Dle do-
stupnych informaci je vSak praxe soudu takova, Ze tyto
zaloby byvaji ze strany soudii odmitany s odkazem na
ustanoveni zakona o zapisech. Pfestoze ve vétSin€ pri-
pada neni divod takovou zalobu proti kladnému roz-
hodnuti katastralniho uradu podavat, odmitnuti takové
Zaloby ze strany soudu je postupem nezakonnym a ne-
astavnim. Pro uplnost uvadim dalsi nestandardni prvek
tykajici se vkladového fizeni, a to sice skutecnost, ze proti
rozhodnuti o zamitnuti navrhu na povoleni vkladu neni
pripustné odvolani (byt se jedna o spravni fizeni) a na-
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misto odvolani vystupuje jako opravny prostiedek zaloba
podle casti paté obcanského soudniho fadu.

Systém registrace prevodi nemovitosti neni vlastni
pouze Ceské republice,ale o jednotnou a co nejpiesné;jsi
evidenci se snazi v podstaté kazda vyspéla zemé. Je zaji-
mavé, Ze i takova konzervativni jurisdikce, kterou je Ang-
lie (spolu s Walesem), kde prevody pozemkt probihaly
po staleti pouze na smluvni bazi bez jakékoliv ingerence
statu, se nyni snazi o to, aby vSechny pozemky v Anglii
aWalesu byly registrovany v pozemkovém rejstriku (Land
Registry) a aby zanikl duplicitni systém registrovanych
a neregistrovanych prevodi. V této jurisdikci vsak, na-
rozdil od ¢eského pojeti, vystupuje stat jako rucitel sprav-
nosti jim administrovaného systému.V pripadé, kdy v da-
sledku informaci v pozemkovém rejstiiku utrpi néjaka
osoba skodu, je tento rejstiik povinen k nahradé skody.

1.6 Korpordtni implikace

Vedle formalnich a korporatnich nalezitosti kupni
smlouvy je nutné uvést, Ze pfi uzavirani kupnich smluv
je nutné brat v potaz korporatni implikace souvisejici
s prevodem majetku obchodnich spole¢nosti. V prvni
radé se jedna o ustanoveni § 193 odst. 2 ObchZ, podle
kterého se vyzaduje souhlas dozor¢i rady akciové spo-
le¢nosti v pripadech, kdy spolecnost uzavira smlouvy, na
zakladé€ které ma nabyt nebo zcizit majetek, a to za pred-
pokladu, Ze hodnota tohoto majetku presahuje 1/3 vlast-
niho kapitalu spolecnosti>®

V souvislosti s akvizici nemovitosti je dale nutno po-
ukazat na ustanoveni § 196a ObchZ*, podle kterého jsou

37 Katastralni ufad je povinen podle § 12 odst. 1 zakona o zapisech vy-
znacit v Kkatastru nejpozdéji nasledujici pracovni den po dorucenti lis-
tiny, na jejimz podkladé se provadi zapis do katastru, Ze pravni vztahy
jsou dotceny zménou.

38 Prestoze existuje fada rozdili mezi vkladovym fizenim a ostatnimi
spravnimi fizenimi, existuje i cela fada ustanoveni spravniho fadu, ktera
se primo vztahuji na vkladové fizeni. Jednim z problematickych usta-
noveni je § 66 odst. 1 pism.a) SpR, podle kterého sprivni Gfad usnese-
nim zastavi fizeni o zadosti, pokud zadatel vzal svou zadost zpét. Podle
museli souhlasit i ostatni ucastnici fizeni, to vsak novy spravni fad ne-
vyzaduje. Tato zména ohledné zastavovani rizeni klade dulezitost na
osobu, kterd podava vkladovy navrh, tato osoba je totiz opravnéna
s timto navrhem i disponovat.V pripadé bankovniho financovani je zcela
klicové, pokud banky uvoliuji prostredky jiz na zakladé podaného na-
vrhu na zapis zastavniho prava,aby vkladovy navrh podala banka,v opac-
ném pripadé mize banka po poskytnutém cerpani necinné prihlizet
zastaveni fizeni pro zpétvzeti navrhu ze strany dluznika.

3 Ustanoveni § 193 odst. 2 ObchZ plati pro akciové spolec¢nosti, ale
podle § 128 odst. 2 plati obdobné i pro spolecnosti s ru¢enim omeze-
nym, za predpokladu, Ze zfidily valnou hromadu.

40 Ustanoveni § 196a ObchZ je implementaci ¢l. 11 druhé evropské
smérnice o obchodnich spolec¢nostech (77/1991/EEC) ze dne 13. 12.
1976. Prvnim pokusem o implementaci bylo znéni ustanoveni
§ 196a zavedené do obchodniho zakoniku zikonem ¢. 142/1996 Sb.
s ucinnosti od 30.6.1996; toto ustanoveni bylo poté zménéno zakonem
¢.370/2000 Sb.s ucinnosti od 1.1.2001.Ani jedna zikonna uprava v ¢es-
kém pravu neodpovida evropské smérnici, ktera stanovi tfi zakladni pra-
vidla: a) uplata poskytnuta akciovou spolecnosti za koupi majetku od
zakladatele musi byt pfezkoumana znalcem, b) vysledky tohoto pre-
zkoumani musi byt zvefejnény a ¢) nabyti tohoto majetku musi byt
schvaleno valnou hromadou. Soucasné znéni ustanoveni § 196a ObchZ
vyrazné prekracuje kautely druhé smérnice, kdyz je aplikovano prak-
ticky na vSechny majetkové prevody v koncernu, v¢éetné transferti mezi
spolecnosti s rucenim omezenym. Z pohledu obchodovini s nemovi-
tostmi se jako znac¢né riziko jevi skutecnost, ze obchodni zakonik ne-
stanovi sankci za poruseni povinnosti stanovenych v jeho § 196a. Exis-
tuji argumenty pro dovozeni absolutni neplatnosti takového pravniho
ukonu, stejné tak i argumenty pro tvrzeni, Ze sankci je sekundarni po-
vinnost (pravni odpovédnost) ¢lend predstavenstva ¢i jednateld do-
tcené spolecnosti za poruseni povinnosti stanovené jim v § 194 odst. 5

ObchZ (povinnost jednat s péci fadného hospodare).
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regulovany prevody mezi spriznénymi spole¢nostmi, po-
kud hodnota prevadéného majetku prevysuje 1/10 upsa-
ného zikladniho Kkapitalu nékteré ze stran pfevodu?!.
V téchto pripadech zakon vyzaduje splnéni n€kterych
dodatec¢nych ziakonnych podminek. Za prvé se jedna
o nutnost poridit znalecky posudek pro stanoveni hod-
noty prevadéné véci a dale, pokud k prevodu dochazi do
tfi let od vzniku spolec¢nosti, musi byt tento prevod
schvilen valnou hromadou (té spolecnosti, ktera naplni
vyse uvedena kritéria). Ustanoveni § 196a ObchZ se pro-
jevi i v oblasti (obecného) financovani, jelikoz podle
odst. 5 prislusného ustanoveni se shora uvedené normy
uplatni i na poskytovani ruceni v raimci skupiny.

2. Proces akvizice spolecnosti, kterd viastni
nemovitost
V béiné komercni praxi je dnes cCastéjsi vidét trans-

akce, kdy prevod nemovitosti probiha pravé prodejem

akcii ¢i obchodniho podilu ve spoleCnostech, které
vlastni nemovitosti. Jedna se bud o spolecnosti s ruce-
nim omezenym nebo o akciové spolecnosti. Spolecnost

(v komerc¢ni praxi oznacovana jako SPV - Special Pur-

pose Vehicle, spolecnost pro zvlastni ucel, v ceské ter-

minologii ¢asto oznacovanai jako projektova spolecnost)
je v podstaté jen formalnim nositelem vlastnickych prav

k nemovitosti. Vyhoda spolec¢nosti typu s. r. 0. spociva

v relativni jednoduchosti jeji spravy a fizeni, vyhoda ak-

ciové spolecnosti spociva v anonymité vlastnika a rela-

tivné vyhodném danovém rezimu provazejicim prevod
akcii. Spolec¢nosti, které se zabyvaji spekulativaim naku-
pem a prodejem anebo developmentem nemovitosti
maji Casto vice (n€kdy i desitky) spolecnosti pro zvlastni
ucel, nebot z hlediska budoucich dispozic s ,nemovi-
tostmi“ je praktické, aby kazda nemovitost byla vlozena
do jiné spolecnosti.?? Zde se potom pozitivné projevi
skutecnost, Ze spolecnost s ru¢enim omezenym muze
mit jen jednoho jednatele (zatimco akciova spolecnost,
nejde-li o spolecnost s jednim akcionafem) musi mit ne-
jméné trojclenné predstavenstvo, s. r. 0. nemusi mit do-
zorci radu atd.

Duvody, pro¢ komercni praxe preferuje obchodovani

s nemovitostmi prostfednictvim prevodi akcii a ob-

chodnich podilt ve spolecnostech pro zvlastni ucel pred

samotnym prevodem nemovitosti jsou podle mého na-
zoru nasledujici:

* dariové ditvody - pti pfevodu akcii a obchodnich po-
dilti neni strana prodavajici povinna platit dan z pre-
vodu nemovitosti (¢imZ dochazi automaticky ke zvy-
Seni vynosu z transakce o 3 % ve srovnani s prfimym
prodejem nemovitosti);

* vkladové Tizeni - prevod nemovitosti je vazan na vklad
do katastru nemovitosti, coz jednak transakci prodlu-
zuje (nebot vkladové fizeni trva zpravidla nékolik tydna
az mésicu, zatimco prevod akcii a obchodnich podilt
je ucinny mezi stranami okamzité) a dale vyvolava nut-
nost stran vstupovat do komplikovanych pravnich
vztaht vyvolanych ,obdobim nejistoty“; konkrétné se
jedna o nutnost ulozeni prostiedktl na svérenecky ucet,
nutnost definovat moment prechodu nebezpeci na pre-
vadéné nemovitosti, otazKy pojisténi, distribuce vynost
z pronajmu, rozdéleni a vyrovnani naklada na udrzo-
vani nemovitosti v chodu atd., naopak prevod akcii ¢i
obchodniho podilu ma okamzity ucinek;

* vztaby s ndajemci a tretimi osobami - transakce spo-
¢ivajici v prevodu akcii a obchodnich podila se nikte-
rak nedotkne vztahti mezi pronajimatelem a nijemci,
jelikoz pronajimatel ziistava toutéZ osobou, pouze se
zméni jeho vlastnicka struktura; pfed zménou ziakona
¢. 116/1990 Sb.® vyvolavala zména vlastnictvi k ne-
movitosti moznost nijemce ukoncit ndjemni smlouvu,
neni tfeba ménit ucty pro platbu najemného,neni tfeba
ménit pojistné smlouvy, smlouvy se spravci objektu,
s dodavateli energii a sluzeb a podobné administrativni
ukony.

2.1 Smlouva o prevodu akcii a obchodnibo podilu

Podle mych praktickych zkuSenosti neni mezi akvizici
nemovitosti pfimo a prostfednictvim akvizice spolec-
nosti vlastnici nemovitost zdsadni rozdil. NejsloZitéjsi
pravni ¢innost, za kterou lze povazovat dusledny audit
nemovitosti, tedy vlastnického titulu k ni a nijemnich
vztahu,je tfeba vykonat v obou popisovanych pripadech,
avsak prevod spolecnosti pro zvlastni ucel se odliSuje 1.
nutnosti provést pravni audit samotné spolecnosti pro
zvlastni ucel a 2. misto kupni smlouvy na nemovitost pii-
pravit smlouvu o prevodu akcii nebo obchodniho po-
dilu.

Je zcela evidentni, ze smlouva o prfevodu akcii/ob-
chodniho podilu se vyznamné 1isi od smlouvy o prevodu
nemovitosti - ten nejveétsi a nejmarkantnéjsi rozdil se
tyka predmétu smlouvy. Pfi nepfimé akvizici nemovitosti
prostiednictvim specialni spole¢nosti nenabyva kupujici
nemovitost,nybrz akcie ¢i obchodni podil ve spolecnosti
nemovitost vlastnici.

Samotny proces uzavieni smlouvy o prevodu akcii/ob-
chodniho podilu zahrnuje predevsim zjisténi, zdali pred-
mét prevodu je volné€ prevoditelny ¢i jaké jsou zakonné
nalezitosti, které musi byt pfed prevodem splnény.

2.1.1 Pfevod obchodniho podilu

Podle ustanoveni § 114 odst. 1 ObchZ predstavuje ob-
chodni podil prava a povinnosti plynouci z ucasti spo-
lec¢nika na spolec¢nosti.Jeho vyse se urcuje podle poméru
vkladu spolec¢nika k zakladnimu kapitilu spolecnosti,
spolecenska smlouva vsak muze stanovit jinak.

Pravni aprava ohledné prevodu obchodniho podilu je
obsazena v § 115 ObchZ. Obchodni zakonik ve svém
§ 115 odst. 1 uvadi pozadavky zakona na pfevod ob-
chodniho podilu mezi spolecniky, kdy stanovi, ze spo-
le¢nik muze smlouvou prevést sviij obchodni podil na

41 Ustanoveni § 196a ObchZ plati pro akciové spolecnosti, ale podle
§ 135 odst. 2 plati obdobné¢ i pro spolec¢nosti s ru¢enim omezenym, za
predpokladu, Ze zridily valnou hromadu.

42V této souvislosti byva ¢astym poruseni ustanoveni o zikazu fetézeni
spolecnosti obsazené v § 105 odst. 2 ObchZ. Podle tohoto ustanoveni
nemuze byt jedna spolecnost s ru¢enim omezenym s jedinym spolec-
nikem zakladatelem nebo jedinym spolecnikem jiné spolecnosti s ru-
¢enim omezenym. Preshrani¢ni dosah tohoto ustanoveni je pfedmétem
sporu a diskusi, zejména zdali se toto omezeni uvedené v obchodnim
zakoniku uplatni i na spolecnosti typu GmbH. Souhlasim s nazorem, Ze
byt se dvanacta evropska smérnice (smérnice ES ¢. 89/667/EEC) vzta-
huje na spolecnosti s ru¢enim omezenym (mezi nimi je vyjmenovana
ispolec¢nost typu GmbH nebo B.V.), maji pravni normy stanovené v nor-
mativnich aktech ustfednich orgind Ceské republiky v zasadé pusob-
nost pouze na izemi Ceské republiky. Pokud by dvanictd smérnice méla
primou ucinnost, byla by situace jina a zakaz fetézeni by se jisté vzta-
hoval i na spolec¢nosti typu s. r. 0. z jinych evropskych jurisdikci.

4 Jedna se o zménu provedenou zakonem ¢. 360/2005 Sb. s tcinnosti
od 19.10.2005.
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jiného spolecnika se souhlasem valné hromady. Spole-
c¢enska smlouva muze stanovit jiny rezim, napfiklad ta-
kovy, kdy prevody obchodnich podild mezi spole¢niky
nepodléhaji souhlasu valné hromady.

Prevod obchodniho podilu ve spole¢nosti s ru¢enim
omezenym na osobu jinou nez je spolecnik spolecnosti
je mozny pouze za piedpokladu, Ze to pripousti spole-
¢enska smlouva. Podle § 115 odst. 2 ObchZ mtze spole-
¢enska smlouva podminit pfevod obchodniho podilu na
jinou osobu i souhlasem valné hromady. Pro prevody ob-
chodnich podila vsak plati, ze ma-li spolecnost jediného
spolecnika, je obchodni podil vzdy pfevoditelny na treti
osoby, a to bez dalsich formalnich pozadavku.

Vedle obsahu a dodrzeni korporatnich nalezitosti pro
prevod obchodniho podilu je tfeba vzit v potaz i poza-
davky formalni tykajici se formy, kde § 115 odst. 3
ObchZ stanovi, ze smlouva o prevodu obchodniho po-
dilu musi mit pisemnou formu a nabyvatel, ktery neni
spole¢nikem, v ni musi prohlasit, ze pfistupuje ke spo-
lecenské smlouvé, popripadé stanovam. Podpisy na ta-
kovéto smlouvé o prevodu obchodniho podilu musi byt
uredné ovéreny.

P1i financovani se zpravidla obchodni podil v projek-
tové spolecnosti zastavuje.

2.1.2 Prevod akcii

Podle ustanoveni § 155 odst. 1 ObchZ je akcie cen-
nym papirem, s nimzZ jsou spojena prava akcionare jako
spolec¢nika podilet se podle tohoto zikona a stanov
spolec¢nosti na jejim fizeni, jejim zisku a na likvida¢nim
zustatku pfi zaniku spolec¢nosti. Dle odst. 2 téhoZ usta-
noveni mohou byt akcie vydany v listinné nebo v za-
knihované podobé.

Pri analyze prevodu akcii je tfeba se dale zabyvat dé-
lenim akcii podle formy. Ustanoveni § 156 odst. 1 ObchZ
d€li akcie na akcie na jméno a na majitele. Listinna akcie
najméno je pfevoditelna rubopisem a predanim.Ohledné
akcii na jméno stanovi § 156 odst. 4 ObchZ, ze prevodi-
telnost akcii na jméno muZe byt stanovami omezena,
nikoliv vylouc¢ena. Omezeni predvidané v tomto ¢lanku
muze spocivat zejména v pozadavku na zajisténi souhlasu
prislusného organu spolecnosti s prevodem akcii.

Akcie na majitele je dle § 156 odst. 7 ObchZ neome-
zené prevoditelna a prava spojena s listinnou akcii na
majitele vykonava ten, kdo ji pfedlozi.

V otazkach prevodu akcii odkazuje § 156 odst. 8
ObchZ na zvlastni pravni predpis. Timto zvlastnim prav-
nim predpisem je zakon o cennych papirech
(€. 591/1992 Sb.), ktery reguluje prevody cennych pa-
pirtt ve svych ustanovenich § 13 a nasl. Regulace pre-
vodu cennych papirt obsahuje dilezitou premisu, a to
domnénku dobré viry na strané nabyvatele cenného pa-
piru, kdy zakon o cennych papirech stanovi v § 20, ze
vlastnikem cenného papiru se stava ten,na koho je cenny
papir pfevadén, i tehdy, jestlize prevodce nemél pravo
listinny cenny papir prevést,ledaze nabyvatel védél nebo
musel védét, Ze prevodce toto pravo v dob¢€ prevodu ne-
mél. V pochybnostech se dobra vira predpoklada, jedna
se vSak o domnénku vyvratitelnou.

3. Akvizice nemovitosti prostiednictvim vystavby

Tento ¢lanek je vénovan mimo jiné i financovani vy-
stavby nemovitosti, proto je tfeba zminit i zpasob, jakym
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dochazi k ,akvizici“ nemovitosti prostfednictvim vy-
stavby. V komercni praxi je tento zpusob nabyti vlast-
nického prava vlastni zejména organizacim obecné€ ozna-
covanym jako ,developeri“, ktefi se specializuji na
ziskani vhodnych pozemku a na nich poté realizuji vy-
stavbu. Po stabilizaci*! vétSinou developefi takovéto ne-
movitosti prevadéji subjektiim, ktefi takovéto nemovi-
tosti kupuji za ucelem zhodnoceni svych prostredkt
nebo prostiedki investord.V posledni dobé bylo mozné
zaznamenat vlnu primarnich apist akcii, tzv. IPO (initial
public offering), kdy developefi své jednotlivé projekty
neprodavaji konkrétnim investorim, ale nabizeji akcie
v projektovych spolec¢nostech na burze Sirokému
spektru drobnych investori (napfiklad Orco, ECM, Ab-
lon, VGP atd.).

Akvizice nemovitosti prostfednictvim vystavby spo-
¢iva jednodus$e feceno ve vystavbé nemovitosti.*> Tato
vystavba je provadéna zpravidla dodavatelskou organi-
zaci, stavebni firmou, na zakladé smlouvy o dilo uzaviené
mezi developerem jako objednatelem a stavebni firmou
jako zhotovitelem.

3.1 Smlouva o dilo

Smlouva o dilo je jednou ze smluv, ktera je upravena
jako typ smlouvy v obcanském i obchodnim zakoniku.
V praxi se lze v drtivé vétsiné pripada setkat se smlou-
vou podfizenou rezimu obchodniho zakoniku. Je to ze
dvou duvodu: 1. v situaci, kdy jsou obé smluvni strany
podnikateli ani jina moznost neexistuje a 2.v situaci, kdy
je dodavatelem stavby (zhotovitelem) stavebni firma
a objednatelem fyzicka osoba, predklada navrh smlouvy
zpravidla stavebni firma, ktera ve vétsiné pripada pou-
Ziva smlouvu o dilo dle obchodniho zakoniku a v téchto
pripadech ma pouze malou motivaci smlouvu, kterou
bézné€ pouziva, modifikovat a ménit jeji rezZim.

Z pohledu pravnika je smlouva o dilo smlouvou velice
komplikovanou. Neni to z divodu slozitosti pravni
upravy - naopak, smlouva o dilo neni pravné slozita, slo-
Zita je pravé proto, ze dobre napsana smlouva o dilo by
méla obsahovat fadu ustanoveni, na které pravnik, ktery
neni znaly procesu vystavby,nemuze ani pomyslet.Tento
prispévek neni zaméren na analyzu smlouvy o dilo, proto
uvedu pouze nékolik zakladnich pravidel, které se
uplatni pfi vystavbé a koncipovani smluv o dilo.

V zapadni Evropé€ i v USA jsou bézn¢ uzivany ve sta-
vebnictvi tzv. vzorové smlouvy.V nékterych jurisdikcich,
napfriklad ve Velké Britanii, se staly soucasti kazdoden-
niho zivota profesionala ve stavebnictvi, kdy nikdo ne-
zpochybiiuje principy obsazené v zavedenych vzoro-
vych smlouvach. Nejznaméjsi sadou vzorovych smluv
o dilo jsou smlouvy FIDIC (International Federation of
Consulting Engineers),avsak bézné pouzivany jsou i lo-
kalni vzorové smlouvy (napf. ve velké Britanii nejrozsi-
fenéjsi smlouvy JCT, RIBA). Zatimco v Ceské republice
vznika klasicka smlouva o dilo tak, Ze strany vyjednavaji
jeji podminky (obsazené v navrhu pripraveném jednou

44 Stabilizace je pojem, ktery se v privu nemovitosti vyskytuje v rliz-
nych souvislostech.V otazkach uzemniho planovani se jej pouziva pro
vyjadreni skutecnosti, ze uzemni plan stanovi konkrétni zptisob vyuziti
pro konkrétni uzemi.Ve shora uvedené souvislosti se stabilizaci rozumi,
Ze vystavba byla zrealizovana a objekt byl obsazen najemci.

4 Jedna se o originarni zptisob nabyti vlastnického prava, tedy o nabyti
vlastnického prava k véci, ktera predtim zadného vlastnika neméla.
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nebo druhou stranou) jednu po druhé, a vlastné vyjed-
navaji celou smlouvu, pouziti vzorovych smluv o dilo po-
skytuje tu vyhodu, Ze vzorova smlouva je jiz casem vy-
zkouSend, vice ¢i méné vyrovnana a strany ji dobfe znaji
(zejména pokud jsou profesionalové ve svém oboru).Vy-
jednavani podminek vystavby se v takovém pripad€ ome-
zuje pouze na né€kolik okruhi, kterymi jsou faktické okol-
nosti konkrétni akce (misto, mistni podminky, cena,
¢asovy harmonogram) a diskuse se zpravidla odehrava
ohledné vySe sankci za nedodrzZeni riznych smluvnich
ujednani, byt i sankce jsou ve vzorovych smlouvach na-
vrzeny takovym zptsobem, ktery by m¢él zajiStovat rov-
novahu mezi silami smluvnich stran.

I v ¢eském pravnim prostiedi vsak existuji rizné vzo-
rové smlouvy, napiiklad smlouvy vydané Ceskou komo-
rou autorizovanych inZenyrua a technikd ¢innych ve vy-
stavbé, existuji i preklady smluv FIDIC do ceského jazyka,
avsak zadna z téchto vzorovych smluv se skutecné ne-
ujala a v ¢eském pravnim prostfedni neni uzivana.

3.2 Zapis nové stavby do katastru nemovitosti

Kazda nové€ zhotovena stavba, ktera splituje predpo-
klady pro zapis do katastru nemovitosti, by méla byt je-
jim vlastnikem do katastru nemovitosti zapsina, jinak ne-
bude mozna dispozice s takovouto stavbou.4¢ Zipis nové
stavby probiha v zaznamovém fizeni na zakladé ozna-
meni vlastnika stavby dolozeného kolauda¢nim rozhod-
nutim a geometrickym planem, ktery zobrazuje umisténi
stavby na pozemku. Zapis nové stavby je upraven v § 5
odst. 6 KatZ.?

4. Nabyvdni nemovitosti v CR zabranicnimi
osobami

Od pfistoupeni Ceské republiky do EU neni nabyvani
nemovitosti v Ceské republice zahrani¢nimi pravnic-
kymi osobami upraveno pouze ceskymi pravnimi pred-
pisy, ale rovnéz primo aplikovatelnymi ustanovenimi
prava EU a mezinarodnimi smlouvami, jimiZ je Ceska re-
publika vazana.Vyklad prislusnych ustanoveni neni vzdy
jednoznacny. Kromé toho by ustanoveni ¢eského prava
by mély v tomto ohledu doznat zmén.

Pravnické osoby zalozené podle prava ostatnich ¢len-
skych statti EU zpravidla mohou v Ceské republice na-
byvat nemovitosti s vyjimkou objekti vedlejsiho bydleni
(do 1. kvétna 2009) a zemédé€lskych a lesnich pozemku
(do 1. kvétna 2011). Tato omezeni se nepouziji, pokud
pravnicka osoba zalozila ¢eskou organizac¢ni slozku nebo
byla zapsana do prislusného rejstiiku v Ceské republice.
Lhtty platnosti téchto omezeni se mohou zménit, pri-
¢emz prvné uvedena lhita mize byt zkricena, zatimco
posledné€ uvedena lhita mize byt prodlouzena (az o tfi
roky).

Podle prislusnych ¢eskych turadi se vyse uvedena usta-
noveni pouziji na pravnické osoby se zapsanym sidlem
na uzemi stat Evropského hospodarského prostoru
a USA, avSak (a¢ to muze byt diskutabilni) ne na prav-
nické osoby se zapsanym sidlem v jiné tfeti zemi. Prav-
nické osoby zalozené podle prava jiné treti zemé tudiz
nemohou v Ceské republice nemovitosti nabyvat. Nic-
méné tyto pravnické osoby mohou v Ceské republice
nabyvat nemovitosti (s vyjimkou zemédélskych a lesnich
pozemk), pokud maji v Ceské republice zapsanou or-
ganizacni slozku.
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Zahranic¢ni pravnické osoby nejsou omezeny ve sjed-
navani zajisténi ohledné nemovitosti. Ceské spole¢nosti
zcela vlastnéné zahrani¢nimi pravnickymi osobami mo-
hou nabyvat nemovitosti bez omezeni.

III. Financovani developmentu a akvizic nemovi-
tosti

1. Property finance

Uvodni pojednani vénované tématu financovani je za-
mérn€ nazvano anglickym vyrazem ,property finance“,
nebot se jedna o pojednani, ve kterém jsou v obecné ro-
vin€ analyzovany zakladni parametry modelt financo-
vani nemovitostnich projektd, a proto byl zvolen vzity
vyraz pochazejici z anglosaského pravniho prostredi,
ktery pojmové zahrnuje financovani riznych projektt
souvisejicich s nemovitostmi. Anglosaské pravni pro-
stfedi ma na otazky financovani a zejména na projektové
a strukturované financovani obrovsky vliv, ktery je dany
silou finan¢nich trhi v Londyné a New Yorku. Trendy
z téchto trhu, tedy zejména struktury financ¢nich trans-
akci, a standardné uzivané smlouvy na téchto finan¢nich
trzich prfimo ovliviiuji zptisob, kterym probiha financo-
vani v ostatnich ¢astech svéta, stiedni a vychodni Evropu
nevyjimaje. Standardni uvérova smlouva, na které se do-
hodla londynska LMA (Loan Market Association, tedy
Asociace pro uvérové trhy), se stava opérnym bodem pri
vyjednavani uvérovych smluv, véetné uvért na financo-
vani nemovitosti a pokud se strany nemohou v nékteré
otazce shodnout, vétSinou voli cestu ,standardni®, a to
z odkazem pravé na dokument LMA.

Financovani nemovitosti, resp. nemovitostnich pro-
jektt (property finance) je typické tim, Ze hlavnim akti-
vem (tzv. uderlying assets) je financovania nemovitost.
Proto je i finan¢ni model pfi financovan nemovitosti uzce
provazan s timto aktivem.

Klasické financovani podnikatelskych aktivit je zakot-
veno na principu zkoumani hodnoty EBITDA (Earnings
Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization),
coz je zjednodusené€ rfeceno ukazatel vykonnosti hospo-
dareni spolecnosti a ukazuje hodnotu hrubého zisku,
ktery by m¢€l byt nad stanovenou hodnotu, aby banka
mohla poskytnout avér ¢i drzet oteviené pozice vaci

46 Na tomto misté je vhodné upozornit na ¢asto opakovany chybny na-
zor spocivajici v tom, Ze vlastnictvi k nové zhotovené budové se ziskava
jejim zapisem do katastru nemovitosti. Zapis nové budovy do katastru
nemovitosti se provadi ziznamem, tedy zpusobem, ktery pouze eviduje
existujici skutecnosti. Tento zapis ma pouze deklaratorni ucinky. Vlast-
nictvi k takovéto nové zhotovované budové se ziskava originalnim zpu-
sobem, nejprve stavebnik ziskava vlastnické pravo k vécem, které se po-
stupné zabudovivaji do pozemku - ve chvili, kdy je soubor téchto
zabudovavanych véci v takovém stadiu, Ze je jiz patrné stavebné tech-
nické a funk¢ni usporadani prvniho nadzemniho podlazi, miize byt
tento soubor véci charakterizovan a v souladu s § 27 pism. 1) katastral-
niho zakona pojmenovan jako rozestavéna budova a od tohoto oka-
mziku je tento objekt zpusobily zapisu do katastru nemovitosti s du-
sledky uvedenymi v § 133 odst. 2 ObcZ.

47 Jako vlastnik nové evidované stavby se zapisuje vlastnik pozemku, na
kterém je stavba postavena, nebo stavebnik, ktery na pozemku stavbu
provedl, pokud se listinou neprokaze, Ze vlastnikem je n¢kdo jiny. Jako
zpusob vyuziti nové evidované stavby se zapise ucel, ke kterému je
stavba podle kolaudacniho souhlasu nebo oznameni stavebnika uzivana
v souladu s pravnimi predpisy. U ostatnich staveb se vychazi z tuzem-
niho rozhodnuti nebo z ohlaseni stavby stavebnimu uradu. Pfi ohlaseni
nové evidované stavby k zapisu do katastru je jeji vlastnik povinen do-
lozit doklad o ucelu uzivani stavby.

—b—
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konkrétnimu klientovi. V oblasti property finance je vét-
$ina uvérovych smluv a jejich finan¢nich modeld posta-
vena na principu LTV (Loan To Value), kdy hodnota ne-
movitosti (Value) je ovliviiujicim faktorem pro vysi
poskytnutého uvéru (Loan). V prubéhu financovani
banka sleduje hodnotu nemovitosti a v pripadé jejiho
snizeni pod pozadovanou hranici uplatni sank¢ni me-
chanismy predvidané v avérové smlouvé (zejména moz-
nost banky pozadat o predcasné splaceni uvéru a reali-
zovat zajisténi).

Dalsim specifikem property finance je pozadavek fi-
nancujici banky, aby spravu konkrétni financované ne-
movitost zajistovala profesionalni spravcovska organi-
zace, ktera ma velmi casto primy smluvni vztah
s financujici bankou a ma vaci bance ze smlouvy vyply-
vajici povinnosti spravovat nemovitost s péci radného
hospodare (duty of care). Tento spravce ma fadu po-
vinnosti, véetné povinnosti zajistovat fadny vybér na-
jemného, povinnost udrzovat pojisténi, povinnost zajis-
tovat udrzbu, uklid a opravy nemovitosti apod.

Dalsim kritériem, které banky pfi financovani nemo-
vitostnich projektt sleduji,je pomér mezi naklady na avé-
rové splatky a na obsluhu uvéru (tzn. uroky a poplatky)
a vynosy z nijemného. Pozadavek, ktery banky po dobu
trvani avéru sleduji je, aby vynosy z najemného Cinily
alespon 135 % vyse zminénych nakladd, tedy aby exi-
stoval jisty polstaf (v rozsahu 35 %), ktery i pfi drobném
¢i kratkodobém snizeni vynosu z nijemného neohrozi
schopnost dluznika splacet avér.

2. Rizika banky pri financovani

Z pohledu bankovniho financovani neni financovani
akvizice stavajici nemovitosti prili§ riskantni transakci.
(pokud, jak ukazuje soucasna krize bankovniho sektoru,
banky spravné provedou odhad trzni ceny financovanych
nemovitosti). Riziko pfi poskytovani uivérd je méfeno ze-
jména kvalitou zajiSténi, a pfi financovani existujici ne-
movitosti existuje (vétsinou dostatec¢né) kvalitni zajisténi
jiz od pocatku finan¢ni transakce.® Na druhou stranu fi-
nancovani vystavby nemovitosti je riskantnéjsi a do hry
vstupuje vice faktort, které mohou ovlivnit zajiSténi a ve
findle i navratnost poskytnutych financnich prostredkua.

Hlavni rizika, ktera financujici banka pfi financovani
akvizice a vystavby nemovitosti nese, jsou uvedeny a po-
psany nize.V reakci na soucasny stav bankovniho sek-
toru, resp. t€ jeho casti, kterd se zaméruje na property fi-
nance (zejména americké hypotecni banky) je tfeba
uvést, Ze klicovym rizikem tohoto sektoru je tzv. over-va-
luation, tedy stav, kdy posudky na ocenéni trzni ceny fi-
nancovanych nemovitosti vykazuji vy3si ¢isla, neZ jaka je
redlna trzni hodnota.

2.1 Rizika plynouci z konkursni situace

Poskytuje-li banka dluznikovi avér, stava se dluzniko-
vym véritelem, Castéji vsak jednim z jeho véfiteld. Z po-
hledu banky jako véfitele je nutné pfi strukturovani fi-
nancovani brat v potaz riziko, ze na dluznika maze byt
prohlasen konkurs a banka bude jako jeden z véritela par-
ticipovat na vynosu ze zpenézeni konkursni podstaty. Zde
je prioritnim zdjmem banky zajistit se tak, aby z tohoto
vynosu pro sebe ziskala co nejvice. Hlavni roli zde hraje
zajisténi, kdy banka usiluje o dosaZeni postaveni zajiSté-
ného (dle drivéjsi terminologie oddéleného) véritele,
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ktery ma prednostni privo na své uspokojeni z vytézku
prodeje véci, ktera zajiStuje dluh zajiSténého véritele.

Banka,i pokud dosahne postaveni zajisténého véfritele,
musi pocitat s rizikem, Ze neziska cely vytézek z prodeje
véci, ktera jeji dluh zajistuje. Zatimco konkursni predpisy
platné do 31.12.2007 umoznovaly zisk maximalné 70 %
vytézku zpenézeni, zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku
azpusobech jeho reseni (insolvencni zakon), pocita s roz-
délenim minimalné 89 % vytézku zpenézeni ve prospéch
zajiSténého véritele.

2.2 Rizika spocivajici v tom, Ze nevznikne
Ci zanikne zajisténi

Vys$e zminéné riziko prohlaseni konkursu na dluznika
se muze negativné promitnout i na samotném vzniku za-
jisténi, byt nova pravni uprava dle insolvenc¢niho zakona
odstranila tzv. ,hardening period“ spocivajici v neucin-
nosti zajisténi, které bylo zfizeno v obdobi dvou mésict
pred podanim navrhu na prohlaseni konkursu. Banky,
které jsou vybaveny tymy pravnikt a které nadto pouzi-
vaji externich pravnich kancelafi, jsou si védomy téchto
rizik a pfi avérovych transakcich kladou maximalni da-
raz na vznik zajisténi. Vedle prohlaseni konkursu muize
byt dvodem, pro¢ nevznikne zajisténi, cela rada dalSich
diuvodu, a kazdy z nich predstavuje pro banku velké ri-
ziko spocivajici v tom, ze poskytnuté uveérové prostiedky
zustanou bez zajisténi (vedeni exekuce, vydani pred-
bézného opatreni, které zakazuje dluznikovi disponovat
s dot¢enou nemovitosti (§ 76e odst. 2 OSR).

Dal$imi moznymi divody, pro které nemusi vzniknout
zajisténi, jsou napfiklad defekt v pravnim titulu, na za-
kladé kterého ma zajiSténi vzniknout, napf. neurcita
smluvni ujednani, vadné popsané nemovitosti v zastavni
smlouvé, omezena zpusobilost na strané zastavce apod.

2.3 Rizika spocivajici v tom, Ze projekt nebude
vynosny

V pripadech, kdy banka financuje akvizici existujici ne-
movitosti, tak v pripadé financovani vystavby (s vyjim-
kou financovani nemovitosti, kdy nemovitost ma byt uzi-
vana primo dluznikem, typicky pfi hypotécnim
financovani) banka vzdy zkouma, zda financovany pro-
jekt vynasi dostate¢né mnozstvi prostredkd, ze kterych
bude splacen avér. Toto zkoumani se zaméruje zejména
na analyzu stavajicich uzivateli - nijemcd a podna-
jemcu, jejich bonitu a pfipadnou moznost obsadit ne-
movitost jinym uzivatelem.

V praxi se muze stit, ze financovany projekt nevydé-
lava takové prostredky, aby z jejich vytézku bylo mozné
splacet poskytnuté uvérové prostredky. V takovém pii-
padé€ musi dluznik hledat jiné zdroje na spliaceni uvéru
a pokud neni schopen jiné prostredKky zajistit, znamena
toto pro banku slozitou situaci, kdy zpravidla dochazi
k tzv. ,defaultu“ a nasledné akceleraci uvéru. Po akcele-
raci uvéru se predpoklada realizace zajiSténi, ale v praxi
tato situace Casto kondi spiSe prohlasenim konkursu na
majetek dluznika, kdy objekt zajiSténi je zpenéZen sprav-
cem konkursni podstaty.

48 Opakem tohoto modelu jsou transakce obvykle nazyvané jako pro-
jektové financovani (project finance), kde samo aktivum vznika casto
v prubéhu (a po poskytnuti) financovani; financovani je poskytovano
za ucelem vytvoreni potfebného aktiva - z tohoto hlediska bude fi-
nancovani developmentu patfit do skupiny projektového financovani.

—b—
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Tomuto riziku se banky jen sloZit€ brani, v podstat¢ je-
dinou moznosti je dobré komercni posouzeni projektu,
ktery je pfedmétem financovani a nastaveni financovani
tak, aby pfipadné vypadky vynost z projektu mohly byt
absorbovany dluznikem bez negativnich nasledk pro fi-
nancujici banku.*®

2.4 Rizika spocivajici v tom, Ze projekt nebude
zrealizovdn

Jedna-li se o financovani vystavby nemovitosti, je rizi-
kem pro banku jakykoliv faktor, ktery bude mit za na-
sledek, ze nemovitost nebude dostavéna do své konecné
podoby.Kromé nékterych z rizik popsanych vyse zde vy-
stupuji jesté dalsi faktory, mezi jinymi napriklad: Spatné
zpracovany zamér developera ¢i s projektem souvisejici
dokumentace, komplikace tykajici se povoleni (napfi-
klad nevydani ¢i revokace stavebniho povoleni), riist cen
stavebnich praci ¢i materiala ¢i jinych vstupnich polo-
zek, na ktery neni model financovani pripraven.

Vyse popsané diivody a samozrejmé dalsi divody mo-
hou vést k tomu, Ze stavba nebude dokoncena, nezacne
tedy vynaset prostfedky z nijemného a dluznik se do-
stane do situace, kdy nebude schopen splacet poskyt-
nuty uver. Stejné jako je uvedeno vyse, je slozité se to-
muto riziku branit a jedinou cestou jak riziko, Ze projekt
nebude realizovan, alespon sniZit, je poskytovat financo-
vani po ¢astech, v predem dohodnutych fazich vystavby,
tak aby expozice banky odpovidala (anebo byla pozadu
za) stupni rozestaveénosti projektu.

Je vsak zcela zfejmé, Ze pripadna komplikace vedouci
k preruseni ¢i zastaveni projektu povede k casové ztraté,
nutnosti zakonzervovat projekt, analyzovat divody pro
preruseni, pfipadné pirehodnotit podnikatelsky zamér
a v dasledku bude mit vliv na celkovou finan¢ni bilanci
projektu a pro banku bude pravdépodobné tato trans-
akce ztratova. Z tohoto divodu si banka do svych fi-
nan¢nich dokumentt zapracovava ustanoveni, které ji
umozni kontrolu nad pribéhem realizace transakce
a s pomoci kterych by pripadné problémy zjistila a po-
kud mozno eliminovala jesté dfive, nez se negativné pro-
mitnou na realizaci projektu.

2.5 Rizika souvisejici s neschopnosti dluznika
spldcet tver

Vedle problému s vynosnosti projektu, ktera muiize mit
primy vliv na nemoznost dluznika splacet jemu ptijcené
uvérové prostredky, existuje fada dalsich davodi, na za-
kladé€ kterych miize byt dluznik v situaci, kdy neni scho-
pen splacet uvér. Zcela typickym prikladem je situace,
kdy transakce, kterou banka financuje a kterou si dle
vySe popsaného mechanismu dopredu zkontrolovala
azanalyzovala,neni jedinym predmétem podnikani dluz-
nika a dluznik se angaZuje jesSté v jinych projektech ¢i
transakcich. Pfipadné problémy v jiném podnikatel-
ském projektu mohou ovlivnit dluznika jako celek a tedy
i jeho schopnost splacet bankou poskytnuty uvér na
zcela odlisny projekt.

Pokud je to mozné, trva banka pravé z tohoto divodu
na tom, aby jednotlivé podnikatelské aktivity dluznika
byly od sebe pravné oddé€leny, prakticky tak, aby kazdy
podnikatelsky projekt resp. kazda podnikatelska aktivita
byly realizovany prostfednictvim jiného pravniho sub-
jektu. Mezi témito oddé€lenymi pravnimi subjekty, které
vsak spadaji pod jednoho podnikatele, existuje tzv. kor-
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poratni clona neboli ,corporate veil“.Toto pravni oddé-
lovani rizik od sebe vSak narazi na limity dané pravnimi
predpisy, zejména vSak obchodnim zikonikem - napf.
tzv. zakazem fetézeni®’, kdy jedna spolecnost s ruc¢enim
omezenym s jedinym spole¢nikem nemutize byt jedinym
zakladatelem nebo jedinym spolecnikem jiné spolec-
nosti s rucenim omezenym.

3. Specifika financovani primé akvizice nemovitosti

Pri akvizici nemovitosti pfimou cestou vzdy dochazi
k prevodu vlastnického prava na subjekt, kterému je po-
skytovano financovani.Tato skutecnost s sebou nese nut-
nost zakomponovat tento faktor do struktury financo-
vani. Je zcela zfejmé, Ze zajmem banky je poskytnout
financovani az po provedeném vkladu vlastnického
prava k nemovitosti ve prospéch kupujiciho subjektu,
zatimco zajmem prodavajiciho subjektu je ziskat kupni
cenu do své sféry pred uzavienim kupni smlouvy, resp.
nejpozdéji v tento okamzik. Je véci komercniho jednani,
jak bude transakce strukturovana a jaka rizika jsou strany
ochotny na sebe prevzit.

3.1. Hypotecni financovdni rezidencnich nemouvitosti
Pfi hypotecnim financovani se stalo jiz zavedenou
praxi, ze banky poskytuji financovani ve vazbé na uza-
vienou kupni smlouvu, tedy pred provedenim vkladu
vlastnického prava ve prospéch kupujiciho do katastru
nemovitosti, avSak v zasad¢ bezvyjimecné trvaji banky
na tom, aby pred uzavienim kupni smlouvy byla nemo-
vitost poskytnuta jako zajisténi pro budouci pohledavku
banky za kupujicim. Jedinou moznosti pro takovéto
strukturovani transakce je, aby toto zajisténi formou za-
stavniho prava zridil ve prospéch banky prodavajici. Pro
prodavajiciho zde vSak existuje zcela nesporné riziko
spocivajici v tom, Ze jim zfizené zastavni pravo ve pro-
sp€ch financujici banky bude existovat i pokud nedojde
k uzavieni kupni smlouvy a prevodu kupni ceny z avéru
na prodavajiciho. Takové riziko existuje zejména v situ-
aci, kdy
a) zastavni pravo je definovano tak, Ze zajistuje nejenom

v budoucnu poskytnuty uvér, ale i s tim souvisejici ne-

zaplacené pohledavky banky za kupujicim, napfiklad

razné bankovni poplatky anebo

b) uvér je bankou poskytnut, ale vzhledem k dfivéjsim
neuhrazenym pohledavkam kupujiciho vici bance
nedojde k prevodu prostredki do sféry prodavajiciho

a povinnost banky viici kupujicimu poskytnou uavér

je zapoctena proti zminované drivéjsi pohledavce

banky vici kupujicimu.

Rizika popsana pod body a) i b) vySe je mozné elimi-
novat vhodnou formulaci zastavni smlouvy, kterd vy-
slovné vyloudi z definice zajiStované pohledavky ban-
kovni poplatky a jiné pohledavky nez samotny uvér a dale
vhodnou formulaci avérové smlouvy, ktera nepripusti
moznost zapocteni uvérovych prostredki.

4V property finance je standardem, Ze banka ma zastavni pravo k ak-
ciim (obchodnimu podilu) spolecnosti, ktera vlastni nemovitost. Rychla
realizace mize mit velky vyznam - novy vlastnik muze spolecnost ka-
pitalové podpofit, napomoci ke splnéni jejich dluht, odstranit kon-
kursni situaci a zachovat co nejvice hodnoty spolec¢nosti (zamezit od-
chodu najemct, poskozeni dobrého jména projektu apod.).

50 § 105 odst. 2 ObchZ.
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3.2 Komercni nemovitosti

Pri akvizici nemovitosti, které nezarazuji pod hypo-
tecni financovani, se uvedeny princip zpravidla ne-
uplatni a smluvni strany pouzivaji sofistikovanéjsi a vice
na miru $ité mechanismy. Ne vyjimec¢né se uzije struk-
tury, kdy pfi uzavreni kupni ceny vznika prima pohle-
davka prodavajiciho vii¢i bance na cerpani kupni ceny
z uvéru, a tato pohledavka je vazana pouze na skutec-
nost (formulovanou jako odkladaci podminka), Ze doslo
ke vkladu vlastnického prava k nemovitosti ve prospéch
kupujiciho. Timto ziskava prodavajici jistotu, Ze bez
ohledu na situaci kupujicitho mu bude financujici ban-
kou po prevodu vlastnického prava poskytnuta kupni
cena z uvérovych prostredkt. Misto shora uvedeného
mechanismu s odkladaci podminkou miiZze byt pouzita
bankovni zaruka vystavena financujici bankou za proda-
vajiciho pro pfipad nezaplaceni kupni ceny.Takto nenese
prodavajici riziko nezaplaceni kupni ceny ze strany pro-
davajiciho a jeho riziko je limitovano pouze kreditnim
rizikem financujici banky.

V pfipadech refinancovani stavajiciho uvéru pak jsou
prostredky poukazovany primo na ucet puvodniho vé-
fitele, v souladu s multilateralnimi dohodami mezi stra-
nami.

3.3 Pravni audit obledné nemouvitosti

Financujici banka, ktera poskytuje financovani nemo-
vitosti,ma prvorady zdjem ov€fit si, Ze prodavajici je sku-
tecnym vlastnikem prodavané nemovitosti a ze tedy na
kupujiciho, pfijemce financovani radné prejde kupni
smlouvou a vkladem do katastru nemovitosti vlastnické
pravo k nemovitosti. Toto ovéreni vzdy provadéji prav-
nici banky ¢i externi pravnici najati bankou za timto uce-
lem.Toto ovéreni se nazyva pravnim auditem a vZil se jiz
i anglicky vyraz ,legal due diligence*.

Prfi pravnim auditu banka zkouma zejména zptsob, ja-
kym nabyl prodavajici nemovitosti. Podklady pro toto
zkoumani zpravidla doda saim prodavajici, je vsak mozné
tyto dokumenty nebo jejich ¢ast ziskat z verejnych zdroja
- ze sbirky listin katastralniho ufadu nebo obchodniho
rejstfiku. Pokud prodavajici nabyl nemovitost pred méné
nez deseti lety, je vhodné ovérit jesté dalsi dokumenty;,
a to ty, které se tykaji vSech prevodi nemovitosti v uply-
nulych deseti let, a to az k poslednimu prevodu, ktery
predchazi této desetileté hranici. Divodem pro toto
zkoumani desetileté historie je skutecnost, ze desetileta
doba nepretrzitého uzivini nemovitosti jejimi vlastniky,
ktefi vSak musi byt v dobré vife po celou tuto dobu, je
zakladem pro domnénku vydrzeni, ktera by pfipadny de-
fekt zhojila a zajistila existenci fadného nabyvaciho ti-
tulu prodavajiciho.Tim, Ze se vSak jedna o domnénku vy-
vratitelnou, existuje jisté riziko, ze tato domnénka muze
byt vyvracena dikazy svédc¢icimi o opaku a tedy k pro-
kazani skutecnosti, Ze k vydrzeni nedoslo.

Zavérem procesu pravniho auditu je vystaveni prav-
niho stanoviska, rovnéz nazyvaného jako ,report on
title“, ve kterém se pravnik provadéjici audit vyjadii k za-
vérim a popise pripadné nedostatky ci rizika, které pfi
auditu zjistil.

V posledni dobé se na ¢eském trhu objevil produkt,
ktery je schopen pokryt rizika banky vyplyvajici z pro-
vedeného pravniho auditu, a to tzv. pojisténi titulu, ne-
boli ,title insurance“, coz je anglicky ekvivalent, ktery se
pro tento produkt jiz vzil i v ¢eském pravnim a ko-
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mercnim prostiedi. Title insurance nabizi bance (anebo
kupujicimu) pojisténi pro pripad, Zze by po uskutecnéni
transakce (akvizice, poskytnuti uvéru) nastal piipad proti
kterému sméruje pojisténi, zejména Ze by doslo ke zpo-
chybnéni ¢i rovnou ke ztraté vlastnického titulu osoby,
ktera je za vlastnika povazovana. Je logické, Ze i pojis-
tovna, ktera title insurance poskytuje, si provede vlastni
pravni audit, aby pochopila a dokazala kvantifikovat ri-
ziko, proti némuz je u ni sjednavano pojisténi.

4. Specifika financovdni akvizice spolecnosti

4.1 Pravni audit obledné spolecnosti

Je-li nemovitost nabyvana tim zpusobem, Ze kupujici
ziska akcie ¢i podily ve spole¢nosti, ktera nemovitost
vlastni (a je nutno uvést, ze se jedna o castéjsi zptusob
akvizice nemovitosti nez je pfima akvizice nemovitosti,
a to z davodt danovych), musi financujici banka provést
nad ramec pravniho auditu samotné nemovitosti jesté
pravni audit titulu prodavajiciho k akciim ¢i obchodnimu
podilu, nebot v tomto pfipadé jsou predmétem prodeje
prave akcie ¢i obchodni podil.

4.2 Otdzka financni asistence

Vyrazné limitujicim faktorem pfi financovani akvizice
spolecnosti se muze jevit zakaz financni asistence, ktery
souvisi spise s ideologickym pohledem zikonodarce na
ekonomiku spolecnosti a zejména s posouzenim prin-
cipu zachovani kapitalu spolec¢nosti. Rizna ekonomicky
vyspé€la teritoria posuzuji tuto otazku rozdilné,a zatimco
v historicky ekonomicky dravéjsi spolecnosti - ve Spo-
jenych statech americkych neni financni asistence za-
konem zakazana, ve vice ekonomicky konzervativni
Velké Britanii je financni asistence podrobena prisnému
rezimu (tzv. Whitewash Procedure), v tradi¢né konzer-
vativni Evropé€ je pravidlem, Ze financni asistence je lo-
kalnimi zakony znemoznéna.

Zakaz financni asistence v principu spociva v tom,aby
majetek nabyvané spolecnosti nemohl slouzit k zajisténi
avéru na akvizici akcii nabyvané spole¢nosti. Zatimco
prostredky na koupi nemovitosti pfimo mohou byt za-
jistény pfimo zastavnim pravem k dot¢ené nemovitosti
(tzn. klasickou hypotékou), pokud je nabyvina spolec-
nost vlastnici nemovitost, tato nemovitost k zjisténi
uvéru jiz poslouzit nemuize.

Ustanoveni § 161e odst. 1 ObchZ pfimo stanovi, Ze
»spolecnost nesmi pfi nabyvani vlastnich akcii poskyto-
vat zalohy a nesmi poskytovat ptjcky ani uvéry pro ucely
nabyti jejich akcii ani uvéry nebo pujcky poskytnuté na
tyto acely nebo jiné zavazKy souvisejici s nabyvanim je-
jich akcii zajistovat“. Pro spole¢nosti s ru¢enim omeze-
nym plati dle ust. § 120 odst. 3 ObchZ stejné omezeni.
Uvedena financni asistence spociva zejména v poskyto-
vani Gvé€ru a poskytovani zajisténi avéru.

5. Specifika financovani developmentu

Vétsina rizik, ktera nese banka, kdyz poskytuje fi-
nancovani na vystavbu nemovitosti, je popsana vyse.
Vedle otazek rizikovych faktora s sebou financovani de-
velopmentu nese i fadu specifik v otazkach strukturo-
vani a nastaveni samotného finan¢niho modelu. Pfi fi-
nancovani developmentu financujici banka zpravidla
proplaci developerovy faktury ze strany dodavatele
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stavby. Tim zajistuje, ze mnozstvi poskytnutych financ-
nich prostredkti bude odpovidat zrealizované hodnoté
financované stavby.Vedle toho klade banka prisné€;jsi kri-
téria na pomér vlastnich zdroju (equity) a ciziho kapi-
talu. Pfi financovani developmentu banka zpravidla vy-
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zaduje vlastni zdroje ve vysi pfes 20 % objemu finan-
covani, zatimco pfi financovani akvizice byva pozada-
vek banky na equitu mnohem nizsi a 1ze se setkat i s pri-
pady, kdy banky poskytly financovani na 100 % hodnoty
projektu.

Pokracovani v zivnosti pri umrti podnikatele

JUDr. Lucie Kavanova*
I. Uvod

V tomto prispévku se pokusim upozornit na zmény
v ¢innosti notafe jako soudniho komisare, zejména na
jeho nové povinnosti v fizeni o dédictvi' v souvislosti
s prijetim zakona ¢. 130/2008 Sb., kterym se méni zakon
¢.455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnosten-
sky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvi-
sejici zakony.

Co se tyce zivnostenského zikona, svou pozornost
zamé&fim pouze na ust. § 13 ZZ, které vymezuje pravni
ramec pokracovani v zivnosti pro pripad smrti podni-
katele - fyzické osoby. Stranou neponecham rovnéz pro-
vazanost tohoto ustanoveni s ust. § 61 az 64 ZZ, upravu-
jicimi zcela nové problematiku spravnich delikt.?

IL. Zivnostenské ufady?® a jejich opravnéni

V souvislosti s rozvojem podnikani a trzni ekonomiky
se v nasi spolec¢nosti stale Castéji setkavaji notafi v po-
zustalostnim fizeni se skutecnosti, ze zastavitel byl pod-
nikatelem; pfedmétem dédictvi je zde zpravidla zistavi-
teltv podnik. Otazku predmétu dédictvi a zptisobu jeho
ocenéni* v tomto pfipadé ponechme stranou.V této sou-
vislosti je pro notafe nejzavaznéjsim problémem pre-
chod zivnostenského opriavnéni k provozovani zustavi-
telova podniku.

Zivnostenské trady jakozto orginy statni spravy jsou
vykonavateli spravy na useku zivnostenského podnikani.
Zivnostensky trad v souladu se zasadou zakonnosti (le-
gality nebo téz pravnosti) musi vychazet z dikce zakona
a pritom zohlednit konkrétni pfipad za pomoci institutu
spravniho uvazeni. Jednim, dovolim si tvrdit stéZejnim,
z vysledki cinnosti zivnostenského ufadu je vydani
spravniho aktu (individualniho s ucinky bud konstitu-
tivnimi nebo deklaratornimi).

Spravni akt je chapdn jako rozbodnuti verejné
spravy, které mad povabu jednostrannébo, vrchnosten-
ského a konkrétnibo aktu vydaného k tomu opravné-
nym subjektem verejné moci. >

Pravo Zivnostenské jest soubrn prdavnich norem,
které upravuji zasadné vsechnu vyrobu, obchod i opat-
rovdni sluzeb, pokud nékteré cinnosti nejsou z upravy
té vyslovné vylouceny.°

Jednim z mozZnych zpiisobii zdniku prdava Zivno-
stenského vedle vzddni se ¢i odnéti toboto opravnéni
jest smrt Zivnostnikova.”

Smrti zanika zpusobilost fyzické osoby. Diikkaz smrti se
prokazuje vefejnou listinou (Umrtnim listem) nebo ve
zvlastnim nesporném fizeni se provede dikaz smrti, je-
hoz vysledkem je prohlaseni fyzické osoby za mrtvou.

Za okamzik umrti je u fyzické osoby povazovano v umrt-
nim listé uvedené datum (pfevazné den, mésic a rok)
a v pravomocném rozhodnuti soudu je to datum uve-
dené ve vyroku rozhodnuti.

Pozustalost tvoii vesSkerd majetkovd soukromd
prdava a povinnosti ziistavitelovy, pokud (prdavnim
predpisem nebo vuli stran) neni stanoveno, zZe smrti
zistavitele zanikaji.® Zivnost samoziejmé muze byt
(a také v mnohych pfipadech byva) jednou ze soucasti
majetkové podstaty dédictvi po zistaviteli.

III. Pfestupky a spravni delikty
Poné¢kud nezazivny a ,suchy“ popis materie prestup-

kového prava povazuji za nezbytné zdlraznit pfedem,
protoze je klicovy pro uchopeni uvodem predestfeného

* Autorka je notarskou koncipientkou u JUDr. Gabriely Bicanové, no-

tarky v Uherském Hradisti.

! Dtivodova zprava k tomuto zakonu v obecné ¢asti uvadi nasledujici:
,Zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, ve znéni pozd¢j-
sich predpist, byl do této doby vice nez 100x novelizovan. Pritom za-
sadni systémové zmény byly obsahem pouze nékolika novel. Zbyvajici
novely byly dusledkem prijeti jinych zakonnych uprav. Predkladana no-
vela svym obsahem patfi do prvni kategorie, nebot obsahuje systémové
zmény zohlednujici vystupy z Programového prohlaseni vlady.*
2 Ze zvlastni ¢asti divodové zpravy cituji: ,Problematika spravnich de-
likta je novym znénim § 61 az 64 upravena ve smyslu pozadavka Zasad
spravniho trestani podle usneseni vlady ¢. 162/2002. Spravni delikty
jsou tak déleny na ,Prestupky* (§ 61), jichz se muze dopustit nepodni-
kajici fyzicka osoba, a na ,Spravni delikty pravnickych a podnikajicich
fyzickych osob‘ (§ 62 a § 63). Dosavadni znéni § 61 az § 64 vztahujici
se k neopraivnénému podnikani byla navrhem vypusténa.«

3 Zivnostenskymi tfady jsou ve smyslu ust. § 1 zakona ¢.570/1991 Sb.,

o zivnostenskych uradech, ve znéni pozdéjsich predpist: a) obecni Ziv-

nostenské tfady, b) krajské Zivnostenské ufady a ¢) Zivnostensky urad

CR.

4 K této problematice se blize vyjadfil napf. Krejcovsky, O. Ocenovini

podniku v dédickém fizeni.Ad Notam, 20006, ¢. 3, s. 84-88.

> Hendrych, D. a kol. Spravni pravo. Obecna cast. Praha : C. H. Beck,

1998, 5. 67.

¢ Lastovka, K. Ceskoslovenské spriavni pravo. Cast zvlastni, I. dil. Pra-

ha : Melantrich, 1936, s. 219.

7, Prdvo Zivnostenské zanikd: smrti Zivnostnikovou, ponévad? jest

to prdavo osobni. Proto dédic nebo legatdi; kRtery chce po smrti Ziv-

nostnikové Zivnost ddle vésti, musi si opatiiti pro svou osobu prdavo

Zivnostenské. Vyjjimkou je:

a) zemiel-li Zivnostnik, miize byt po jebo smrti Zivnost koncesovand
nebo remesind nebo obchodnim pritkazem zpiisobilosti vdazand
ddle provozovdna na zdkladé koncese nebo Zivnostenského listu
svédcicibo zemvelému Zivnostnikovi na ticet vdovy z vlastni viny
nerozvedné nebo nezletilych descendentii k dédictvi oprdvnénych,
a to na poubé ozndmeni u tiradu Zivnostenského. K dédictvi
oprdavnéni descendenti jsou ti, Rteri jsou in concreto podle zdkona
k dédictvi oprdvnéni, a nikoli testamentem za dédice ustanoveni
(Boh. 9448/1931).

b) zemiel-li Zivnostnik, miize byti Zivnost po jebo smrti ddle vedena
po dobu fizeni pozustalostnibo na iicet poziistalosti; staci oznd-
meni u Zivnostenského viradu.”

Viz Lastovka, K., op. cit.sub 6,s. 219.

8 Krémdi: J. Pravo obcanské. V. Pravo dédické. Praha : VSehrd, 1930,

s. 4-5.
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problému vzhledem k nové pravni upravé spravniho
trestani zakotvené v zZivnostenském zakoné.

Za poruSeni konkrétniho ustanoveni zivnostenského
zakona hrozi jeho adresatovi sankce.® Zivnostensky za-
kon kvalifikuje poruseni jednotlivych ustanoveni jednak
jako pfestupek,jednak jako tzv.jiny spravni delikt a v kaz-
dém z téchto pripadu je jejich skutkova podstata vyme-
zena primo v materii zakona;svou povahou jde o spravni
pravo trestni.

Zakonnou definici prestupku vymezuje § 2 odst. 1 pre-
stupkového zikona'®, ktera je kumulaci nékolika znaka
(materialniho a formalnich). Prestupkem je zavinéné
Jedndni fyzické osoby, které porusuje nebo obroZuje
zdjem spolecnosti a je za prestupek vyslovné oznaceno
v zdkoné, nejde-li o jiny sprdavni delikt postiZitelny
podle zvidstnich pravnich predpisii anebo o trestny cin.
K odpovédnosti za prestupek postaci zavinéni z ne-
dbalosti, nestanovi-li zakon vyslovné, Ze je treba vimy-
slnébo zavinéni.'' Prestupek muze spachat jen fyzicka
osoba nikoliv pravnickd osoba ¢i podnikajici fyzicka
osoba.

Prestupky jsou drubem sprdavnich deliktu. Vedle nich
existuji jiné sprdavni delikty (pravo na né nemad speci-
dlni oznaceni)'. Za prestupek je mozné uloZit jen
sankce'?® taxativné vypoctené v zakon¢: a) napomenuti,
cozZ je nejmirn€jsi sankce, b) pokutu, ¢) zakaz ¢innosti
a d) propadnuti véci.

Oproti prestupku muize spachat tzv. jiny spravni delikt
pravnicka osoba, popf.fyzicka osoba - podnikatel v ramci
vykonu své podnikatelské Cinnosti. U spachani jiného
spravniho deliktu se posuzuje odpovédnost objektivné
(zavinéni je nerozhodné).

1.Vykon verejné sprdvy na vseku prestupkit a jinych
sprdavnich deliktii

Co se ty¢e vykonu vefejné spravy na useku ukladani
prestupka'? a jinych spravnich deliktl, pak pro pre-
stupky plati, Ze je projednavaji (az na zakonné vyjimky)
v ramci vykonu prenesené ptisobnosti obecni urady (dle
interniho uspofadani ufadu v pripadé zivnostenského za-
kona bude pfislusSnym organem zivnostensky urad),
popf. vyuZzije-li obec moznosti ji dané prestupkovym za-
konem a k projednavani prestupku ustanovi jako zvlastni
organ obce komisi k projednavani prestupku, pak pre-
stupky projednava tato komise (dale jen jako ,komise®).
Komise je kolegialnim organem, ma tfi Cleny, predsedou
miuZe byt jen osoba s pravnickym vzdélanim nebo ktera
uspésné absolvovala zkousky odborné zpusobilosti
k projednavani a vykonu této agendy a usnasi se vE€tsi-
nou hlasd. Na vykon této agendy muiZe obec uzavfit ve-
fejnopravni smlouvu s jinou obci.

Rizeni pfestupkové i fizeni o jiném spravnim deliktu
jsou spravnimi fizenimi za subsidiarni aplikace spravniho
radu, nestanovi-li specidlni zakona jinak (napf. prestup-
kovy ¢i zivnostensky zakon aj.).

2. Obecné k zdniku odpovédnosti u prestuphkii'®
a jinych sprdavnich delikti

U prestupkd je spravni organ povinen zahajit fizeni
a meritorné v ném rozhodnout!® dle § 20 PfesZ ve lhtité
jednoho roku ode dne spachani prestupkového jednani.
Zanik odpovédnosti za prestupek nastava ex lege uply-
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nutim jednoro¢ni prekluzivni lhuty, pocitané ode dne
spachani protipravniho pfestupkového jednani. K jed-
noro¢ni prekluzivni lhtté prihlizi spravni organ ex offo
(uplynula-i tato lhita v pfipadé jiz zahdjeného fizeni,
spravni organ fizeni zastavi a paklize doposud nebylo za-
hajeno fizeni, véc odlozi).

Otdzka sankcionovatelnosti spravnich deliktii je 7e-
Sena v jednotlivych zdkonech tykajicich se jinych
spravnich deliktii nejednotnym zpiisobem. Previddd
uprava, ze spravni delikty je nutno projednat do jed-
noho roku ode dne, Rdy se prisiusny spravni organ do-
zvédeél o poruseni povinnosti nebo o nedodrzeni zd-
kazu stanoveného v zakoné, nejpozdéji vsak do tri let
ode dne, kdy k protipravnimu jedndni doslo. V7

IV. Aplikace § 13 ZZ pro potieby dédického Fizeni
1. Provozovdani Zivnosti do skonceni dédickébo rizeni

Toto zakonné ustanoveni v odst. 1 taxativné vyme-
zuje subjekty, které mohou do skonceni dédického fi-
zeni v zivnosti pokracovat. Pfi vyctu téchto subjekta
upozornim, zda touto osobou muze byt jen fyzicka
osoba, pravnicka osoba, pripadné fyzicka a pravnicka
osoba spolec¢né,a to z divodu subjektivni odpovédnosti
za prestupek nebo jiny spravni delikt. Témito subjekty
jsou:

a) spravce dédictvi'®

e dle § 175e a 175f OSR (procesnéprivni institut) jim
muze byt jak fyzicka, tak i pravnicka osoba, kdy tato
osoba je ustanovena soudem (formou usneseni) az
v ramci dédického fizeni, vyZaduje-li to obecny zajem
nebo dilezity zajem ucastnik,

dle § 480b odst. 1 Obc¢Z (hmotnépravni institut) jim
muZe byt jednak fyzicka osoba, ale i pravnicka osoba,
jelikoz se jedna o projev vile pofizovatele (i kdyz
obcansky zakonik hovofii o ztstaviteli) listiny o usta-
noveni spravce dédictvi, k tomuto jednostrannému
pravnimu ukonu je nutny ex lege souhlas osoby s usta-
novenim do funkce spravce dédictvi; notar ma zakon-
nou povinnost tuto listinu po sepsiani zaevidovat
v Centralni evidenci zavéti. Ma-li dédictvi pripadnout

? ,Legalni sankce je jednak znakem pravniho pfedpisu, jednak pro-

stfedkem, nastrojem jeho realizace.Z pohledu konstrukce pravnich no-

rem je pak sankce tim, co vyjadruje pravidlo pro pfipad, nastane-li hy-

potéza a nenastane-li dispozice pravni normy.“ Kadecka, S. Pravo obci

a krajti v Ceské republice. Praha : C. H. Beck, 2003, s. 235.

197akon CNR ¢.200/1990 Sb., o prestupcich, ve znéni pozdéjsich pred-
pist.

1 Kadecka, S.,op. cit. sub 9, s. 236.

12 Cerveny, Z., Slauf, V. Pfestupkové pravo. 11. vydini. Praha : Linde,

2003, s. 18.

3Viz § 11 odst. 1 PresZ.

14Viz § 52 PfesZ.

15> Odpovédnost za prestupek nastava dovrsenim 15 let véku fyzické

osoby, kdy této vékové hranice musi dosahnout obvinény z prestupku

v dobé spachani prestupku.

16 Meritorné je mySleno pravomocné rozhodnout, tzn. u prestupka ¢i

jinych spravnich deliktt v pfipadé podani fadného opravného pro-

stredku, kterym je dle spravniho fadu odvolani (za urcitych predpo-

kladu i rozklad), musi pfislusny odvolaci organ pravomocné rozhodnout

o odvolani rovnéz v jednoroc¢ni prekluzivni lhité.

17 Cerveny,, Z., Slauf, V, op. cit. sub 11, s. 466.

18 Podrobné se této problematice vénovali ve svych pfispévcich na stran-

kach tohoto casopisu napt. Karbanovd, M. Spravce dédictvi jako hmot-

népravni institut Ceského pravniho fadu. Ad Notam, 20006, ¢. 5,

s. 141-148, nebo Jindiich, M. Nova pravni uprava institutu spravce dé-

dictvi v ¢eském pravnim fadu. Pravni zpravodaj, 2004, ¢. 11.
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statu dle § 462 Obc¢Z, muze byt ustanoven spraivcem

dédictvi rovnéz stat.

b) dédicové ze zdkona, neni-li dédicit ze zdvéti
Zivnostensky zakon cti jednu ze zdsad soukromého

prava v dédickém pravu uplatnovanou, tj. zasadu pred-

nosti testamentarni posloupnosti pred posloupnosti za-
konnou; zavétnimi dédici mohou byt prirozené fyzické

i pravnické osoby. Dédici ze zakona v I. az IV. dédické

skupiné mohou byt dle § 473 az 475a Ob¢Z jen fyzické

osoby.

¢) dédicové ze zdavéti'® a poziistaly manzel nebo part-
ner®, i kdyz neni dédicem, je-li spoluviastnikem ma-
Jjetku pouzivaného k provozovani Zivnosti
Na jedné stran€ zde stoji zavétni dédicové (fyzické

a pravnické osoby) a na druhé strané pozuistaly manzel
¢i partner (jen fyzicka osoba) za splnéni zakonné pod-
minky. Jazykovou interpretaci dovodime, ze pozustaly
manzel ¢i partner v tomto pfipadé neni dédicem, ale
musi byt (spravné kazdy z nich samostatné musi byt) spo-
luvlastnikem majetku pouzivaného k provozovani Ziv-
nosti.U manzela se mtiZe jednat o majetek patfici do SJM,
které za zivota zlstavitele zaniklo, ale pred umrtim man-
Zela dosud nedoslo k jeho vyporadani, jinak jde o podi-
lové spoluvlastnictvi; v ramci vyporadani zaniklého SJM
je manzel ucastnikem dédického fizeni jen pro dobu vy-
poradani zaniklého SJM. Partner mtze byt rovnéz podi-
lovym spoluvlastnikem majetku pouzivaného k provo-
zovani zZivnosti,napt.objektu,v némz je sidlo provozovny,
ale ucastnikem dédického rizeni se nemuze stat z titulu
vyporadani zaniklého partnerského svazku, jelikoz nase
pravni uprava obdobu institutu postaveného na roven
spolecnému jméni u partnerti nezna.

Zivnostenskému ufadu postaci pouze predlozit do-
klad, Ze se jedna o partnera ¢i manzela zastavitele, nic ji-
ného se dokladat nemusi.?! Co se tyCe prokazani spolu-
vlastnictvi téchto osob k majetku pouzivanému
k provozovani zivnosti, Zivnhostensky urad tuto skutec-
nost, pokud je mi z vlastni praxe znamo, zevrubnéji ne-
zkouma.

d) insolvencéni sprdvce ustanoveny soudem?*, nejdéle
vSak do skonceni insolvencnibo vizeni

Insolven¢nim spravcem muze byt jak fyzicka, tak i prav-

nicka osoba, podminkou je zapis této osoby v seznamu

vedeném Ministerstvem spravedlnosti CR.

e) pozustaly manzel nebo partner splitujici podminku
uvedenou v pism. c¢), pokud v Zivnosti nepokracuji
dédicové
Podminkou uvedenou v pism. ¢) je kumulace téchto

predpokladi: jednak ,neni dédicem* a soucasné se musi

jednat o ,spoluvlastnika majetku pouzivaného k provo-
zovani zZivnosti“, pricemz k témto dvéma podminkam pfi-
byva treti - totiz Ze ,v Zivnosti nepokracuji dédicové“

(lhostejno, zda zakonni ¢i testamentarni). V tomto pri-

padé by mohl manzel ¢i partner sam (bude-li bez dédict)

pokracovat v Zivnosti.

Vsechny vyse uvedené skupiny subjekta, které hodlaji
pokracovat v provozovani zivnosti do skonceni dédic-
kého fizeni, maji vici zivnostenskému aradu zakonnou
oznamovaci povinnost; rozdil je pro né ovsem dan jen
zavaznymi lhiitami, do kdy tak musi ucinit.*

Pro osoby uvedené pod pism. b), ¢) a e) plati tfimé-
si¢nilhtta bézici ode dne smrti zlstavitele (podnikatele).
Naproti tomu pro osoby vypoctené pod pism. a) a d)
plati jednomésicni lhita plynouci ode dne, kdy byla do
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této funkce ustanovena. Ucinky ustanoveni pro insol-
vencniho spravce nastavaji okamzikem nabyti pravni
moci rozhodnuti soudu. Uc¢inky ustanoveni pro spravce
dédictvi ur¢eného soudem nastanou okamzikem nabyti
pravni moci usneseni o tomto ustanoveni. U spravce dé-
dictvi, kterého urcil ziistavitel formou notarského zapisu
jako jednostranného pravniho tkonu se souhlasem to-
hoto spravce,se timto okamzikem rozumi nikoliv sepsani
notarského zapisu (tzn. za Zivota pofizovatele této lis-
tiny), nybrz pravni skutecnost - smrt ziistavitele; ucinky
tohoto aktu se obdobné jako u zivéti vztahuji ke dni
smrti.

Pro vSechny vySe uvedené osoby plati spolec¢na za-
konna povinnost ustanovit si odpovédného zastupce pro
vedeni zivnosti, paklize ony samy nékteré zakonem pre-
sumované predpoklady pro provozovani zivnosti nespl-
nuji.4

2. Provozovdni Zivnosti po skonceni dédického rizeni

Jina situace nastava dle § 13 odst. 4 ZZ v pfipadé pro-
vozovani zivnosti po umrti podnikatele po skonceni dé-
dického fizeni. V zivnosti mohou pokracovat jen tyto
osoby: a) dédicové ze zakona, neni-li zavétnich dédici;
b) dédicové ze zavéti spolu s pozistalym manzelem nebo
partnerem, nejsou-li dédici a soucasné€ jsou spoluvlast-
niky majetku pouzivaného k provozovani zivnosti; ) jen
pozustaly manzel nebo partner spliujici podminku dle
§ 13 odst. 1 pism. ¢) ZZ, nepokracuji-li v Zivnosti dédi-
cové. Vsechny tyto osoby musi ovSem nabyt v dédictvi
majetkového prava vztahujiciho se k provozovani Ziv-
nosti.

Ze zakona maji jednomésicni prekluzivni lhiitu k ozna-
meni této skuteCnosti prislusnému Zivnostenskému
uradu, ktera plyne od nabyti pravni moci dédického usne-
seni, kterym se dédické rizeni konci. Predpoklada se, ze
vyse uvedené osoby budou ucastniky dédického fizeni,
bud jako dédicové (bez ohledu na dédicky titul), a ne-
budou-li dédici, budou alespon ucastniky fizeni v ramci
vyporadani vzajemnych majetkovych poméra mezi z0-
stavitelem a manzelem. Obcansky zakonik upravuje vy-
poradani zaniklého SJM jen mezi manzely, ovSem zakon
o registrovaném partnerstvi vyporadani partnerského
svazku pfi zaniku partnerstvi neresi. Tim, Ze je partner
zahrnut do skupiny osob, které mohou po skonceni dé-
dického fizeni pokracovat v zivnosti, i kdyz tento part-
ner nebyl dédicem, chtél nejspis zakonodarce vyzdvih-
nout nejen vyznam a duilezitost tohoto partnerského
svazku, ale i tu skutecnost, Zze pokracovani v Zivnosti

1 Je otazkou, pro¢ zde zakonodarce uvedl jen dédice ze zavéti a niko-
liv i dédice ze zakona, ktefi by mohli vedle manZela ¢i partnera i nadale
podnikat.V praxi se mize napf. vyskytnout pripad, kdy manzel je z di-
vodu § 469 ObCZ nezpusobily dédit, manzelstvi bylo bezdétné a zavet
zustavitel nezanechal; jako dédicové prichazi v uvahu dédicové ze za-
kona ve IIL., popt. IV. dédické skupiné a manzel nebude dédicem, nybrz
bude jen ucastnikem dédického fizeni v ¢asti tykajici se vyporadani jeho
zaniklého SJM. Manzel by zde mohl podnikat vedle dédicti ze zakona za
pfedpokladu, Ze je povazovin dle § 6 ZZ za osobu beztihonnou.

20§ acinnosti zakona ¢. 115/2006 Sb., o registrovaném partnerstvi
a 0 zméné nékterych souvisejicich zakond, partner ma stejné postaveni
jako manzel.

21 Napf. dolozi obc¢ansky prukaz, umrtni list aj.

22 Dle § 18 a nasl. zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpuisobu jeho fe-
Seni (insolvenc¢ni zakon), ve znéni pozdé€jsich predpisu.

%Viz § 13 odst. 2 ZZ.

24Viz § 13 odst. 2 tfeti véta ZZ spolu s § 13 odst. 3 ZZ.
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muze mit (a zpravidla redlné také ma) zavazné dusledky
v majetkové sfére. Jevilo by se jako nelogické, aby byl
partner podnikajici fyzické osoby odfiznut od vyznam-
ného zdroje prijmu za predpokladu, Ze zesnuly partner
zivnost provozoval s nemalym hospodarskym prospé-
chem.V pripad¢€ partnera se totiz mize jednat o osobu
seznamenou s dilezitymi okolnostmi podnikani zesnu-
lého partnera, nadto je tim v disledku zdaraznén i za-
jem na stabilité jiz dfive vybudovanych podnikatelovych
vazeb.

S ucinnosti od 1. ¢ervence 2008 nové plati, Ze zivno-
stensky urad tyto osoby na zakladé jejich oznameni za-
pise do Zivnostenského rejstiiku (blize viz § 60 ZZ) a vyda
jim vypis, v némz bude uvedena omezena platnost Ziv-
nostenského opravnéni, a to jen na dobu 6 mésict ode
dne ukonceni dédického fizeni.

3. Pokracovat c¢i nepokracovat v Zivnosti ziistavitele?

Subjekty uvedené v § 13 odst. 1 ZZ, zejména dédi-
cové, manzel a partner, maji v pfipadé umrti zastavitele
podnikatele tyto moznosti, jak se zhostit zivnosten-
ského podnikani, které za svého Zivota uspésné zapo-
cal zuastavitel.

Predné tyto osoby mohou vyuZzit priva daného jim
§ 13 ZZ a budou moci pokracovat v zapocatém pod-
nikani i po umrti zustavitele, byt s urcitym casovym
omezenim, tj. do uplynuti 6 mésict od skonceni fizeni
o dédictvi. Nema-li mista tato varianta, mohou pozadat
ptislusny zivnostensky urad a za splnéni pozadovanych
predpoklada provozovat zivnost sami na vlastni od-
povédnost. Dalsi variantou je prokazat zivnostenskému
uradu umrtnim listem nebo jinym dokladem prokazu-
jicim umrti fyzické osoby - podnikatele smrt tohoto
podnikatele a ve smyslu § 57 odst. 1 pism. a) ZZ ozna-
mit, ze smrti podnikatele jeho zivnostenské opravnéni
zaniklo a nikdo z opravnénych osob nehodla dale v ziv-
nosti pokracovat.>

V. Prestupky dle Zivnostenského zakona osob vy-
poctenych v ust. § 13 odst. 1 ZZ

Jak jsem jiz vy$e uvedla, mize se prestupku dopustit
jen fyzicka osoba. Mezi skutkové podstaty prestupku vy-
mezenych v § 61 ZZ a dopadajicich na osoby vypoctené
v § 13 odst. 1 ZZ patii:

1. f 61 odst. 1 pism.a) bod 1.ZZ

Tato skutkova podstata ma dopad jen na osoby vyme-
zené v § 13 odst. 1 pism.a) az d), jez , neozndmi, Ze hod-
laji pokracovat v provozovdni Zivnosti*.

2. f 61 odst. 1 pism. a) bod 2. ZZ

Tato skutkova podstata ma dopad jen na osoby vyme-
zené v § 13 odst. 1 pism. b) az d), tedy ty, které , nepro-
dlené neustanovi odpovédného zdstupce”.

3.4 61 odst. 1 pism.b) ZZ

Tato skutkova podstata ma dopad jen na spravce dé-
dictvi, ktery , neustanovi odpovédného zdstupce podle
J 13 odst. 3.

Neni ani vyloucena kumulace skutkovych podstat
zde uvedenych prestupki u jedné z osob vyjmenova-
nych v § 13 odst. 1 pism. a) aZ e) ZZ. Dle § 61 odst. 4
77 za prestupek uvedeny v § 61 odst. 1 ZZ lze ulozit
jako sankci penézity trest, a to pokutu s horni hranici
zakonné sazby 10 tis. K¢. Ve smyslu § 61 odst. 5 ZZ pfi-
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pousti zakon feSeni téchto prestupkt v blokovém fi-
zeni (zkracena forma prestupkového fizeni, tzv. fizeni
na misté), pricemz takto lze ulozit pokutu do maximalni
vyse 5 tis. K¢.

VI Spravni delikty osob vypoctenych v § 13
odst. 1 ZZ

Spravniho deliktu se muze dopustit pravnicka osoba,
ale i fyzicka osoba - podnikatel. Nas ovsem v dédickém
fizeni muze pochopitelné zajimat jen pravnicka osoba,
kterou dle vymezeni provedeném v § 13 odst. 1 pism.a)
az e) 77 muze byt jen spravce dédictvi, zavéni dédic a in-
solvencni spravce. Co se tycCe fyzické osoby podnikajici
dle zvlastniho zakona (zivnostenského ziakona), pak tato
osoba muze byt ucastnikem dédického fizeni, ovSem je
nerozhodné, zZe je sama rovnéz podnikatelem; na tuto
osobu se v dédickém fizeni pohlizi jako na fyzickou
osobu bez prihlédnuti k jejimu zvlastnimu statusu pod-
nikatele.V obou pripadech se ovSem musi jednat o pro-
tipravni jednani zptisobené v souvislosti s vykonem c¢in-
nosti.

Postradam zde sankci za to, Ze jako jedna z vymeze-
nych osob je povinna ucinit v zakonné 1huté (3 nebo 1
mésice) oznameni adresované Zzivnostenskému uradu
o tom, Ze chce pokracovat v provozovani Zivnosti zusta-
vitele. Toto poruSeni zakona by se snad mohlo sankcio-
novat podle skutkové podstaty vymezené v § 62 odst. 1
pism. t) ZZ, kdy takova osoba ,,v rozporu s f 31 odst. 16
nesdeéli, zda provozuje Zivnost, nebo nedolozi do-
klady“. Ptipadné neustanoveni odpovédného zastupce
je pak sankcéné pokryto v § 62 odst. 1 pism. a) az d) ZZ.
Za takto spachany spravni delikt je Zivnostensky urad
opravnén k ulozeni pokuty s dolni hranici zakonné sazby
ve vy$i 10 tis. K¢ az do horni sazby 1 mil. K¢&; spravni de-
likt dle § 62 odst. 1 ZZ je mozné fesit i blokové, oviem
jen s moznosti ulozit jako sankci pokutu nepfesahujici
5 tis. K¢C.

Mistni prislusnost u spravnich deliktd je urc¢ena s ucin-
nosti 1. ¢ervence 2008 nove a je dana podle spravniho
ufadu (Zivnostenského tufadu).?® U prestupkt se fidi
mistni prislusnost znénim pfestupkového zakona (mis-
tem spachani prestupku).

VII. Na zavér shrnuti novych povinnosti*’ pro no-
tare jako soudni komisare

»Co rozsabu, obsabu a formdlini stranky tikonu jest
notdri jako soudnimu komisaii viditi se predevsim pi-
semnym prikazem soudu... Avsak notdv musi pri pro-
vddeéni itkonu tech Setriti také vsech prislusnych zd-
konuv a zdvaznych narizeni.“*®

% Osud Zivnostenského oprdavnéni ziistavitele je podiizen vili dé-
dicit, resp. pozustalého manzela. Nemd-li nikdo z nich zdjem o po-
kracovani v Zivnosti ani po prechodné obdobi ani trvale, Zivnost za-
nikne.“ Vice viz Horzinkouvd, E., Kobout, A. Zivnostensky zakon
a predpisy souvisejici. 8. aktualizované a doplnéné vydani. Praha :Linde,
2001,s.52.

20Viz § 71 odst. 2 ZZ.

%7 Notafi maji tyto povinnosti: a) povinnosti, jez jim ukladaji notarsky
fad a nafizeni o uzivani notait za soudni komisare...“ Sediva, V. Notai-
stvi dle prava rakouského se stru¢nymi déjinami notarstvi vibec.
Praha, 1894, s. 73.

2 Sediva, V,, op. cit. sub 27,s.337.
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K projednani dédického fizeni je v dnesni dob¢é notar
povérfen soudem, aby jako soudni komisaf za odménu
provedl tkony v fizeni o dédictvi.?? Ukony notafe jako
soudniho komisare jsou povazovany za ikony soudu.Tato
¢innost notafe je povazovana v ramci dalsi ¢innosti no-
tare za jinou ¢innost notare, ktera ma zakonny ramec vy-
mezen ve zvlastnim zakoné, kterymzto je obcansky
soudni rad.

Novelou zivnostenského zakona zakonem ¢.130/2008
Sb.je notafi v dédickém fizeni vymezena nové povinnost
v pfipadé umrti zustavitele podnikatele upozornit osoby;,

na néz dopada § 13 odst. 1 ZZ, na novou pravni upravu
§ 13 odst. 4 druhou vétu ZZ (tj. Ze je mozné pokracovat
v zivnosti zustavitele po skonceni dédického fizeni jen
na omezenou dobu 6 mésict, kdy tato skutecnost se vy-
znaci do vypisu z zivnostenského rejstiiku), a dile na
zcela novou pravni upravu spravniho trestani v § 61 az
64 77, kdy v piipadé poruseni zakonnych ustanoveni ma
pfislusny zivnostensky urad moznost ulozit za prestupek
¢i jiny spravni delikt jako sankci vylu¢né pokutu.

»Viz § 38 OSR.

Vypocty dédickych podilll pfi déleni ze zakona. Vyporadani SUM
v dedickém fizeni

Magr. Irena Hojdnova*
L. Vypocty dédickych podilu pii dédéni ze zikona

Vyse dédickych podilt pri dédéni ze zakona je urCena
obcanskym zakonikem a je zavisla na poc¢tu povolanych
dédica v prislusné dédické skupiné. Vychodiskem za-
konné sestavy dédict jsou jejich pribuzenské, rodinné
nebo obdobné vztahy k osobé zlstavitele. Klasickym
systémem roztridéni pribuzenstva z hlediska dédického
nastupnictvi ze zakona je systém parentalni, doplnény
principem reprezentace.

Parentela je souhrn osob odvozujicich svij pribuzen-
sky vztah od spolecného predka. Parentalni posloupnost
ma tedy povahu obecné dédické posloupnosti zpro-
stfedkované zrozenim, pripadné osvojenim.

Principem reprezentace se rozumi vstup vzdalencj-
$iho, bliz§iho v poméru k ztstaviteli, potomka na uvol-
néné misto jeho predka.

Zakonné dédice rozd€luje zakon do ¢tyt dédickych sku-
pin. Jejich vycet je taxativni, takZe na jiné nez v zakoné
uvedené osoby se dédéni ze zikona nevztahuje. Dédicové
téze skupiny jsou povolani dédit spolecné€, nemuze tedy
dojit k tomu, aby vedle sebe soucasné dédili dédicové rtiz-
nych skupin.To plati i v pripadé€, ze urcita osoba je zafa-
zena do vice dédickych skupin.V takovém pripadé dédi
vzdy v té skupiné, ktera je povolana k dédéni.

1. Pruni dédicka skupina

Podle § 473 ObCZ v prvni dédické skupiné dédi zi-
stavitelovy dé€ti a manzel, kazdy z nich stejnym dilem.
Manzel v této skupiné nemuize dédit sam a velikost jeho
podilu je zavisla na poctu déti zastavitele. Jeho dédicky
podil v této skupiné muize tedy dosahnout nejvyse jedné
poloviny.

Prvni skupina je zalozena na principu successio gra-
duum, tedy nedédi-li nékteré dité (zemrelo, odmitlo dé-
dictvi, bylo vydédéno, je dédicky nezptisobilé), nabyvaji
jeho podilu stejnym dilem jeho déti. Pro tuto skupinu je
typické, ze okruh descendentt neni nijak omezen, kromé
toho, Ze doty¢ny potomek musi Zit nebo byt nasciturem
k datu umrti zuastavitele, na rozdil od ostatnich skupin.

Pi: 1: Zuastavitel mél Ctyfi déti: A, B, C, D. Dédic A ne-
dédi, byl vydédén i s dusledky pro potomky, B odmitl dé-
dictvi a je bezdétny, C dédictvi neodmitl a bude dédit,
D dédictvi odmitl,ale ma tfi potomky D1,D2,D3.D1 a D2

dédictvi odmitli a potomky nemaji, D3 neodmitl dédit.
A,B,C,D méli ze zakona dédit vSichni stejnym dilem, tedy
kazdy jednu ¢tvrtinu, jelikoZ A a B nedédi a nemohou dé-
dit ani jejich potomci, o jejich podily se tak navysuji po-
dily ostatnim zbylym dédiciim C a D. Jelikoz D odmitl
a dva z jeho potomk také, cely jeho podil pripada na
jeho tretiho potomka D3. Dédicové C a D3 si tedy dé-
dictvi rozd€li rovnym dilem, kazdy jednu polovinu.

Dochazi tak k situaci, kdy dité ztstavitele dédi stejnym
dilem jako jeho vnuk, ktery vstupuje do prav zuastavitele
pres svého predka.V extrémnich pfipadech muize nastat
isituace, kdy zustavitelovo dité bude mit stejny podil jako
pravnuk zustavitelova potomka.

Je treba jesté upozornit, ze v nasi soucasné pravni
upravé se necini rozdil mezi potomKy zrozenymi v man-
Zelstvi nebo mimo né€, ani mezi potomky pokrevnimi
a osvojenymi, jak tomu bylo v obecném obcanském za-
koniku z roku 1811, uzivaném od zminovaného roku az
do roku 1950.

L Zdkonné pravo dédické déti legitimovanych.

J 752

Deti, narozené mimo manZzelstvi a legitimované do-
datecnym sriatkem svych rodicii, jakoZ i ony, které maji
zvldsini vyhodu f 160 pres to, Ze pii siiatku jejich ro-
dicu byla tu prekdzka, maji také vzhledem k zdkonné
dédické posloupnosti prdava deéti manzelskych s ome-
zenimi obsazenymi v témz [ 160 a v [ 161.

J 753

Ditéti nemanzelskému, legitimovanému dobrodi-
nim zakonoddrcovym, ndlezi zakonné prdavo dédické
k poziistalosti otcové jen tebd)y, bylo-li legitimouvdno na
Zddost otcovu, aby k volné zdéditelnému jméni mélo
stejnd prava s détmi manzelskymi.

III. NemanZelskych déti.
J 754
Co se tyce matky a pribuznych matcinych, maji déti
nemanZzelské pri zdkonité deédické posloupnosti ku
Jjméni volné zdéditelnému stejna prdava jako manzel-
ské. K poziistalosti otcové a otcovskych pribuznych ne-
maji nemanzelské deéti Zadné zakonité posloupnosti
dédickeé.
(Zakon ¢. 946/1811 Sb. z. s.)

* Autorka je studentkou FPr ZCU v Plzni.
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2. Druba dédicka skupina

Druha dédicka skupina je povolana k dédéni za pred-
pokladu, Ze dédictvi nenabude Zadny ze zustavitelovych
potomku. Zakon sem fadi manzela, rodice zustavitele
a osoby, které zily se ziistavitelem ve spole¢né domac-
nosti nejméné jeden rok pred jeho smrti a ktefi z tohoto
divodu pecovaly o spole¢cnou domacnost nebo na zui-
stavitele byly odkazany vyzivou.

Manzel, pfipadn€ partner je v této skupiné zvyhodnén
tim, Ze mu pripada nejméné jedna polovina dédictvi,jeho
podil je konstantni, dédi tedy bud jednu polovinu, nebo
mu pripadne celé dédictvi, nedédi-li jind z uvedenych
osob ve skupiné. O druhou polovinu se ostatni dédici
déli rovnym dilem. Druha skupina je uzaviena, nedédi-li
néktery z povolanych dédict, podil se pricita ostatnim,
mimo manzela, podle pravidla successio ordinum.

Kazdému z dédicti pak mize pripadnout celé dédic-
dit nemtze.

Pi: 2: Po zemftelém, ktery nezanechal zavét, je povo-
lano k dédéni pét osob, manzelka, oba rodice (A a B)
odmitla, a protozZe jeji podil je dany zakonem bude se na
dédictvi podilet jednou polovinou. Druhd polovina se
pak podle zakona rozdéluje mezi zbyvajici Ctyfi dédice
stejnym dilem, tedy jednou ¢tvrtinou z jedné poloviny,
tzn. kazdy jednu osminu. Rodi¢ A ale odmitl dédictvi,
v této skupiné neni mozné, aby dédili jejich potomci, je-
jich podily - dvé osminy - se pomérné rozd€li mezi ro-
osminu a polovinu z podild odmitnuvsich dédictiA a C,
tj. jednu osminu (1/4 x 1/2 = 1/8). Oba podily secteme
1/8 + 1/8 = 1/4.Ve vysledku tedy rodici B a spoluzijici
osobé D pripadne kazdému jedna Ctvrtina.

3. Treti dédicka skupina

Nedédi-li manzel ani zadny z rodica, nastupuje teti dé-
dicka skupina, ve které dédi stejnym dilem zuastavitelovi
nékterém ze zustavitelovych sourozenct, nastupuje na
né pravem reprezentace podle kmenu jejich prvni po-
tomci.

Pi: 3: Zustavitel zanechal tfi sourozence A, B, C a dvé
spoluzijici osoby D a E.Zavét nezanechal.VSichni by méli
ze zakona dédit stejnym dilem, tedy kazdy jednu pétinu.
Sourozenec C ale nedédi, protoze dédictvi odmitl, a za-
roven je bezdétny, proto se jeho podil rozdéli pomérné
mezi zbyvajici dédice. Hledi se na néj jako by nebyl a po-
dily zbyvajicich dédicti se zvysuji na jednu Ctvrtinu. Sou-
rozenec A také nedédi,ale ma dva potomky Al aA2,a ani
jeden z nich dédictvi neodmitl. Sourozenec B dédictvi
také prijal a ani spoluzijici osoby E a D dédictvi neod-
mitly. V tomto pripadé by tedy dédicové B, D a E dédili
rovnym dilem, kazdy jednu ctvrtinu a potomci dédice
A (A1 aA2) by si rovnym dilem rozdélili jeho podil (jednu
¢tvrtinu), tedy kazdy by se na dédictvi podilel jednou os-
minou (1/4 x 1/2 = 1/8).

V tomto priklad¢ by mohla dile nastat situace, kdy by
by se mu mélo dostat dvou dédickych podilti. Na tuto
otazku byla judikaturou a pravni teorii dina odpovéd, ze
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v takovém pripad€ patii této osobé€ pouze jeden dédicky
podil, tedy jedna ctvrtina. Je lhostejno, z jakého titulu
podily jsou stejné, bude dédit stejnym dilem jako ostatni
dédicové s nim povolani a tudiz ho nijak na jeho pravech
nezkratime.

Naess

Moo

Naeos

vvvvvv

predka, dédice A, jako jeho potomek. Pravidlo, ze lze dé-
dit jen jeden dédicky podil, zde totiz podle mého nazoru
nelze uplatnit. Pfesnéji feceno,kdybychom cht€li tomuto
dédici dat jen jeden podil, tak ktery? Jako dédic E ma svuij
bychom ho zkratili na jeho zakladnich pravech, ale za-
roven jako dédic A1 vstupuje do prav svého predka, za-
stavitelova sourozence a tento podil mu musi byt pfi-
¢ten.Nechat jej jako volny nelze a nevidim jediny zptsob,
komu by tento podil mé€l jinak pripadnout. Sourozenci
osoby A1, osob€ A2? Tim by E mél jednu Ctvrtinu a dédil
by stejny podil jako ostatni dédicové, aniz by jejich na-
rok byl stejn€ velky jako jeho.Navic bychom tim vlastné
rozhodli o tom, Ze A mél jen jednoho potomka, protoze
do prav nedédiciho dédice vstupuji vSichni jeho potomci
bez rozdilu. Nelze preci hledét na nékterého z dédict
jako by nebyl jen proto, ze nahodou zil se zlstavitelem
ve spolec¢né domacnosti.

Rozdélit pomérné mezi ostatni dédice? Principem pro-
porcionality by se opét dédici E dostalo mensiho podilu,
neZ se mu ma dostat, zatimco vSem ostatnim by se do-
stalo vic, nezZ je jejich narok ze zakona. Navic dédicové
B a D z tohoto titulu nemohou vstoupit ¢astecné do prav
dédice A, ktery své nastupce ma a kterym se jeho podil
ma dostat ze zakona. Dédit pouze z titulu Al také ne-
muze, tim by se mu dostalo jesté mén¢ nez zlistavitelo-
osoby, ktery mu prosté nemuizeme upfit.

Jelikoz zakon a ani soucasna judikatura na tuto otazku
nedava odpovéd, priklanim se k moznosti, ze dédici E se
podily sectou. Pfipada mi to v daném pripadé jako jediné
mozné logické a spravedlivé feseni.

4. Ctvrtd dédickd skupina

Podle § 475a ObCZ nedédili zadny dédic ve treti sku-
piné, ve Ctvrté skupiné dédi stejnym dilem prarodice za-
stavitele a ned€di-li zadny z nich, dédi stejnym dilem je-
jich déti.

V praxi je dédéni ve ¢tvrté dédické skupin€ velmi vy-
jimecné a k pripadiam, Ze vnuk zemfe drive nez jeho pra-
rodice, dochazi velmi zfidka. Tato dédicka skupina byla
do zakona pridana novelou zakona ¢.509/1991 Sb.a zvo-
lené feseni nemélo v predchazejicich upravach zadnou
podporu.

Dikce zakona neni uplné pfesna, problémem je, Ze po-
jem ,prarodic¢e“ je pomnozny a formulace tohoto usta-
noveni nedava odpovéd na to, zda zakonodarce mél na
mysli prarodice, jako rodi¢e z otcovy ¢i matciny linie
nebo vSechny Ctyfi prarodi¢e bez rozdilu. Na otazku,
proc byla dana prednost dané formulaci § 475a, nedava
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bohuzel patficnym zptisobem odpovéd ani divodova
zprava k vladnimu navrhu zakona ¢. 509/1991 Sb.

V praxi se pak vyskytuji rizné vyklady daného usta-
noveni.

a) Doslovny jazykovy vyklad nas privede k moznosti,
Ze ve Ctvrté skupin€ jsou k dédéni povolani stejnym di-
lem prarodice zustavitele, bez rozdilu, zda jsou s nim
spriznéni z otcovy ¢i matciny linie. Pokud jsou nazivu
vsichni Ctyfi, pripadne kazdému jedna Ctvrtina,jsou-li jen
tfi, pak jedna tfetina, pfi dvou jedna polovina a zZije-li jen
jeden, nabude celého dédictvi.

Namisto parentelniho systému s principem reprezen-
tace se zde uplatnuje systém gradualni, priCemz i jen je-
diny ¢len starsi generace vylucuje z dédéni kohokoli z ge-
nerace mladsi.

Nenabude-li dédictvi zadny z prarodi¢, mohou dédit
jejich potomci bez rozdilu,od koho ze svych predchiidct
odvozuji sviij ptivod.Toto pojeti se objevuje napt.v knize
Dédické pravo z roku 2005 (i v jeho star$im vydani z roku
2003)."

Nutno dodat, Ze toto pojeti se vymyka principu sku-
pin, zalozenému na moznosti dédit uvnitf skupiny
kfizmo (tj. vauk se synem, bratr se synovcem atd.). Ve
¢tvrté skupin€ tak nemohou dédit déti se zadnym z pra-
rodicu, ale az poté co dédictvi nenabude zadny prarodic.
V tomto pojeti v podstaté€ teoreticky vznika pata dédicka
skupina a ani z hlediska logického ani historického nema
toto ustanoveni pravni oporu v predchazejicich pravnich
predpisech ¢i v predchozich ustanovenich obcanského
zakoniku.

b) Princip dédickych skupin, tradice (§ 738-740 OZO)
a zazita praxe se spisSe priklanéji k rozdéleni prarodict
podle vétvi.

»3. trida: Dédové a bdby a jejich potomstvo;

J 738

Zemrieli-li rodice ziistavitelovi bez potomkil, na-
padne dédictvi tridé treti, totiz: zustavitelovym dédiim
a babam a jejich potomstvu. Dédictvi déli se pak na
dva stejné dily. Polovina ndlezi rodiciim otcovym a je-
Jich potomkiim, drubd rodictim matcinym a jejich po-
tomkum.

J 739

Kazda z téchto polovin déli se rovnym dilem mezi
dédy a bdby jedné a drubé strany, jsou-li oba dosud na
Zivu. Je-li mrtev néktery z dédit nebo bab, nebo jsou-li
oba mrtvi na té ¢i oné strané, rozdéli se polovina této
strané pripadajici mezi déti a potomky téchto dédii
a bab podle onéch zasad, podle nichz jest déliti ve
drubé tridé celé deédictvi mezi deéti a potomky rodicil
zustavitelovych (ff 735-737).

J 740

Jsou-li na strané otcovské nebo na strané mateirské
déd i baba mrtvi a ani po dédovi, ani po bdbé této
strany nezistali potomci, pak pripadne celé dédictvi
jesté Zijicimu dédovi a babé drubé strany, nebo po je-
Jich smrti poziistalym détem a potomkiim.*

Tento zpusob vykladu se objevuje castec¢né napt. v ko-
mentafi k obanskému zikoniku z roku 1994:

»,Novela upravuje c¢tvrtou dédickou skupinu, v na-
prosté vétsiné naroky strycu a tet. Pokud se nedozije je-
den z prarodici, prirtsta jeho podil vzdy druhému pra-
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rodiCi ze strany zuastavitelova otce ¢i matky. Nedédi-li
takto prarodiCe z jedné strany, teprve pak prirasta jejich
podil prarodi¢im ze strany druhé.«?

Autofi komentare se zde striktné drzi vétvového
systému, ale o nastupcich prarodict (jejich potomcich)
se jiz nezminuji.

Ucebnice obcanského prava z roku 1998 podava roz-
sahlejsi, i kdyz pon€kud nelogicky a zmateny vyklad dé-
déni ve Ctvrté skupiné:

,Pokud jde o prarodice, je tfeba mit na zfeteli, Ze mo-
hou prichazet v tivahu jako dédici této skupiny dva pary
prarodici, jeden z otcovské strany a jeden z materské
strany. Ziji-li vSichni prarodice v dobé napadu dédictvi,
pfipadne jim rovnym dilem, tedy kazdému jedna Ctvrtina
dédictvi.Tato situace je ve skutec¢nosti pomérné vzacna.
Nenabude-li dédictvi néktery z prarodicti, nastoupi na
jeho misto jeho potomci, pravem representace, tj. v po-
méru k zuastaviteli jeho stryc nebo teta. Zde se jiz pro-
jevi, jde-li o pribuzné plnorodé ¢i polorodé.

Odpadne-li z otcovské nebo materské strany néktery
Clen z prarodiCovského paru, zdstane uvolnény podil
druhému ¢lenu z tohoto paru, popft.jeho potomkim. Od-
padnou-li prarodice napf. z otcovské strany, popt.i jejich
potomci, pfipadne uvolnény podil po tomto prarodi-
covském paru prarodicim z materské strany. Nastup-
nictvi pravem reprezentace je podle platné pravni
apravy ukonceno potomky prarodic¢t v prvém stupni,
tedy strycem a tetou,a nepokracuje na potomky téchto
osob, tj. bratrance a sestfenice v poméru k zustaviteli.“?

K tomuto vétvovému pojeti se priklani L. Muzikaf.4
Tady bych jen rada upozornila na zajimavost, Ze jak J. Mi-
kes, ktery je autorem citované ucebnice, tak L. Muzikar,
jsou zaroven autory vyse zminéné publikace Dédické
pravo, ve které se priklanéji k doslovnému jazykovému
vykladu.

©) Vyklad zaloZeny na vétvovém principu, ale princip
reprezentace je zde pojiman tak, Ze za kazdého praro-
dice, ktery nedédi, nastupuje jako dédic jeho dité a ne
druhy prarodi¢.Tento vyklad se nedrzi ani ¢astecné usta-
noveni ,nedé€di-li Zadny z prarodict“, ale postacuje, ne-
dédili ,néktery“ z prarodict. Toto pojeti se objevuje
napt. komentari k obc¢anskému zakoniku z roku 2002:

,Do C¢tvrté skupiny patii prarodice zlstavitele, tj. jeho
déd a baba z otcovy strany a déd a baba z matciny strany.
Nedédi-li néktera z téchto osob, pripada uvolnény podil
jejim détem, tj. stryci a teté zustavitele. Uvolnény podil
po nékterém z prarodici, ktery nenabudou jeho déti, pri-
rasta k podilu druhého z prarodict ze strany zustavite-
lova otce nebo ze strany zustavitelovy matky. Teprve ne-
dédi-li zadny z prarodict z jedné strany. Pfipada dédictvi
druhému paru prarodica. >

Kromé toho, Ze toto pojeti se uplné odklani od za-
konné dikce, narazi jesté na jeden problém, a to na déti
spolecné prarodiciim zistavitele a na ty, které mél kazdy

' Mikes, J., Muzikdi: L. Dédické pravo. Praha : Linde, 2005, s. 48.

2 Bicouvsky, J., Holub, M. Nové znéni ob¢anského zakoniku.Praha :Linde,
1994,s.312.

3 Mikes, J. Obcanské pravo hmotné. Svazek II. Praha : Codex Bohemia,
1998, s. 481.

4 Muzikdi: L. Dédické podily (Prvni ¢ast - dédéni ze zakona, dédéni ze
zavéti). Ad Notam, 1997, &. 1.

> Jeblicka, O., Svestka, [, Skdrovd, M. a kol. Oblansky zikonik. Ko-
mentar. 7. vydani. Praha : C. H. Beck, 2002, s. 566.
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zvlast. Ve vétvovém systému, pokud neni prarodica
z jedné strany, dédi stejnym dilem vSechny jejich déti.
U tohoto systému, kdy po kazdém prarodi¢i ma dédit
jeho dité, nastane-li situace, Ze ani jeden z nich neZije
a méli spolecné dité a zaroven kazdy jedno samostatné,
by v podstaté mélo to spolecné dité vstupovat do prav
obou, déda i baby, tzn. Ze spole¢ny potomek by dédil dva
podily.

Uvedena rozpornost vykladi, pokud vim, zatim nebyla
sjednocena stanoviskem Nejvyssiho soudu, ale fesenim
by byla pouze nepatrna zména zakona, stailo by do
ustanoveni § 475a Ob¢Z promitnout dostateCné skutec-
nost, ze prarodicCe jsou Ctyfi, resp. dva pary. Bohuzel je
jen jednou z mnoha nedokonalosti predkladaného na-
vrhu nového obcanského zakoniku, ze c¢tvrta dédicka
skupina zustala prakticky nezménéna, i kdyz ze znéni
ustanoveni o ,paté tfidé dédica“ se da usuzovat, Ze se
autori priklani k tradi¢nimu vétvovému systému.

II. Vyporadani spolecného jméni manZela v dé-
dickém fizeni

V této cCasti prispévku se vratim o kousek zpét, na za-
catek dédického fizeni, do faze vyporadani spole¢ného
jméni, ve které je ucastnikem pozustaly manzel, i v pri-
padé, Ze by nebyl povolam k dédéni.

Smrti zustavitele zanika manzelstvi, a tim i spole¢né
jméni manzel. Vyporadani tohoto majetku je pak pred-
pokladem pro zjisténi, co z tohoto majetku spada do dé-
dictvi a co se stava vylu¢nym vlastnictvim pozustalého
manzela podle zasad § 149 ObcZ.

K vyporadani spolecného jméni dochazi autoritativné
soudem pii dédickém fizeni podle § 1751 OSR a nepfi-
chazi pri ném v ivahu dohoda mezi dédici a pozistalym
manzelem.

Pro vyporadani spolecného jméni je také dulezité veé-
dét, jaky majetek nalezi do spolecného jméni manzel
a jaky majetek pouze do vylucného vlastnictvi jednoho
z manzeld. Na tuto otazku dava odpovéd § 143 ObcZ.

To, jakymi podily budou manzelé (ztstavitel a pozu-
staly manzel) participovat na spole¢ném jméni se ridi za-
sadami uvedenymi v §149 Obc¢Z, tedy v zasadé rovnym
dilem, do kterého se zapocitavaji investice vynalozené
ze spolec¢ného majetku na vylucny a naopak z vylu¢ného
majetku jednoho z manzelii na spole¢ny.V zavislosti na
téchto zasadach miiZou nastat nasledujici situace:

1.Vypordddani SJM bez investic

Jedna se o v praxi nejbéznéjsi situaci a vyporadani se
také provadi nejjednodussim vypoctem. Celé spolecné
jméni se prakticky bez dalsiho rozdé€li na polovinu.

Pr: 4: Zustavitel mél manzelku a dvé déti, ktefi jsou
ucastniky dédického fizeni. VSichni se shodli na tom, ze
ve spole¢ném jméni manzeli byl zistatek vkladu na spo-
rozirovém uctu 2 110, 30 K¢, ¢lensky podil u bytového
druzstva v trzni hodnoté 1 200 000 K¢ a nemovitost
v cené 400 000 K¢. Celkem SJM tvori 1 602 110 ,30 K¢,
na jeho ziskani a udrZeni se zaslouZili oba manzelé stej-
nou mérou a nikdo ze svého majetku na spolecny nebo
ze spolecného na sviij nevynalozili. TakZe jejich podily
jsou stejné, tedy 801 055,15 K¢. Zistavitel jiny vlastni
majetek nemél. Vsem dédiciim by vyhovovalo vypora-
dani tak, Ze pozistala manzelka nabude spoluvlastnicky
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podil jedné poloviny na sporozirovém uctu 1 055,15 K¢,
jednu idedlni polovinu nemovitosti v cené 200 000 K¢
a trzni hodnotu ¢lenského podilu u bytového druzstva
s pravem byt uzivat v cené 1 200 000 K¢. Do dédictvi
pak prejde jako aktivum spoluvlastnicky podil jedné po-
loviny ke vkladu na uctu 1 055,15 K¢, jedna idedlni po-
lovina nemovitosti v cené 200 000 K¢.A pohledavka za
pozustalou manzelkou ve vysi 600 000 K¢ (polovina
z trzni hodnoty ¢lenského podilu v bytovém druzstvu,
ktery nabyla manzelka cely). Celkem se jedna o aktiva
v hodnoté 801 055,15 K¢, ktera dédicové nabudou stej-
nym dilem, tj. kazdy jednu tfetinu. Poztstald manZzelka,
ktera nabyla cely ¢lensky podil, je povinna vyplatit kaz-
dému z déti zustavitele na jeho dédicky podil 200 000 K¢.

2. Investice z vylucnébo majetku do spolecného
jmeéni

Pokud jeden z manzeld, investuje ze svého vylu¢ného
majetku do spole¢ného jméni, jedna se o pohledavku
a jako takova se tadi do pasiv spole¢ného jméni, ktera se
pak zapocita na strané zustavitele, nebo na strané pozu-
stalého manzela, podle toho o ¢i investici se jednalo.

2.1 Investice pozustalébo manzela do SJM

Pi: 5: Spole¢né jméni manzelt tvori 100 000 K¢, bez
investic. Pozuastaly manzel investoval 50 000 K¢, které
tvori narok pozistalého manzela.Celé SJM i s investicemi
¢ini 150 000KC, po vydéleni dvéma 75 000 K¢. Narok dé-
dictvi je polovina ze spolecného jméni minus investice
pozustalého manzela: 1/2 (100 000 + 50 000) = 75 000
- 50 000 = 25 000. Do dédictvi se tedy zapocita Castka
25 000 K¢, kterou si rozdéli dédicové podle podili.

2.2 Investice ztistavitele do SJM

Pi: 6: Spole¢né jméni manzelt tvori 100 000 K¢, bez
investic. Zustavitel investoval 50 000 K¢, které tvorfi na-
rok dédictvi. Narok pozuistalého manzela pak c¢ini polo-
vina SJM vcetné investic a odecCtené investice zastavitele:
1/2 ( 100 000 + 50 000) - 50 000 = 75 000 - 50 000 =
25 000. Do dédictvi se tedy zapocita castka 75 000 K¢.

3. Investice ze spolecnébo jméni na vylucny majetek

P1i investici ze spolecného jméni na vylucné jméni zi-
stavitele, se takovato pohledavka radi do aktiv spolec-
ného jméni a jeden z manzeld ji dluzi spolecnému jméni.
Schéma vypoctu je obdobné jako v predchozim bodé,
a proto se zam¢€fim na nasledujici situace.

3.1 §JM je vyssi nez investice

P 7: Spolecné jméni manzeld cini celkem
1 062 447,50 K¢. K tomu pricteme c¢astku, ktera byla ze
SIM investovana do vylu¢ného majetku zustavitele, tj.
50 000 K¢. Celkem tedy SJM tvofi 1 112 447,50 KC. Z této
castky ma kazdy z manzelG narok na jednu polovinu,
ktera ¢ini 556 223,75 K¢, od zistavitelovy poloviny mu-
sime odecist 50 000 K¢, které do jeho vylucného ma-
jetku byly investovany. Do dédictvi tak po vyporadani
spolec¢ného jméni pfipadne 506 223,75 K¢.
3.2 §M je niZsi nez investice

Pi: 8: Spole¢né jméni manzeld tvori 5 000 K¢, na vy-
lu¢ny majetek zustavitele bylo investovano 20 000 K¢.
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Kazdy z manzeltt ma narok na polovinu, kterd v tomto
pripadé€ c¢ini 12 500 K¢. Redlné je vsak v SJM pouze
5000 K¢, ze kterych se 1ze uspokojit. Nasledovné se muze
postupovat bud tak, Ze fakticky se rozd€li téchto 5 000
K¢, z ¢ehoz 2 500 K¢ dostane poztstaly manzel a 2 500
K¢ jde do dédictvi. Jelikoz pozistalému manzelovi jesté
do vyporadani dédictvi chybi 10 000 K¢ (12 500 - 2 500),
vznikd mu tak pohledavka vuci zastaviteli a 10 000 K¢
se pricte k pasivim dédictvi.

Jinym mozZnym postupem je, ze celych 5 000 K¢ ze
SIM pripadne pozistalému manzelovi, do dédictvi se jiz
nedostane nic a k pasiviim dédictvi se pricte jesté po-
hledavka 7 500 K¢, ktera poztstalému manzelovi chybi
do 12 500 K¢ (12 500 - 5 000).

Pripadné se celych pét tisic pticte k dédictvi a po-
zustaly manzel bude mit v pasivech dédictvi pohle-
davku 12 500 K¢.VSechny tfi postupy lze pouzit a vy-
sledek bude vzdy stejny, zdlezi pouze na pozustalém
manzelovi.

4. Kombinace investic

Tato situace nastava, pokud oba manzelé v prubéhu
trvani spole¢ného jméni manzell investovali do spolec-
ného jméni a zaroven ze spolecného jméni bylo inve-
stovano na jejich vylucny majetek.

Duda, R. Dédické rizeni v Rakousku

Pf. 9: Spole¢né jméni pifi zaniku manzelstvi cini
100 000 K¢. Poztstalému manzelovi bylo ze spole¢ného
jméni investovano na jeho vylu¢ny majetek 10 000 K¢ a on
sam investoval do spole¢ného jméni 20 000 KCc.
Zustavitel ze spolec¢ného jméni ziskal investici v hodnoté
8 000 K¢ a do spolecného jméni investoval 40 000 K¢. Na-
rok manzela se vypocita jako soucet spolecného jméni
a vSech polozek, které byly kdy do SJM nebo ze SJM in-
vestovany: 100 000 - 10 000 + 20 000 - 40 000 + 8 000
= 78 000, tato castka jeSt€¢ musi byt vydélena dvémi,
protoze kazdy z manzeltt ma narok jen na jednu polovinu
SIM: 78 000 : 2 = 39 000. Narok dédictvi (ztistavitele) bude
vypoditan stejné pouze s opacnymi znaménky: 100 000 +
+ 10 000 - 20 000 + 40 000 - 8 000 = 122 000, ¢astku
opét vydélime dvéma: 122 000 : 2 = 61 000. Spolecné
jméni manzelt bude rozdé€leno na nirok pozuistalého
manZela a narok dédictvi v poméru 39:61.

Pri vyporadani spole¢ného jméni manzelt je tfeba
zapocitavat nejen investice, ale podle judikatury je
treba prihlizet i ke znehodnocovani véci nabytych do
spolec¢ného jméni z prostredkll vylu¢ného vlastnictvi,
v takovém pripadé se podil investujicitho manzela sni-
Zuje. Zajimavé je, ze pokud dojde ke zhodnoceni ta-
kové véci, pfi vyporadani se k tomu nepfihlizi a man-
zel, ktery investoval nema narok na pomérné zvyseni
podilu.

NOTAR A EU

Dédické frizeni v Rakousku

Magr. Radim Duda*

Znalost pravnich predpist upravujicich dédické pravo
v jinych statech je pro notire dulezitd z nékolika divod.
Tim hlavnim divodem je samoziejmé nutnost pouZiti to-
hoto prava pfi vyfizovani agendy s tzv. cizim prvkem.
Moznost srovnani cizich aprav dale umoznuje lépe po-
chopit upravu vlastni a odhalit jeji pozitiva a negativa.
Postupné odbouravani omezeni, zejména v oblasti trhu
s nemovitostmi, zcela nepochybné povede ke stile Cas-
téjSim kontaktiim s témito normami.

Prestoze feseni konkrétnich pripadl vyzaduje v praxi
zejména znalost norem hmotnépravnich a koliznich, rad
bych ctenafe stru¢né seznamil s platnou rakouskou
apravou procesnépravni.

Jak je znamo, byl v Ceské republice zaveden institut
soudniho komisarstvi k 1. 1. 1993 pravé v navaznosti na
tradice pochazejici z obdobi 1. republiky, resp. Rakous-
ko-Uherska.

I. Dédické fizeni

Pravni aprava dédického fizeni a postaveni notare
v ném je v Rakousku obsazena zejména v nasledujicich
predpisech:
1.zakon o nesporném fizeni -

(BGB1 I 2003/111),

Aufderstreitgesetz

2.zakon o soudnich komisarich - Gerichtskommissir-

gesetz (BGB1 1970/343),

3. notarsky rad - Notariatsordnung (RGB1 1871/75),
4.jurisdikéni norma - Jurisdiktionsnorm (RGB1

1895/111).

Zaklad pravni upravy dédického fizeni (das Verlas-
senschaftsverfahren) tvori zakon o nesporném fizeni
¢. 111/2003 BGBI, ze dne 12. 12. 2003 (Bundesgesetz
Uber das gerichliche Rechtsangelegenheiten aufler
Streitsachen - Auflerstreitgesetz), Cast treti, § 143-185.
Tento zakon nahradil ceskym notaiiim dobre znamy za-
kon o nesporném fizeni €. 208/1854 f.z., ktery se vSak
pouzije v téch pripadech, kdy zuastavitel zemfel pred da-
tem 31.12. 2003, tedy pied ucinnosti nového zikona.

Tento novy zakon o nesporném fizeni povazuje za po-
zustalostni fizeni vSechna fizeni, v nichz se soud pozi-
stalosti zabyva. Nemusi to byt jen fizeni, jehoz vysled-
kem je projednani dédictvi a odevzdani poztstalosti, ale
také pripady, kdy zutstavitel zemrfel bez majetku, bez dé-
dicti popt. pokud chybi pravomoc rakouskych soudut
k projednani dédictvi.

Vécné prislusné jsou k fizeni okresni soudy (§ 104
a nasl. jurisdik¢ni normy, das Bezirksgericht), kde pozi-
stalostni fizeni vyfizuji, podobné jako v Ceské republice,

* Autor je notarskym kandidatem a trvalym zastupcem JUDr. Vladimira
Polaska, notafe v Orlové.
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Blaha, R. Nékolik poznamek

prevazné soudni urednici (der Rechtspfleger). Soudce

(der Richter) rozhoduje v pripadech, kdy presahuji po-

zustalostni aktiva ¢astku 150 000 Euro, je-li soucasti po-

zustalosti obchodni spole¢nost, popf. pti rozdélovani ze-
médélskych pozemkt. Soud rozhoduje ve formé
usneseni.

Podobné jako v Ceské republice je dédické fizeni za-
hajovano z uredni povinnosti. Podkladem pro zahajeni
fizeni je vefejna listina, tj. imrti list (die Sterbeurkunde),
kterou soudu zasila prislusny matricni arad. Pokud se
o umrti dozvi notar dfive nez soud obdrzi umrtni list,
popt.jestliZe jiz pfed nim probéhla néjaka jednani, je jeho
povinnosti toto neprodlené soudu oznamit (§ 144
Au3StrG).

Rizeni zacina predbéznym Setrenim (das Vorverfah-
ren), ve kterém se sepisuje tzv. umrtni zapis (obdoba na-
Seho protokolu o predbézném Setreni).

Nasleduje vlastni projedndni dédictvi (die Verlassen-
schaftsabhandlung). Dédicové jsou vyzvani, aby predlo-
zili dédické prihlasky (prohlaseni, zda dédictvi prijimaji
nebo odmitaji) a aby prokazali své dédické pravo (zda
jsou dédici ze zakona, na ziklad¢ testamentu nebo dé-
dické smlouvy).

Pokud poda dédickou prihlasku vice dédica, pokusi
se nejdfive notaf o uzavieni dohody. Jestlize dohoda uza-
viena neni, provede soud dikazni fizeni, jehoz vysled-
kem je vydani usneseni o dédickém pravu téch, jejichz
pravo bylo prokazano. Zbylé dédické prihlasky jsou sou-
dem odmitnuty.

Rizeni je ve vét§iné pfipadd ukonceno vydanim ode-
vzdaci listiny (die Einantwortung), na jejimz zakladé
a v dusledku principu univerzalni sukcese vstupuji dé-
dicové do vSech prav a povinnosti zastavitele. Ustano-
veni § 797 ABGB definuje pojem odevzdaci listiny jako
»opravnéni dédict ujmout se drzby pozustalosti a nabyt
vlastnictvi k vécem do pozistalosti patricich®.

Odevzdaci listina musi obsahovat:

a) oznaceni pozustalosti jménem a prfijmenim zemfe-
1ého, datem narozeni, datem umrti a mistem posled-
niho bydlisté,

b) oznaceni dédicu,

©) dédické tituly a dédické podily,

d) druh dédickych pfihlasek (podminéné, nepodmi-
néné).

Cislo 522008 175

II. Role notare v dédickém fizeni

Na zakladé ustanoveni § 1 zakona o soudnich komi-
safich jsou notafi v pozustalostnim fizeni ¢inni:

a) pri sepisu umrtniho zapisu a dalsich navazujicich uko-
nech,

b) pfi ukonech potiebnych pro fadny pribéh pozista-
lostniho fizeni.

Soudu naproti tomu prislusi dle § 1 odst. 2:

a) vydavat soudni rozhodnuti,

b) uzavirat soudni smir,

©) ¢init donucovaci opatfent,

d) ¢init ukony v pravnim styku s cizinou.

Zajimavé je, ze novy zakon o nesporném fizeni od-
stranil jako zbytecny formalismus povéfovani notara
jako soudnich komisara.

Jedna se o tzv. priislusnost ze zdkona (Ex lege Zus-
tindigkeit des Gerichtskommissirs). Takova tdprava je
bezpochyby pro ucastniky vyhodnéjsi, protoze se mo-
hou jiz kratce po umrti obratit na prislusSného notare se
zadosti o provedeni urcitych ukond, zejména tzv. neod-
kladnych opatieni. Notar vsak ma povinnost informo-
vat o kazdém takovém ukonu soud.

Vzhledem k tomu, Ze dédické fizeni je fizenim soud-
nim, maji acastnici na vybér, zda své podani ucini
v pribéhu fizeni vici soudu nebo soudnimu komisari
(§ 143 AuRStrG).Toto ustanoveni ma vyznam zejména
v otazce zachovani lhit podani a soucasné stanovuje
povinnost soudniho komisafe neprodlené véc po-
stoupit soudu, pokud je vyzadovano soudni rozhod-
nuti.

Notar disponuje opravnénim pozadat soud, resp.
spravni organ o pravni, resp.aredni pomoc (Rechts-und
Amtshilfe). Notaf samozrejmé neni v dédickém fizeni
vazan jen na svij obvod a mize provadét Setfeni, do-
rucovat, popf. ¢init dalsi ukony v ramci celého Ra-
kouska.

Vyvoj pravni upravy dédického fizeni u nas sméruje
jednoznacné k posileni postaveni notafe a jeho odpo-
védnosti za pribéh a vysledek fizeni. Podobné jako
v Ceské republice je i v Rakousku tento trend patrny
a i zde byly novelou zakona o nesporném fizeni, s ucin-
nosti od 1. 1. 2005, prfeneseny na notare nékteré dalsi
soudni pravomoci.

DISKUSE

Nékolik poznamek k diskusi JUDr. Kouby a JUDr. RySanka
o lichvarskych urocich

JUDr. Roman Blaha*

K diskusi kolegui si dovolim pficinit nékolik pozna-
mek.

Ve véci samotné naprosto souhlasim s nazorem JUDr.
Kouby, Ze notarf je povinen zkoumat vysi uroku - ukla-
daji mu to ustanoveni § 52 a 53 notarského radu. Uka-

Ze-li se totiz hmotnépravni ukon (napf.smlouva o pajcce)
absolutné neplatnym, pak je procesni dohoda, jiz dluz-
nik svoli k vykonatelnosti takového neplatného zavazku,
pravné vadna. Notaf si tedy musi pred sepsanim dohody

* Autor je notafem v Havlickové Brodé.
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se svolenim k vykonatelnosti platnost hmotnépravniho
zavazku posoudit jako jakousi , pfedbéZnou otizku“. Se-
pise-li dohodu, pak v pfipadé neplatnosti primarniho za-
vazku riskuje vazné problémy, z nichZ patrné nejmensim
miuze byt nahrada Skody.

Kromé pravniho vSak ma véc i moralni rozmér. Jsem
hluboce presvédcen, Ze notaf je povinen s ohledem na
mozné dusledky uzavieni dohody se svolenim vykona-
telnosti zejména pro dluznika, vzdy zkoumat zavazek sa-
motny i okolnosti jeho vzniku a v pripadé, ze dojde k za-
véru, ze zavazek je nejen neplatny, ale i jen podezrely,
okolnosti nejasné, nebo ucastnici odmitnou poskytnout
notari doplnujici informace, sepsani dohody odmitnout.
Myslim, Ze nemuZe a nesmi obstat argument, Ze ucast-
nici to tak chtéji - notar neni a nesmi byt tupym preva-
décem prani ucastnikti do pravni podoby.

Nalezeni hranice, kdy dohodu sepsat nebo sepsani od-
mitnout, je osobni odpovédnosti kazdého notare a kazdy
z nas si musi sepsani nebo nesepsani dohody vyporadat
se svym svédomim - v tomto rozhodovani, které notar
¢ini zpravidla v Casové tisni, protoze dcastnici samo-
zfejm€ na sepsani pospichaji, nepomuze zadna ,komise
moudrych®.

Riha, M. 13. setkani

To, co by mohlo - a nejen v pripadé dohod se svole-
nim k vykonatelnosti - pomoci, je intenzivni metodicka
cinnost. Zkusenost ukazuje, Ze drakonické tresty jen zvysi
nejistotu notare a vedou k tomu, Ze notar radéji prove-
deni ukonu odmitne, nebo spis ,nema cas“, nez by ris-
koval postih.

Dovolim si ¢astecné ukrast myslenku JUDr. Kouby
ohledné rejstriktt N-NZ, ale s tim, Ze by rejstfik byl ve-
den zptisobem obdobnym jako rejstiik zastav a CEZ -
jako centrilni pro vSechny notarfe, vedeny on-line
a s pripojenou elektronickou sbirkou NZ (Ze nejde
o utopii dokazuje rakouska Sbirka dokumenti notar-
stvi). Pak by komory mély k dispozici nejen rejstrik,
ale i listinu samotnou. Na zaklad¢ takto obrovského
souboru informaci lze jiz objektivné vyhodnotit stav
i trend a pripadné pfijmout opatfeni k usmérnéni
praxe. Kromé toho by takova sbirka listin technicky
umoznovala, aby stejnopis NZ kteréhokoliv notare vy-
hotovil a vydal kterykoliv notaf, kazdy notat by mél
k dispozici cely obsah rejstfiku N-NZ za celou CR k vy-
hledavani podkladt a informaci - ale to uz se poustim
prilis daleko.

ZE ZAHRANICI
13. setkani Vitava — Dunaj 2008

Mgr. Mgr. Martin Riha*

Ve dnech 29.-31. srpna 2008 probéhl jiz 13. ro¢nik
setkani rakouskych a ¢eskych notaitiVitava - Dunaj.Jeho
poradatelstvi se tento rok ujala Notarska komora pro
Horni Rakousy, kterd jako misto konani vybrala malebné
méstecko na rakouské strané Sumavy - Aigen im Miihl-
kreis.

Prestoze jde o informaci z hlediska samotného pra-
covniho setkani podruznou, nelze se nezminit o krasich
zdejsiho podhorského kraje, ktery je charakteristicky
svou kopcovitou, otevienou krajinou, jez skyta oku la-
hodici pohled na okolni vesni¢ky obklopené loukami
a pastvinami. Zdejsi az idylicka pfiroda, vielost a pohos-
tinnost mistnich obyvatel i bezchybna organizace ra-
kouskeé strany vytvorily idealni podminky pro letosni set-
kani.

Program setkani byl zahajen patecnim vecernim pro-
gramem za Gcasti obou prezidentt narodnich notarskych
komor, Dr. Klause Woschnaka a JUDr. Martina Foukala,
ktefi acastniky z obou zemi srde¢né pfivitali na tomto
jiz 13. setkani Vltava - Dunaj.

Vlastni pracovni jednani se konalo dne nasledujiciho
a bylo rozdé€leno do dvou tematickych blokii.V prvnim
byla pozornost vénovana dédickému pravu se zaméfe-
nim na dédické fizeni s cizim prvkem z hlediska prava
rakouského a cCeského. S prispévkem vystoupil za ra-
kouskou stranu Mag. Markus Stogner a za stranu ¢eskou
Mgr. Sarka Tl4askova.

Prispévek Mag. Stognera se jednak zabyval zakladnimi
principy rakouského dédického prava hmotného a pro-
cesniho, kde byl zd@raznén vyznam a pozice notari
v ramci vykonu soudniho komisariatu. Hlavni ¢ast pred-

nasky byla vénoviana otazkam kolizniho prava a dédictvi
a poskytla zakladni pfehled mezinarodnich, evropskych
a narodnich norem aplikovanych v této oblasti v Ra-
kousku. Mag. Stogner neopomnél zdaraznit vzristajici
vyznam normotvorby Evropské unie, ktera po dosavadni
dobé nezijmu o oblast dédického prava zacina objevo-
vat i témata v tomto odvétvi a je zfejmé jen otizkou
casu, kdy se stavajici akademicka diskuse na padé organa
EU preméni v konkrétni legislativni navrhy. Nosnymi té-
maty pro Komisy jako motor evropské integrace jsou
v soucasné dobé uvahy nad sjednocenim koliznich no-
rem pro urceni mezinarodni pravomoci souda pfi dé-
dickém fizeni a pro urceni rozhodného hmotného dé-
dického prava s tim, Ze v této druhé oblasti se zatim
koketuje i s mySlenkou moznosti volby (i kdyZ s urcitymi
omezenimi) rozhodného dédického prava (napf. v za-
véti). Tretim diskusnim tématem Komise je vytvoreni , Ev-
ropského dédického prikazu“ jako celoevropsky uzna-
vaného soudniho potvrzeni o dédickém nastupnictvi.
Uvahy Komise se v8ak ubiraji i mnohem dale a jako nej-
smélejsi projekt je mozno hodnotit snahy o evropské
sjednoceni dédického priva hmotného. Ale to je zatim
spiSe hudba velmi vzdalené budoucnosti; zda bohuzel ¢i
nastésti necham na posouzeni kazdého ze Ctenaru...

Na Mag. Stognera navazala Mgr. Sarka Tlaskova, ktera
svym prispévkem poskytla komparativni pohled na na-
stinénou problematiku vidénou tentokriate ocima ces-
kého pravniho praktika.V uvodu velmi vhodné shrnula
zakladni body historického vyvoje notariatu na uzemi

* Autor je notarsky koncipient JUDr. Ladislavy Rihové, notarky v Roky-
canech.
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Tldskovd, S. Druhy kongres notari

dnesni Ceské republiky a jeho role v dédickém fizeni.
Po tomto historickém exkurzu nasledoval vyklad tykajici
se vlastniho tématu dédického fizeni s cizim prvkem.
Cesti ucastnici se jednoznac¢né shodli na tom, Ze pred-
neseny a mimofadné kvalitni prispévek Mgr.Tlaskové by
rozhodn€ nemél zapadnout a mé€l by byt publikovan na
strankach tohoto ¢asopisu, aby se s nim mohla seznamit
cela ¢eska notarska verejnost.

Druhy tematicky blok se tykal prezentace nového pro-
jektu Rady notarstvi Evropské unie (CNUE) na ptadé ev-
ropskych struktur, kterym je ,Evropska sit notarstvi“
(ESN).Této prezentace se ujal Mag. Stephan Matyk, ktery
pusobi v urfadu Rakouské notarské komory v Bruselu.
Myslenka celého projektu je v podstaté velmi prosta. Re-
aguje na vzrustajici potfebu zprostiedkovani a preshra-
ni¢ni vymeénu informaci tykajici se nejriiznéjsich oblasti
notafské praxe.Soucasna podoba této sité je tvofena jed-
notlivymi mluvéimi na drovni narodnich notarskych ko-
mor, které jsou urceny k pfijeti zahrani¢niho dozadani
a jeho vyfizeni ¢i postoupeni kompetentnimu organu ¢i
konkrétnimu notafi. Na tomto misté je mozno plné od-
kazat na ¢lanek z minulého ¢isla Ad Notam Mgr. Magda-
leny Lokayové!, kterd byla jmenovina mluvci za NKCR.

Mag. Matyk kladl mimoradny daraz na politicky vy-
znam tohoto projektu v intencich evropské politiky. ESN
je zpusob, jakym muze latinské notarstvi vici Evropské
unii, kterd mu neni zatim prilis naklonéna,ukazat vyznam

Druhy kongres notari Evropské

Mgr. Sérka Tldskova*

Necely rok po podpisu Lisabonské smlouvy' se ve Var-
$avé seslo témér 800 notarti a osobnosti pravniho, vé-
deckého i politického Zzivota, aby ve dnech 10.-12. 9.
2008 diskutovali a vyménovali si zkuSenosti na v poradi
2.Kongresu notait Evropské unie.Varsava, prakticky zni-
¢ena ve druhé svétové valce, byla vybrana jako hostitel-
ské mésto kongresu coby symbol vitézstvi nadéje nad
zkazou a jako misto, které se nyni nachazi v srdci ev-
ropského rozmachu. Védecké téma kongresu ,,Evropsky
prostor pravni jistoty: Hodnota pro rodinu a obcana,
prileZitost pro podnikatele“ odrazelo skutecnost, ze Zi-
jeme v dobé, kdy v Evropé prestavaji existovat hranice,
vzrasta pohyb obcant i firem mezi jednotlivymi staty
a v souvislosti s tim roste potfeba pravni jistoty. Tohoto
vyvoje se ucastnime at uz jako obcané - ¢lenové rodin,
jako spotiebitelé ¢i jako podnikatelé. Nad konanim kon-
gresu prevzali zastitu prezident Polské republiky Lech
Kaczynski a starostka VarSavy Hanna Gronkiewicz-Waltz.

Kongres byl zahdjen ¢etbou pozdravného dopisu pre-
zidenta Polské republiky.Na né€j navazal osobné pritomny
ministr spravedlnosti Polské republiky pan Zbigniew
Cwiakalski, ktery mimo jiné fekl, Ze notéfi svou ¢innosti
slouzi spole¢nosti a zarucuji dodrzovani zakont a pravni
jistotu. Zduraznil také dtlezitou roli notait v oblasti pre-
vodu vlastnictvi k nemovitostem,?> nebot takova roz-
hodnuti jsou jedna z nejdulezitéjSich, ktera obcané ve
svém zivoté dé€laji, a pravé proto je v této oblasti jistota
navysost dilezita.

] CESKE REPUBLIKY (
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své existence,svou zivotaschopnost a mozny pfinos i pro
evropskou integrac¢ni politiku a pfeshrani¢ni pravni spo-
lupraci.Jako nejblizsi cil v dalsim rozvoji tohoto projektu
se jevi jeho zapojeni do jiz fungujici Evropské soudni
sité.

Setkani dale pokracovalo spolecenskou ¢asti, ktera za-
hrnovala prohlidku klastera a klaSterniho pivovaru v bliz-
kém mésté Schligl, na kterou navazala rozluckova vecere
v hostinci Schiffner zpestifena velice originalni pivni de-
gustaci s odbornym vykladem mistniho pivniho somme-
liera.VeCerni program probéhl za pfitomnosti vrcholnych
predstaviteli obou narodnich komor, prezidentii Dr.
Klause Woschnaka a JUDr. Martina Foukala, i s ucasti za-
stupcti komunalniho i celostatniho rakouského politic-
kého zivota.V zavére¢nych proslovech obou prezidentti
se zcela zretelné promitala viela a pratelska atmosféra,
v nizZ se neslo celé letos$ni setkani Vltava - Dunaj. Oba pre-
zidenti jasn€ deklarovali eminentni zijem na dal$im po-
kracovani tradice téchto cesko-rakouskych setkani, které
v pristim roce oslavi jiz 14. vyroci svého trvani.

13. ro¢nik VItava - Dunaj 2008 je jiz bohuZzel minu-
losti, ale spolec¢né se muzeme téSit na pfisti rocnik,
ktery se tentokrat bude konat opét u nis v Ceské re-
publice.

! Lokayouvd, M. Evropska notafska sit. Ad Notam, 2008, €. 4.

unie, Varsava, 10.—12. zari 2008

Velice zajimavou fe¢ pronesl mistopredseda Evropské
komise a evropsky komisaf pro Soudnictvi, svobodu
a bezpecnost pan Jacques Barrot.V tivodu konstatoval,
Ze notarsky kongres potvrzuje vytvoreni evropské pravni
kultury, tak jak to mél na mysli Haagsky program® vy-
hlaseny Evropskou komisi v roce 2004. Uvedl, Ze fyzické

* Autorka je notarskou kandidatka a trvalou zastupkyni JUDr. Marie T1as-
kové, notarky v Praze.

! Lisabonska smlouva je podepsana 13. 12. 2007 v Lisabonu, o¢ekava
se, Ze v pripadé rychlé ratifikace staty miize vstoupit v platnost 1. 1.
2009. Po netspéchu Smlouvy o Ustavé pro Evropu, odmitnuté refe-
rendy v Nizozemsku a Francii v roce 2005, ma pravé Lisabonska
smlouva zajistit efektivni fungovani Evropské unie do budoucna.K 31.
7. 2008 schvalilo smlouvu 24 ¢lenskych statt a odmitlo ji Irsko. Do-
posud nepadlo rozhodnuti ve dvou zemich (Svédsko a Ceska repub-
lika, kde Senit podal Ustavnimu soudu nivrh na posouzeni souladu Li-
sabonské smlouvy s dstavnim pofidkem Ceské republiky - vice na
http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw? 0=5&t=407).

2 Ve vétsiné evropskych zemi dochazi k prevodu vlastnictvi k nemovi-
tostem obligatorné formou notafského zapisu.

3 Haagsky program je koncepénim zakladem vsech praci pfi budovani
prostoru svobody, bezpecnosti a prava, ktery stanovuje obecné priority
a politické cile v oblasti vnitini bezpec¢nosti Evropské unie na obdobi
2005-2009. Cilem Haagského programu, ktery koncep¢né navazuje na
vSeobecny program v oblasti spravedlnosti a vnitfnich véci z Tampere
z fijna 1999, je zejména zlepsit obecnou schopnost Evropské unie a je-
jich ¢lenskych statt zarucit zakladni prava, minimalni procesni ochranu
a pristup ke spravedlnosti, poskytovat ochranu uprchlikiim, regulovat
migracni toky a kontrolovat vnéjsi hranice Unie, bojovat proti organi-
zovanému mezinirodnimu zloc¢inu a potlac¢ovat hrozbu terorismu, vy-
uzivat potencial Europolu a Eurojustu, dile prohloubit vzijemné uzna-
vani soudnich rozhodnuti a osvédceni v obcanskych i trestnich vécech,
odstraiiovat pravni a soudni prekazky soudnich sport v obcanskych
a rodinnych vécech s pfeshrani¢nimi dopady.
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hranice se zbortily, nicméné pravni hranice pretrvavaji.
Evropa umoznila svym obc¢anim volny pohyb, je vsak za-
potfebi, aby na néj navazal i volny ,pravni“ pohyb, aby
byly zruseny pravni prekazky volného pohybu osob. Jen
pro predstavu - v soucasné dobé zije 8 miliond evrop-
skych obcant v jiné nez své rodné zemi, aby tam studo-
vali, pracovali, pripojili se ke svému partnerovi ¢i travili
diichod. V dusledku toho roste pocet mezinarodnich
manzelstvi, rozvodi, déleni manzelského majetku, pfi-
padu vyzivného i dédictvi. Klicem k feSeni takto vznik-
lych problému je dle nazoru J. Barrota vzajemné uzna-
vani listin a soudnich rozhodnuti. Nejde o zménu
narodnich pravnich aprayv, ale o jejich propojeni.

Jacques Barrot zminil tfi ,pravni staveniSté“, ktera
v soucasné dobé v Evropé pribudovani Evropského prav-
niho prostoru existuji. Prvnim z nich je oblast dédictvi,
kde byla pfijata Zelena kniha?, v rimci Evropské komise
je ¢inna skupina expertt, ale dosud nebyl pfijat zadny
komunitarni pravni nastroj. Predpoklada se, ze Evropska
komise béhem prvni poloviny roku 2009 predlozi navrh
narizeni, které bude obsahovat ustanoveni o rozhodném
pravu pro dédictvi tak, aby zamezilo konfliktu pravnich
fadd, bude upravovat vzijemné uznavani rozhodnuti
o dédictvi a evropsky dédicky certifikat. V této souvis-
losti chvalil Jacques Barrot notafe za snahu o propojeni
rejstiikt zavéti v jednotlivych ¢lenskych statech.’

Druhym z ,pravnich stavenist“ je oblast vefejnych lis-
tin. Dle slov J. Barrota , verejné listiny ddvaji obcaniim
veétsi pravnijistotu®., Verejnost listiny sepsané orgdnem
verejné moci miiZe byt velmi silnym opérnym bodem
pro evropsky prdavni ¥dd. “ Az dosud probihalo uznavani
listin velmi pragmatickym zptisobem, podle typu listiny
anebo oblasti, z niZ pochazela, prikladem toho je Nafi-
zeni o evropském exekucnim titulu pro nesporné na-
roky® anebo Nafizeni Brusel II bis, které upravuje otazky
rodicovské zodpovédnosti.” Je ale zapotiebi postupovat
horizontalnéji, cilem je zobecnit pravidla vzajemného
uznavani a usnadnit tak obéh verejnych listin. Evropska
komise planuje na rok 2009 zvefejnéni Zelené knihy o ve-
fejnych listinach.

Tretim ,pravnim staveni$tém* je oblast majetkovych
rezimt manzeli. Diky svobodnému pohybu obcant
a s nim spojenym zvysujicim se poctem mezinarodnich
manzelstvi a jinych forem svazka stoupa i pocet nemo-
vitosti vlastnénych manzeli z riiznych c¢lenskych statu.
V soucasné dobé vlastni manzelské pary v Evropé v ji-
nych statech, nez kde maji pobyt, priblizné 2,5 milionu
nemovitosti. Zelend kniha z roku 2006® fesi upravu
vztahu k détem po rozvodu, otazky vyzivného, ale ne-
obsahuje Zadna ustanoveni tykajici se déleni majetku pri
rozvodu manzelstvi. I pro tuto oblast vztaht je pfipra-
vena na rok 2009 zikonodarna iniciativa Evropské ko-
mise, jejimzZ cilem nebude harmonizace narodnich prav-
nich uprav, ale prijeti ustanoveni, ktera zamezi konfliktu
pravnich fadu. V této souvislosti J. Barrot zddraznil po-
trebu aktivni spoluprace s evropskymi notari, protoze
praveé notari jsou v primém kontaktu s obcany a maji tak
dobrou ,znalost terénu®.

Jacques Barrot konstatoval, Ze od vize jednotného ev-
ropského pravniho prostoru je tfeba prejit k jeho reali-
zaci. Nesta¢i pouze pfijmout pravidla, je i potfeba do-
hlizet na jejich aplikaci. To je ukolem soudi, notaru,
advokatt. Aby byl tento ukol snazsi, bylo zprovoznéno
nékolik nastroji: jednak Evropska soudni sit® obsahujici
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podstatné informace o privnim fadu, organizaci soud-
nictvi a jiné dulezité informace o kazdém z clenskych
statt ve vSech urednich jazycich Unie, jednak E-justice,
tedy vyuzivani informacnich technologii pro preshra-
nic¢ni spolupraci v oblasti spravedlnosti, a jednak tzv. F6-
rum spravedlnosti (Forum de Justice), zalozené v unoru
2008, které by se mé€lo stit mistem setkavani a dialogt
mezi evropskymi legislativci a pravnimi profesemi.

Poté promluvil prezident CNUE pan Juan Bolas Al-
fonso, ktery zdaraznil lidsky rozmér Evropy, kdyz rekl, ze
podpisem Lisabonské smlouvy bylo potvrzeno, ze Ev-
ropa,jakou ji chceme mit, je vic nez jen ekonomicky pro-
stor. ,,Chceme Evropu stejnych prdv pro vsechny ob-
cany, kde obcané budou sezndmeni s prdavnimi
mechanismy, na néz se budou moci obracet.“ Notarska
profese disponuje , nejvétsim trumfem* ,aby toho mohlo
byt dosazeno, a to divérou v notarskou profesi, Ze zaruci
stejnou ochranu zajmam vsech stran.

Prezident kongresu, némecky notar pan Helmut Fess-
ler ujistil pfitomné, Ze ,evropské notdrstvi napne
vSechny své sily k tomu, aby se pridand bodnota Ev-
ropy stala pro obcany skutecnou bodnotou*.

Prvni pracovni zasedani kongresu ve Ctvrtek 11. zafi
odpoledne bylo vénovano rodiné. Jako prvni promluvila
zastupkyné Generilniho teditelstvi Spravedlnosti, svo-
body a bezpecnosti Evropské komise, reditelstvi ,Justice
civile“ na téma , Volny pobyb rodin: vyzva pro Evropu*.
Uvedla, Ze se vzrustajicim poc¢tem part ruzné statni pri-
slusnosti vzrusta i pocet mezinarodnich rozvodu. Pfi roz-
vodech vyvstavaji problémy urceni rozhodného prava,
pouzitelnych listin a vzijemného uznavani soudnich roz-
hodnuti.V Evropé€ je rocné€ uzavieno 2 200 000 manzel-
stvi, z toho 350 000 mezi pary rtizné statni prislusnosti,
rocné v Evropé dojde k 800 000 rozvoda, z toho 19 %
jsou rozvody s mezinarodnim prvkem. Zastupkyné Ev-
nafizeni v oblasti rodinného prava'® a poté predstavila
pripravované navrhy nafizeni a smérnic.

Prvnim z nich bylo nafizeni ,Rim III*!!, vztahujici se
k soudni pravomoci a pouzitému pravu v pripadé roz-
vodu. Manzelé, ktefi se budou chtit rozvést, by méli mit

4 Zelena kniha - Dédictvi a zavéti, KOM (2005) 65, biezen 2005, text
Ize nalézt na http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/site/cs/com/2005/
/com2005_0065 cs01.pdf

> RERT = Réseau Européen des Registres des Testaments (Evropska sit
rejstikt zavéti) - iniciativa evropskych notaiu, jejimz cilem je dosah-
nout propojeni rejstiktl zavéti vSech Clenskych stati Evropské unie.

¢ Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢.805/2004 ze dne 21.4.
2004, kterym se zavadi evropsky exekucni titul pro nesporné naroky.
7 Narizeni Rady (ES) ¢. 2201/2003 ze dne 27. 11. 2003 o prislusnosti
a uznavani a vykonu rozhodnuti ve vécech manzelskych a ve vécech
rodicovské zodpovédnosti.

8 Zelena kniha o koliznim pravu v oblasti upravy majetkovych pomért
v manzelstvi, zabyvajici se pfevazné otazkou soudni pfislusnosti a vza-
jemného uznavani KOM/2006/0400 v kone¢ném znéni, text lze nalézt
na http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:20006:
04 00:FIN:CS:PDE

? Lze nalézt na adrese http://ec.europa.eu/civiljustice/homepage/ho-
mepage_cze_cs.htm.

10 Narizeni Rady (ES) ¢.44/2001 o pfislusnosti a uznavani a vykonu soud-
nich rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (tzv. Brusel 1), Na-
fizeni Rady (ES) ¢.2201/23003 o prislusnosti a uznavani a vykonu roz-
hodnuti ve vécech manzelskych a ve vécech rodiCovské
zodpovédnosti (tzv. Brusel II bis), Nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (ES) ¢. 805/2004, kterym se zavadi evropsky exekucni titul pro
nesporné naroky

' Navrh nafizeni Rady, kterym se méni nafizeni (ES) ¢. 2201/2003
ohledné prislusnosti a soucasné se zavadi pravidla pro urceni rozhod-
ného prava pro manzelské véci (tzv. Rim III.)
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moznost vybrat si sudisté i pravo,které ho se pfi rozvodu
pouzije, a to formou pisemné dohody. Narizeni by ale
mélo zabranit nebezpedi tzv. forum shopping nebo law
shopping, tj. vybéru takové jurisdikce ¢i takového prava,
v nichz by byl pravdépodobny pfiznivéjsi vysledek pro
jednoho z manzelti. Dalsi byl Navrh nafizeni Rady o pfi-
slusnosti, pouzitelném pravu, uznavani a vykonu roz-
hodnuti a spolupraci ve vécech vyZzivovaci povinnosti
(nafizeni o vyzivném) a Navrh smérnice Evropského par-
lamentu a Rady o nékterych aspektech mediace v ob-
¢anskych a obchodnich vécech.

Na zavér svého vystoupeni podékovala zastupkyné Ev-
ropské komise notaiiim a CNUE za jejich aktivni roli pri
pfipravé novych pravnich predpist a vyzvala je, at ve
svém usili pokracuji.

Na jeji vystoupeni navazala pani Nicole Cochet, za-
stupkyné Ministerstva spravedlnosti Francouzské re-
publiky pro francouzské predsednictvi v Evropské unii,
s fe¢i na téma ,Jaké jsou perspektivy v rodinném
prdavu”, béhem niz podrobnéji rozvedla obsah jednotli-
vych pfipravovanych nafizeni. Zminila se i o Haagské
amluvé z 23. 11. 2007 o mezinarodnim vymahani vy-
zivného pro déti a dalsi ¢leny rodiny'? a Haagském pro-
tokolu z 23.11.2007 o pravu pouzitelném na vyzivovaci
povinnost'? které vSak zatim nevstoupily v platnost, pro-
toze je nepodepsal dostatecny pocet clenskych stati Ha-
agské konference.

Treti v poradi vystoupila Viktoria Harsagi, vyucujici na
Pravnické fakulté Katolické univerzity Pizmany Péter
v Budapesti, na téma , Uzndni a vykon cizich rozbod-
nuti v oblasti rodinnébo prdava“. Zamyslela se nad pro-
blémy, které by mohly manzelim vzniknout, pokud by
rozsudek o rozvodu manzelstvi nebyl uznan v zahranici.
Mohlo by se tedy stat, ze v jednom staté by manzelé byli
povazovani za rozvedené, ale ve druhém staté by ne-
uznani rozsudku zptsobilo, Zze by se na né nadale hle-
délo jako na sezdané, coz by mohlo mit dalekosahlé du-
sledky v oblasti rodinného prava (napf. pti dalsim snatku)
¢iv oblasti dédického prava (zarazeni osob do dédickych
skupin).

Poté vsichni pfednasejici za ucasti dalSich odborniki
diskutovali u kulatého stolu na téma , Jak usnadnit Zi-
vot rodinam na jednotném trbu*.

V ramci druhého pracovniho zasedani, v patek 12.zari
dopoledne, se ucastnici zabyvali roli, kterou notari za-
stavaji pfi ochrané evropského obcana, a platnou a pfi-
pravovanou evropskou legislativou, kterd ma zajistit ob-
canim a spotiebitelim vyS$si droven pravni jistoty
v ramci Evropské unie.

Hans Schulte Nolke, profesor prava na Univerzité v Os-
nabriicku (SRN), uvedl pritomné do aktualni problema-
tiky ochrany spotrebitele prednaskou na téma , Zelené
svetlo: europeizace smluvnibo prdava?“Nysvétlil, ze
pravo ochrany spotiebitele je soucasti smluvniho prava.
V ramci evropského smluvniho prava se pracuje na dvou
typech projektt. Prvni z nich je spiSe védeckého cha-
rakteru a jeho vystupem je navrh ,Spolecného refe-
renéniho ramce“ (Draft of Common Frame of Refe-
rence). Spolecny referencni ramec (CFR) je vysledkem
prace nékolika skupin akademikt sdruzenych v Network
of Excellence'?, vychazi z pravnich fada ¢lenskych zemi
Evropské unie, které jsou analyzovany a porovnavany
a vysledkem je nalezeni spole¢nych principi smluvniho
prava, tak jak jsou chapany zacastnénymi akademiky. Vy-
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sledkem by mél byt soubor definic a modelovych pravi-
del smluvniho prava, kterd by se stala inspiraci zakono-
darct,a to jak zakonodarce Evropského, tak zakonodarca
vjednotlivych ¢lenskych statech.Ani v ramci studijni sku-
piny vSak nepanuje shoda, jak daleko by méla harmoni-
zace soukromého prava zajit. Jsou tim kyzZenym cilem
principy, které budou inkorporovany do jednotlivych
pravnich fada? Nebo bude vhodn¢jsi sestavit vzorovy ko-
dex, ktery si jednotlivé staty upravi pro své potreby?
Nebo sestavit kodex jediny, celoevropsky?

Druhym projektem spiSe praktického charakteru je
prezkum spotiebitelského acquis. Evropska komise pred-
lozila na pfelomu let 2006/2007 Zelenou knihu o pre-
zkumu spotfebitelského acquis.'® Tento pfezkum spo-
trebitelského acquis se vztahuje na osm smérnic
zaméfenych na ochranu spotfebitelii.'® Cilem prezkumu
je dosazeni skutecného spotiebitelského vnitiniho trhu
s nastolenim spravné rovnovahy mezi vysokou urovni
ochrany spotrebitele a konkurenceschopnosti podniku.
V idealnim pripadé by mélo byt mozné na jeho konci
fici spotfebitelim z EU: ,Nezalezi na tom, kde se v EU
nachazite nebo kde v EU nakupujete, vase zakladni prava
jsou stejna.“

Téma reformy evropského smluvniho a spotrebitel-
ského prava dile rozvinul pan Mikolaj Zaleski, zmocné-
nec Generalniho reditelstvi SANCO Evropské komise ve
svém vystoupeni na téma ,Revize komunitdrnibo ac-
quis v oblasti ochrany spotrebitelii“. Vysvétlil vycho-
diska reformy, zejména zastaralost a roztfisténost smér-
nic na ochranu spotrebitele, z nichZz mnohé vznikly
v dobé, kdy internet jest€é nebyl pfili§ rozsifenym mé-
diem. Prezkum je jedinec¢nou pfilezitosti modernizovat
stavajici spotfebitelské smérnice, aby se zjednodusilo
a zlepsilo pravni prostiedi jak pro profesiondly, tak pro
spotfebitele a v pripadé potfeby zlepsila nebo rozsifila
ochrana poskytovana spotfebiteliim.To je plné v souladu
s modernizaci vnitfniho trhu.

Poté promluvil pan Manuel Medina Ortega, Spanélsky
europoslanec, ktery oznacil notare za nejstabilnéjsi pro-
fesi v ramci pravnich systému. Nejdutlezitéjsi pro pravni
jistotu evropskych obc¢anti je dle jeho nazoru princip vza-
jemného uznavani vefejnych listin a soudnich rozhod-
nuti.

Dopoledni blok byl opét uzavien diskusi u kulatého
stolu na téma , Jakd je role notdre v oblasti ochrany
evropského spotiebitele”. S prispévkem predstavujicim
ulohu notafe v oblasti ochrany spotiebitele v Ceské re-
publice a nastinem vyvoje nového obcanského zakoniku,
ktery je v soucasné dobé¢€ pripravovan ¢eskym minister-
stvem spravedlnosti, vystoupila pani Blanka Tomanca-
kova vyucujici obcanské pravo na Univerzité Palackého
v Olomouci.

Posledni pracovni zasedani v patek 12.zari odpoledne
bylo vénovano podnikiim. Nejprve vystoupil na téma

12 Viz http://hcch.e-vision.nl/index_fr.php?act=conventions.text&cid
=131.

13Viz http://hcch.e-vision.nl/index_fr.php?act=conventions.text&cid=
133.

14Vice na http://www.copecl.org/.

15> Dokument KOM (2006) 744 final, viz http://ec.europa.eu/consu-
mers/cons_int/safe_shop/acquis/green-pap er_cons_acquis_cs.pdf.

16 Seznam smérnic je uveden v piiloze Cislo I Zelené knihy o piezkumu
spotfebitelského acquis.
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LwStav evropskych iniciativ v oblasti prava spolecnosti
pan Othmar Karas, rakousky europoslanec. Predstavil
konkrétni kroky Evropské komise, které zformulovala na
podporu malého a stfedniho podnikani v ramci Aktu
o drobném podnikani (Small Business Act)!”. Malé
a stfedni podniky tvofi vice nez 99 % spolecnosti v Ev-
ropské unii, ale jen 8 % z nich se zabyva preshranicnim
obchodem a 5 % ma dcefiné spolecnosti nebo spolecné
podniky v zahrani¢i. Trebaze se zakladani podnikt v celé
EU v poslednich letech stalo snazsim, je tfeba dale zlep-
Sovat pristup malych a stfednich podnikt na jednotny
trh, usnadnovat jejich rist a umoznovat jim rozvijet svij
podnikatelsky potencial. Cilem aktu o drobném podni-
kani je usnadnit malym a stfednim podnikiim podnikani
na jednotném trhu, a tudiz zlepsit jejich trzni vykonnost.

O.Karas hovoril zejména o Navrhu nafizeni Rady o sta-
tutu evropské soukromé spolecnosti (SPE)'®. Cilem to-
hoto navrhu je vytvofeni univerzalniho typu evropské
soukromé spolecnosti,jejiz minimalni zakladni kapital by
¢inil pouhé jedno euro. Dany krok by mél byt impulsem
pro rozvoj malého podnikani. SPE je spole¢nost, ktera
ma pravni subjektivitu a zakladni kapital. Je to spolec-
nost s ruenim omezenym, tj. jeji spolecnici ruci jen do
vyse Castky, kterou upsali. JelikoZ SPE je soukroma spo-
le¢nost,obchodni podily SPE nesmi byt vefejné nabizeny
ani vefejné obchodovany.

Jeho vystoupeni doplnila o konkrétni informace k jed-
notlivym smérnicim o obchodnich spole¢nostech pani
Corinna Ullrich, zmocnénkyné Generalniho feditelstvi
Trh Evropské komise, feditelstvi ,Pravo spolecnosti,
vlada podnikta a financ¢ni delikty v referatu nazvaném
LStav komunitdarnich praci v oblasti prdva spolec-
nosti*.

Svycarskou neutralitu do problematiky vnesl pan
Peter Jung, profesor soukromého prava na Pravnické fa-
kulté Univerzity v Basileji (Svycarsko), ve vystoupeni na-
zvaném ,Nutnost reformovat typy spolecnosti v Ev-
ropé?“. Hovofil o Delawarském efektu v USA' a polozil
si otiazku, zda muze evropska spolecnost pusobit pre-
ventivn€ proti tomuto jevu. Zabyval se také porovnanim
modelu sjednocujiciho pravo obchodnich spolec¢nosti
oproti modelu vice konkurujicich si pravnich rada a vy-
jadril se ve prospéch unifikace, nebot usnadfuje pre-
shrani¢ni konkurenci spolecnosti.

Poslednim odpolednim fec¢nikem byl Pierre Nicaise,
Cestny prezident Kralovské federace belgickych notar,
ktery shrnul problematiku sjednoceni uprav prava ob-
chodnich spolecnosti z pohledu notart a zabyval se pfi-
nosem notafti v praivu obchodnich spolecnosti. Ptal se,
zda se ma pravo obchodnich spole¢nosti zjednodusovat.
Odpovéd znéla ano, ale za jakou cenu. Zjednoduseni je
spravna véc, ale nesmi byt provadéno za kazdou cenu
a na ukor sniZeni pravni jistoty. Evropska soukroma spo-
lecnost (SPE) je kombinaci zjednoduseni a zachovani
pravni jistoty. Navrh nafizeni o SPE se kloni k anglickému
modelu charakterizovanému absolutni smluvni volnosti,
ale nafizeni napfiklad neobsahuje Zidna ustanoventi, jak
postupovat, pokud nastane skutecnost,jez neni upravena
stanovami SPE. Je proto dulezité preventivné kontrolo-
vat zakonnost, idealn€ ucasti notare pri zaloZeni spolec-
nosti. Nestaci jen zaloZit spolecnost, je také potreba, aby
byla dtiivéryhodna a fungovala. Preventivni kontrolu za-
konnosti predvida prvni, tieti a Sesta smérnice o spo-

Tldskovd, S. Druhy kongres notart

lecnostech, je predpokladana jak u evropské akciové
spolecnosti, tak u evropské druzstevni spolecnosti.

Pracovni ¢ast kongresu uzaviela diskuse na téma ,, Mo-
bou se podniky pobodiné pobybovat v ramci Evropy?“.

V ramci slavnostniho zakonceni kongresu promluvila
zvideozaznamu polska eurokomisarka pro regionalni po-
litiku, pani Danuta Hiibner, ktera konstatovala, Ze Zijeme
v rychle se ménici realité, a proto Unie potfebuje nova
pravidla. Poté pan Oscar Ruiz, sekretaf Mezinarodni unie
notarstvi (UINL), precetl dopis prezidenta UINL Eduarda
Gallina. Generalni zpravodaj kongresu, polsky notar pan
Roman Sowinski ve svém vystoupeni strucné shrnul cely
kongres, ktery byl nasledné ukoncen proslovem prezi-
denta kongresu pana Helmuta Fesslera.

Spolecenska ¢ast kongresu byla pfipravena s polskou
srdecnosti a pohostinnosti.Ve ctvrtek vecer byli pritomni
kongresisté pozvani polskymi notafi na koncert Polské
filharmonie, kde mohli vychutnavat genialni hudbu Fry-
deryka Chopina a Karla Szymanowskeho.V patek se ko-
nala galavecere ve stanech v zahradach zamku Wilanow.

Kongres svym obsahem pfipomnél vzristajici vyznam
prava evropskych spolecenstvi a jeho dopady na zivot
nds vSech. Ctyfi roky po pfistoupeni Ceské republiky
k Evropské unii prestalo mit pravo Spolecenstvi pridech
exotické aproximacni materie pro nékolik zasvécencu.
Stava se zivoucim pravem, které naléza sviij odraz neje-
nom v aplikac¢ni praxi ¢eskych soudi, ale i spravnich or-
ganu, legislativnich pracich apod.*

Ceska republika bude v prvni poloviné roku 2009
predsedat Radé Evropské unie.?! S ohledem na ukon-
ceni platnosti Haagského programu v roce 2009 bude
vyznamnou ¢innosti ceského predsednictvi v oblasti jus-
tice a vnitfnich zalezitosti zahajeni pfipravy nového vi-
celetého planu pro oblast justice a vnitfnich véci pro ob-
dobi 2010-2014 (tzv. post-haagsky program). Z pohledu
notarstvi je vyznamny zamér ceského predsednictvi po-
kracovat ve zlepsovani justi¢ni spoluprace v civilnich vé-
cech za ucelem dosazeni vétsi pravni jistoty pro obcany
clenskych statti Evropské unie cestujicich ¢i ptisobicich
v jinych statech. Primarni pozornosti se dostane zahajeni
praci na navrhu nafizeni pro oblast dédictvi a zavéti.

17 Sdéleni Komise Radé, Evropskému parlamentu, Evropskému hospo-
darskému a socialnimu vyboru a Vyboru regiond. ,Zelenou malym
a stfednim podnikim. ,Small Business Act‘ pro Evropu“
[KOM(2008)394 v konecném znéni] viz http://eur-lex.europa.eu/Le-
xUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2008:03 94:FIN:CS:PDEVedle vzniku
statutu evropské soukromé spolecnosti se jedna predevsim o navrh ty-
kajici se snizeni sazby DPH na mistné poskytované sluzby s vysokym
podilem lidské prace, revizi smérnice o pozdnich platbach a nafizeni
o blokovych vyjimkach.

18 Dokument [KOM(2008)396 v kone¢ném znéni] viz http://eur-lex.eu-
ropa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=COM:2008:03 96:FIN:CS:PDE
1V letech 1991-1996 pfijali ve staté Delaware novou upravu prava ob-
chodnich spolec¢nosti - spole¢nosti nemusely mit zakladatelské doku-
menty, diky tomu tam presidlily nebo tam vznikaly spolecnosti i z jinych
casti USA. Delawarsky efekt tedy znamena jakési uplatnéni prirozeného
trzniho principu v pravu.Tam, kde si uicastnik miize zvolit na vybér né-
kolik pravnich rezimu, zvoli si vzdy ten pro néj nejjednodussi a pokud
mozno nejlevnéjsi, vznika tedy urcita sout€Zz pravnich rezimu.

20 Viz http://jinepravo.blogspot.com/2008/05/esk-spolenost-pro-ev-
ropsk-s rovnvac-prvo.html.

21 Pfedsednictvi je velkd Sance pro Ceskou republiku ukizat svij po-
prezentaci narodnich zajmu a pro ovliviiovani chodu celého Spolecen-
stvi, protoZe jednotlivym zemim umoziuje v pulro¢nim obdobi
realizovat vlastni priority. Viz http://www.businessinfo.cz/cz/clanek/
predsednictvi-cr-v-rade-eu/sektorove-priority-ceskeho-predsednictvi/
1001720/49781/.
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2. Kongres notaiti Evropské Unie ve VarSavé
— akce urcené pro doprovodné osoby

JUDr. Eva Cechlova, JUDr. Marcela Veberova*

Ve dnech 10.-12.9. 2008 prob¢hl ve VarSavé 2. Kon-
gres notart Evropské Unie. Tento kongres navazoval na
uspéch 1. Kongresu notait Evropské Unie, ktery se ko-
nal v Rimé v listopadu 2005 s dvéma tisici ucastniky. Na
této prestizni akci se shromazdilo 1 100 notafa z 21 ev-
ropskych zemi, kdy nejvice ucastniki - 300 osob bylo
z poradatelské zemé - Polska. Pilotni téma 2. Kongresu
notart Evropské Unie bylo zvoleno: Evropsky prostor
pravni jistoty, hodnota pro rodinu a obcana, prilezitost
pro podnikatele. Tato vyjimecna akce se konala pod za-
Stitou prezidenta Polské republiky, pana Lecha Kaczynski
a starostky Varsavy, pani Hanny Gronkiewicz-Waltz.

Programu kongresu se podrobné vénuje predchozi
prispévek Mgr. Tlaskové, my bychom vas rady blize se-
znamily s dal$imi, doprovodnymi akcemi kongresu.

Misto konani kongresu - mésto Varsava, nebylo vy-
brano nahodné.Varsava jakoby svou polohou a duchem
byla predurcena ke konani této prestizni udalosti.V roce
1609 kral Zikmund Vasa pfestéhoval kralovsky dvir z his-
torického Krakova do VarSavy, mésta na brehu feky Visly
ve stfedu zemé. Mésto se opakované stavalo cilem oku-
pantt a Castokrat bylo zniceno. Nékolikrat muselo byt
celé postaveno znovu. Pfimo katastrofilni byly dusledky
2. svétové valky. Hitler nafidil staré mésto systematicky
vypalit a Varsava nakonec vypadala jako po dopadu ato-
mové bomby. Mésto vSak bylo jako zazrakem znovu vy-
budovano podle starych fotografii, kreseb a architekto-
nickych plant.Varsava je dynamické mésto se 2 miliony
obyvatel, ve kterém je mozné najit i pckné historické
centrum s Kralovskou cestou, zbytky varsavského ghetta
s pamatniky na zidovské obyvatelstvo a vyznamné kul-
turni centrum. RekaVisla (Vistula) déli mésto na dvé ¢asti
- pro navstévniky je nejzajimavéjsi zapadni breh. Nej-
vEtsi turistickou atrakci je Kralovska cesta, ktera vede ze
Starého mésta k parku Lazienky a kralovskému palaci Wi-
lanow. Zrekonstruované mésto je diikazem nezlomnosti
polského lidu, ktery se odmitl smifit s osudem, ackoliv
pocet obyvatel mésta po vilce Cinil necelou tfetinu pua-
vodniho poctu. A prestoze fada budov pochazi az z po-
loviny 50. let minulého stoleti, bylo v roce 1980 varsav-
ské Staré mésto zapsano na seznamu pamatek svétového
dédictvi UNESCO.

Dne 10. zari 2008 se konal v 20.30 hodin slavnostni
pripitek vSech ucastnikti kongresu v kongresové hale Ho-
telu Hilton. Tim byl 2. Kongres notait Evropské Unie ne-
oficialné zahajen.

Dne 11. zari 2008 po avodnim vystoupeni prezidenta
CNUE pana Juana Alfonso Bolase a pana Zbigniew Cwia-
kalskiho, polského ministra spravedlnosti, a starostky
Varsavy, bylo prvni zasedani kongresu vénovano rodiné.
Pozornost byla vénovana zejména tvorbé rejstfikii zavéti,
manzelskych smluv a pfenosu informaci v oblasti dé-
dictvi a taktéz vypracovani procedur uznavani soudnich
rozhodnuti v ramci EU a role notafe pfi téchto ¢innos-
tech. Byla rovnéz znacné zdaraznovana otazka etiky pfi
notafské cinnosti v navaznosti na feseni problému ob-
¢anu jednotlivych zemi Unie. Dile byl diskutovan pro-

blém vytvoreni Evropského notarského exekucniho ti-
tulu. Soubézné bylo mozné shlédnout palic Wilanow.
Tento klenot barokni architektury byl postaven po ver-
saillském vzoru a obklopuji ho skvostné zahrady. Palac
Villa Nuova (Polaci si ho prejmenovali na Wilanow) byl
oblibenym mistem odpocinku krale Jana III. Sobieského,
ktery v roce 1683 osvobodil Viden z tureckych rukou.

Po kralové smrti se ve Willanow¢ vystfidala dlouha
fada obyvatel ze Slechtickych kruhti a palac byl viibec
poslednim znarodnénym sidlem po 2. svétové vilce.
Ackoli nejcennéjsi umélecka dila byla bud ukradena
nebo znicena, palac samotny, ktery za 2. svétové valky
usel zkaze, dodnes opatruje jednu z nejvétSich sbirek
polskych portréta od 16. do 19. stoleti. Po prohlidce do-
porucujeme prochazku v italském parku, odkud si ma-
Zete prohlédnout vnéjsi barokni vyzdobu palace. VecCer
se ucastnici kongresu zucastnili koncertu Polské filhar-
monie, kde zaznény skladby nesmrtelného Frederika
Chopina. Takhle krasné zahraného Frederika Chopina
neni mozné slySet nikde jinde nez v jeho rodné zemi.

V patek 12. zafi 2008, kdy probihala druha ¢ast pra-
covniho zasedani kongresu, se ticastnici kongresu zaby-
vali roli, kterou notar zastava pfi ochrané evropského ob-
¢ana. Pitec¢ni jedndni se neslo v duchu role notire jako
garanta pri predchazeni sporim a pravni prevence jako
praktickych pfikladech bylo demonstrovano, s jakymi
problémy a prekazkami se potykaji obcané pri realizaci
prava napfic evropskou unii.Jako doprovodna akce bylo
mozné shlédnout panorama VarSavy a VarSavské Staré
Mésto. VarSavské Staré Mésto (Stare Miasto) by bylo po-
zoruhodné i v pripadé€, kdyby nebylo po 2. svétové vilce
kompletné znovu vybudovano.Jak velka byla jeho zkaza?
Podle nékterych historikli bylo zniceno z 85 %. Clovék
musi zZasnout, kdyZ si uvédomi, Zze pouhych deset let po
vilce bylo celé Staré Mésto vzkfiSeno k Zivotu a jeho ar-
chitektura byla velmi citlivé zrestaurovana. S prohlidkou
je nejlépe zacit pri vstupu do Starého Mésta, na Zamec-
kém namésti (Plac Zamkowy). Na namésti stoji vysoky
sloup s bronzovou sochou krile Zikmunda, toho, ktery
prestéhoval hlavni mésto do Varsavy. Na vychodni strané
namésti se rozklada mohutny Kralovsky zamek (Zamek
Krolewski). Na tomto misté stila pevnost jiz na pocatku
14. stoleti, ale dnesni stavba, podobné jako celé jeji okoli,
vznikla po rekonstrukci ve 20. stoleti.V roce 1944 zbyla
z celého zamku jen hromada dymajicich trosek - nad-
herné interiéry znicily kulky, dynamit a pozary. Rekon-
strukce zacala az v roce 1971, zamek byl pro vefejnost
otevien v roce 1984 a skutecné byl k nerozeznani od
opraveného zamku z 18. stoleti. Kralovsky zamek byl ofi-
cialni rezidenci polskych kralti od 17.stoleti a pravé zde
byla polskych sejmem (parlamantem) schvalena polska
ustava, ktera se po ustave USA stala druhou nejstarsi usta-
vou svéta.

* JUDr. Eva Cechlova je notarkou v Bohuminé, JUDr. Marcela Veberova
je notarkou v Karviné.
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Vecer 12. zafi byla v zahradach palice Wilanow v ob-
fich stanech usporadana gala vecere s Zivou hudbou. Je-
likoZ bylo pomérné chladno,nevahali Gcastnici kongresu
se zahrat tancem a polsti kolegové sli prikladem.

V sobotu 13. zafi 2008 bylo mozné shlédnout dfive
kralovské mésto Krakov. Elegantni Krakov, v davnych do-
bach kralovska metropole Polska, patfi k nejkrasnéjSich
historickym méstiim v Evropé. Pres tisic let staré mésto
je tfeti nejvetsi v zemi a zije zde 750 000 lidi. Krakov je
povazovan za srdce a dusi Polska a byval a stale je do-
movem mnoha velkych umélct, spisovateld, hudebnikd,
filmovych rezisérti. Také tu sidli jedna z nejstarSich uni-
verzit svéta. Jako jedno z mala polskych mést nebylo za
1.ani 2. svétové valky vazné poskozeno a jako zazrakem
si zachovalo pavodni stfedovéké namésti a zamek na
kopci. Diky témto pamatkam patfi k nejlakavéjsim més-
tim v Polsku. Stiedovéké ulicky lemuji prekrasné chramy
a kostely, pamatniky a muzea, z kopce na mésto shlizi
monumentalni kralovsky zamek, a pritom je Krakov
jedno z nejzivéjSich mést dychajicich mladistvym ela-
nem. Na ulicich i v kavarnach, vSude potkate mladé lidi
oblecené podle posledni mody, nebot Krakov je mésto

KE RE

Zastoupeni zustavitele

mladych.Vedle historickych pamatek patfi k turistickym
lakadlim i osobité kralovské hospudky, kavarny a bary,
Casto ve zrekonstruovanych prostorach podzemnich
sklepeni. Vétsinu pamétihodnosti pohodIné obejdete
pésky (skoro celé historické centrum je pé€si zonouw), pii-
padné se muzete vydat par kilometra na jih do staré zi-
dovské ctvrti. Ackoliv prohlidka staré ¢tvrti a Wawelu se
da zvladnout za den ¢i dva, kouzlo mésta mnohem lépe
poznate pri nékolikadennim pobytu.

Kongres jednoznacné ukazal, Ze notaf ma nadile své
misto i ve vysp€lé spolecnosti, kde zustiva garantem
prava a nezavislym clankem prosazujicim rovnost stran
ve smluvnich vztazich obcant. Je rovnéz jistou zarukou
pro stat, pro ktery vykonava neocenitelné sluzby z hle-
diska dodrzovani zakont a pravni jistoty. 2. Kongres no-
tart Evropské Unie ve Varsavé se domnivam, Ze splnil
nadcasovy cil vSech kongresu, tj. setkani s kolegy a na-
vazani dobrych vztaht ucastnikti. Velmi neformalni dis-
kuse a setkani notaru jednotlivych zemi Evropské unie,
moznost prodiskutovat starosti a radosti kolegli soused-
nich zemi, je nesdélitelnou zkuSenosti, a proto viely dik
organizatoram 2. Kongresu notafa Evropské unie!

SOUDNI ROZHODNUTI

Zastoupeni zistavitele pfi porizeni nebo zruseni zavéti

Pravni ikon pofizeni nebo zruSeni zavéti musi
byt ucinén osobné pofizovatelem zavéti (zistavi-
telem); neni moZné, aby tyto ukony za zastavitele
ucinil jeho zastupce (zakonny nebo na zakladé
plné moci).

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.3.2008, sp. zn.
21 Cdo 2968/2006

Z oduvodnéni: Okresni soud usnesenim ze dne
28.11.1962,¢.j. L 156/62-17, ,povolil, aby J. P, byla za-
drzena v uzavieném ustavu po dobu 6-ti mésicu*; sou-
¢asné€ jmenovanou ,¢astecné zbavil svépravnosti pro du-
Sevni chorobu“ a ustanovil ,opatrovnikem choré pro
toto fizeni M. P, bytem v Z. ¢. 117¢.

Okresni soud usnesenim ze dne 31. 5. 1989, ¢. j.
P 110/94-36, ustanovil opatrovnikem J. P, MUDr. B. E

K navrhu opatrovnice MUDr. B. E ze dne 11. 8. 2005
okresni soud, rozsudkem ze dne 1.2.2000,¢.j.P 110/94-
-139, 9 Sen 14/2006, neschvalil ,za J. P, omezenou ve
zpusobilosti k pravnim dkonim, pravni ukon ucinény
jejim opatrovnikem MUDr. B. E dne 24. 6. 2005, spoci-
vajici v sepsani zavéti za pritomnosti svédka T.K.aT.R.«
a rozhodl, ze zadny z Gcastnikd nema pravo na nahradu
nakladu fizeni. Vychazel ze zavéru, ze ,dne 24. 6. 2005
byla opatrovnikem J.P,omezené ve zptisobilosti k prav-
nim ukonim,MUDr.B.E,sepsana zavét za uicasti sveédkt
T.K.aT.R.“;ze ,podle platnych ustanoveni ob¢anského
zakoniku tykajicich se dédictvi, konkrétné zavéti, je za-
vét jednostranny, kdykoli odvolatelny nebo zménitelny
projev viile ryze osobni povahy, tedy nedopoustéjici za-

su

stoupeni“, ze ,vzhledem ke zvlastni povaze a zavaznosti
se vyzaduje, aby ten, kdo ji zfizuje, byl plné zpusobily
k pravnim ukoniim a vyjimka se vztahuje pouze na
nezletilé osoby stars$i patnacti let a nikoliv na osoby,
které nejsou plné€ zptisobilé k pravnim ukonim*®, Ze
»obclansky zakonik nepredpoklada, ze by zavét mohla
byt zfizena osobou omezenou ve zpusobilosti k prav-
nim ukondm, a to ani ustanovenym opatrovnikem*,a ze
proto ,neshledal podminky pro postup podle § 28
ObC¢Z a § 193 OSR*.

K odvolani MUDr. B. E krajsky soud rozsudkem ze dne
4.4.2000,¢.j.17 Co 112/2006-151, rozsudek soudu prv-
niho stupné potvrdil. Dospél k zavéru, ze ,J. P. byla usne-
senim okresniho soudu ze dne 28.11.1962,¢.j.L 156/62-
-17, castecné zbavena svépravnosti pro duSevni cho-
robu®“ ze ,toto usneseni nabylo pravni moci dne 2. 2.
1963¢, ze ,navrhem ze dne 8. 8.2005 se opatrovnice do-
maha
schvileni zavéti, uc¢inéné ji za J. P“, ze ,zavét je pravnim
ukonem, jehoz platnost se posuzuje jednak z hlediska
obecnych ustanoveni (§ 34 a nasl. Obc¢Z), jednak z hle-
diska ustanoveni zvlastnich (§ 476 a nasl. Ob¢Z)<, ze
»soudni praxe dospéla jiz dfive k zavéru, ze ten, kdo byl
za ucinnosti drive platnych zakonu zbaven ¢aste¢né své-
pravnosti,nemohl ani po zruseni téchto zakonu cCinit po-
fizeni zavéti o svém majetku, pokud soud nerozhodl
o rozsahu jeho zpusobilosti k pravnim ukontim; Ze ,za-
kon pfiznava pofizovaci zpusobilost pouze osobam zpu-
sobilym k pravnim dkonim®, Ze ,to je patrno z ustano-
veni § 476d odst.2 Ob¢Z, kde je stanovena jedina vyjimka
z tohoto pravidla,a to ve prospéch nezletilych, ktefi dovr-

—b—



str_153_190

13.10.2008 15:20 Stranka 183

Zastoupeni zustavitele

$ili patnacty rok*, ze ,zavét neni zpusobily zfidit ten,kdo
byl pro dusevni poruchu zbaven ¢i omezen ve zpusobi-
losti k pravnim dkonim¢, Zze ,zavét je nutno povazovat
za osobni tikon pofizovatele, coZ vylucuje jeji pofizeni
jinou osobou, konkrétné zastupcem zustavitele“.

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podala
MUDr. B. E dovolani. Pripustnost dovolani dovozuje
z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) OSR, pficemz zisadni
pravni vyznam spatfuje v otdzce,,zda osoba, jejiz zpu-
sobilost k pravnim ukonim byla omezena, mize platné
poridit zavét“. Namita, ze ,rozhodnutimi obou soudu
bylo poruseno ustanoveni ¢lanku 11 odst. 1 posledni véta
Listiny zakladnich prav a svobod“, Ze podle tohoto usta-
noveni ,ma kazda osoba pravo rozhodovat o svém ma-
jetku pro pripad smrti“, Ze ,zamérem ustavodarce bylo
zcela nepochybnym zptisobem vtélit institutu dédéni ur-
Cité neporusitelné a prirozené pravo, které nesmi byt
subjektiim prava upirano“, Ze ,jinak by se jednalo o dis-
kriminaci, Ze ,obecné soudy se problematikou toho, ze
dédéni se zarucuje, viibec nezabyvaly*, Ze ,obcansky za-
konik vyslovné neupravuje moznost ¢i nemoznost sepsat
zaveét opatrovnikem, coz znamena dovolenost takového
jednini, jak stanovi ¢l. 2 odst. 4 Ustavy a ¢l. 2 odst. 3 Lis-
tiny zakladnich prav a svobod, podle nichz kazdy muze
¢init, co neni zakonem zakazino a nikdo nesmi byt nu-
cen Cinit, co zakon neuklada“. Navrhla,aby Nejvyssi soud
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto
soudu k dalsimu fizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a OSR) po zjis-
téni, ze dovolani proti pravomocnému rozsudku odvo-
laciho soudu bylo podano opravnénou osobou (ucast-
nici fizeni) ve lhuté uvedené v ustanoveni § 240
odst. 1 OSR, se nejprve zabyval otizkou pfipustnosti do-
volani.

Dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti od-
volaciho soudu, pokud to zakon pripousti (§ 236 odst. 1
OSR).

Podminky pfipustnosti dovolani proti rozsudku odvo-
laciho soudu jsou obsazeny v ustanoveni § 237 OSR.

Dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho
soudu, jimz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho
stupné ve véci samé [§ 237 odst. 1 pism. a) OSR] nebo
jimz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné,
kterym soud prvniho stupné rozhodl ve v€ci samé jinak

VVVVVV
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hodnuti zrusil [§ 237 odst. 1 pism. b) OSR], anebo jimZ
bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jest-
lize dovolani neni pripustné podle ustanoveni § 237
odst. 1 pism. b) OSR a dovolaci soud dospéje k zavéru,
Ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni
strance zdsadni vyznam [§ 237 odst. 1 pism. ¢) OSR]; to
neplati ve vécech, v nichz dovolanim dot¢enym vyrokem
bylo rozhodnuto o penézitém plnéni neprevysujicim
20 000 K¢ a v obchodnich vécech 50 000 K¢, pricemz
se neprihlizi k prislusenstvi pohledavky [§ 237 odst. 2
pism. a) OSR], a ve vécech upravenych zdkonem o ro-
diné, ledaze jde o rozsudek o omezeni nebo zbaveni ro-
dicovské zodpovédnosti nebo pozastaveni jejtho vy-
konu, 0 urceni (popreni) rodicovstvi nebo o nezrusitelné
osvojeni [§ 237 odst. 2 pism. b) OSR].

MUDr. B. E dovolanim napada rozsudek odvolaciho
soudu, jimz byl potvrzen rozsudek soudu prvniho stupné
ve véci samé. Podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism.b) OSR
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dovolani neni pfipustné, a to jiz proto, Ze ve véci nebylo
soudem prvniho stupné vydano rozhodnuti ve véci
samé, které by bylo odvolacim soudem zruseno. Dovo-
lani MUDr. B. E proti rozsudku odvolaciho soudu tedy
muize byt pfipustné jen pfi splnéni predpokladi uvede-
nych v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) OSR.

Rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strince
zasadni vyznam ve smyslu ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
©) OSR zejména tehdy, fesi-li pravni otazku, kterd v roz-
hodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena
nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdiln€, nebo fesi-li pravni otazku v roz-
poru s hmotnym pravem [§ 237 odst. 3 OSR].

Dovolaci soud je pfi prezkoumani rozhodnuti odvola-
ciho soudu zasadné vazan uplatnénymi dovolacimi du-
vody (srov. § 242 odst. 3 OSR); vyplyva z toho mimo jiné,
Ze pri zkoumani, zda napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu ma ve smyslu ustanoveni § 237 odst.3 OSR ve véci
samé po pravni strance zasadni pravni vyznam, muize po-
suzovat jen takové pravni otazky, které dovolatel v do-
volani oznacil.

Pripustnost dovolani podle ustanoveni § 237 odst. 1
pism. ¢) OSR neni zaloZena jiz tim, Ze dovolatel tvrdi, Ze
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve véci samé
po pravni strance zasadni vyznam. Pfipustnost dovolani
nastava tehdy, jestlize dovolaci soud za pouziti hledisek,
piikladmo uvedenych v ustanoveni § 237 odst. 3 OSR,
dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam
skutecné ma.

Dovolani miZe byt podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism.
©) OSR - jak uvedeno jiz vySe - piipustné, jen jestlize na-
padené rozhodnuti odvolaciho soudu ma ve véci samé
zasadni vyznam po pravni strance. Dovolani v tomto pfi-
padé (ma-li rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci samé
po pravni strance zasadni vyznam) lze podat jen z da-
vodu, Ze fizeni je postizeno vadou, kterd méla za nasle-
dek nespravné rozhodnuti ve véci [srov. § 241a odst. 2
pism. a) OSR], nebo z diivodu, Ze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci [srov. § 241a odst.
2 pism.b) OSR]. Z divodu, Ze vychazi ze skutkového zjis-
téni, které nema podle obsahu spisu v podstatné casti
oporu v provedeném dokazovani, Ize rozhodnuti odvola-
ciho soudu napadnout, jen je-li dovolani pripustné podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) a b) OSR, popfipadé
podle obdobného uziti téchto ustanoveni ve smyslu usta-
noveni § 238 a § 238a OSR (srov. § 241a odst. 3 OSR).
Z vyse uvedeného soucasné vyplyva, Zze na zavér, zda ma
napadené rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci samé za-
sadni vyznam po pravni strance, Ize usuzovat jen z okol-
nosti, uplatnénych dovolacim divodem podle ustanoveni
§ 241a odst. 2 pism. b) OSR, a Ze k okolnostem uplatné-
nym dovolacimi divody podle ustanoveni § 241a odst. 2
pism.a) nebo ustanoveni § 241a odst. 3 OSR nemiize byt
pri posouzeni, zda je dovolani pfipustné podle ustano-
veni § 237 odst. 1 pism. ¢) OSR, pfihlédnuto (srov. téZ
pravni nazor vyjadfeny v usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 29. 6. 2004, sp. zn. 21 Cdo 541/2004, které bylo uve-
fejnéno pod ¢. 132 v casopise Soudni judikatura, roc.
2004).

V daném pripadé odvolaci soud resil pravni otazku,
zda za fyzickou osobu, ktera byla rozhodnutim soudu
omezena ve zpusobilosti k pravnim ukontim, mize jeji
soudem ustanoveny opatrovnik poridit zavét. Protoze
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tato otazka dosud nebyla dovolacim soudem feSena,
a protoze posouzeni této otazky bylo pro rozhodnuti
projednavané véci vyznamné (urcujici), predstavuje
napadeny rozsudek odvolaciho soudu rozhodnuti,
které ma po pravni strince zasadni vyznam. Dovolaci
soud proto dospél k zavéru, Zze dovolani MUDr. B. E
proti rozsudku odvolaciho soudu je podle ustanoveni
§ 237 odst. 1 pism. ¢) OSR pfipustné.

Po prezkoumani rozsudku odvolaciho soudu ve
smyslu ustanoveni § 242 OSR, které provedl bez jednani
(§ 243a odst. 1 véta prvni OSR), Nejvyssi soud dospél
k zavéru, ze dovolani MUDr. B. E neni opodstatnéné.

Podle ustanoveni § 476 odst. 1 Ob¢Z zistavitel muze
zavét bud napsat vlastni rukou, nebo ji zfidit v jiné pi-
semné formé za ucasti svédki nebo ve formé notarského
zapisu.

Podle ustanoveni § 476 odst. 2 ObCZ v kazdé zavéti
musi byt uveden den, mésic a rok, kdy byla podepsana,
jinak je neplatna.

Podle ustanoveni § 476 odst. 3 ObCZ spole¢na zavet
vice zustaviteld je neplatna.

Podle ustanoveni § 476a Obc¢Z vlastnorucni zavét musi
byt vlastni rukou napsana a podepsana, jinak je neplatna.

Podle ustanoveni § 476b Obc¢Z zavét, kterou nenapsal
zustavitel vlastni rukou, musi vlastni rukou podepsat
a pred dvéma svédky soucasné pritomnymi vyslovné pro-
jevit, Ze listina obsahuje jeho posledni viili. Svédci se musi
na zavét podepsat.

Podle ustanoveni § 476¢ odst. 1 Ob¢Z zustavitel, ktery
nemuze Cist nebo psat, projevi svoji posledni vili pred
tfemi soucasné pritomnymi svédky v listiné, ktera musi
byt prectena a pritomnymi svédky podepsana. Pritom
musi pred nimi potvrdit, Ze listina obsahuje jeho posledni
vili. Pisatelem a pfedcitatelem muize byt i svédek; pisa-
tel vSak nesmi byt zaroven predcitatelem.

Podle ustanoveni § 476¢ odst. 2 Ob¢Z v listiné musi
byt uvedeno, Ze zlistavitel nemuze Cist nebo psat,kdo lis-
tinu napsal a kdo nahlas precetl a jakym zptisobem zu-
stavitel potvrdil, Ze listina obsahuje jeho pravou vuli. Lis-
tinu musi svédci podepsat.

Podle ustanoveni § 476d odst. 1 Ob¢Z zistavitel miize
projevit svoji posledni vili formou notarského zapisu;
zvlastni zakon stanovi, kdy ukon musi byt uc¢inén pred
svédky a kdy musi mit formu notarského zapisu.

Podle ustanoveni § 476d odst. 2 Ob¢Z nezletili, ktefi
dovrsili 15. rok mohou projevit posledni vili pouze for-
mou notarského zapisu.

Podle ustanoveni § 476d odst.3 Ob¢Z osoby nevidomé
mohou projevit posledni vuli téz pred tfemi soucasné
pritomnymi svédKy v listiné, ktera musi byt prectena.

Podle ustanoveni § 476d odst. 4 Ob¢Z osoby neslysici,
které nemohou ¢ist nebo psat, mohou projevit posledni
vuli formou notarského zapisu, nebo pred tfemi sou-
casné pritomnymi svédky, ovladajicimi znakovou fec,a to
v listiné, ktera musi byt tlumocena do znakové feci.

Podle ustanoveni § 476d odst. 5 Ob¢Z v listiné musi
byt uvedeno, Ze zustavitel nemuze Cist nebo psat,kdo lis-
tinu napsal a kdo nahlas precetl a jakym zptsobem zu-
stavitel potvrdil, Ze listina obsahuje jeho pravou wviili.
Obsah listiny musi byt po jejim sepsani pretlumocen do
znakové reci; i toto musi byt v listiné uvedeno. Listinu
musi svédci podepsat.

Podle ustanoveni § 480 odst. 1 Ob¢Z zavét se zrusuje
platnou zavéti pozdéjsi, pokud vedle ni nemuze obstit,
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anebo odvolanim zavéti; odvolani musi mit formu, jaké
je tfeba k zavéti.

Podle ustanoveni § 480 odst. 2 ObCZ. Zustavitel zrusi
zavét také tim, Ze znidi listinu, na niz byla napsana.

Zavét je pravni ukon, kterym ztstavitel (fyzicka osoba)
¢ini pro pfipad své smrti pofizeni o svém majetku (srov.
§ 476 a nasl. ObCZ).

Pfi zfizeni zavéti je nutno dbat vSech nalezitosti, které
zakon vyzaduje pro platnost jakéhokoli pravniho
ukonu,a vedle toho i nalezitosti zvlastnich vztahujicich
se k projevu vule pro pripad smrti. Zpfisnéné poza-
davky jsou odlivodnény tim, Ze zavét se uplatni az
v dobé¢, kdy uz ten, kdo ji pofidil, nebude nazivu a kdy
uz nebude mozno jeho prostrednictvim zjistit, zda vi-
bec zamyslel zavét ziidit a co v ni sledoval. Vsem dru-
him zavéti je proto spolecny pozadavek pisemné formy
a uvedeni dne, mésice a roku, kdy byla zfizena.VSechny
zakonné ndlezitosti musi zavét spliovat nejpozdéji
v okamziku smrti zGstavitele (srov. § 38 a nasl., § 460,
§ 476 a nasl. Obc¢Z).

Zavét muaze poridit kazda fyzickda osoba plné zptiso-
bila k pravnim dkonim (srov. § 8 Obc¢Z). Vyjimku z to-
hoto pravidla tvofi pouze nezletilé osoby starsi patnacti
let, které sice mohou poridit zavét, ale jen ve formé no-
tarského zapisu (§ 476d odst. 2 Obc¢Z). Platnost zavéti,
pokud jde o zptsobilost ziistavitele k jejimu pofizeni, se
posuzuje k dobé, kdy byla pofizena; nasledna ztrata zpua-
sobilosti zlstavitele k pravnim ukontim jiz na platnost
zavéti nema vliv. Naopak nedostatek zpusobilosti zusta-
vitele k pravnim dkontim v dobé pofizeni zavéti se ne-
zhoji tim, Ze zustavitel se nasledné zpusobilym k prav-
nim ukontm stane (srov. § 38 ObcZ).

Z hlediska formy zavéti je urcujici, zda jde o pori-
zovatele plné zpusobilého k pravnim ukontm, ktery
muze C¢ist a psat, nebo o nezletilého porizovatele star-
§iho patnacti let nebo o pofizovatele, ktery nemuze
¢ist nebo psat, popripadé je nevidomy. Chce-li zfidit
zavét osoba uvadéna na prvnim misté, mize se roz-
hodnout mezi zfizenim zavéti napsané vlastni rukou
(holografni) [srov. § 476a ObCZ] nebo zavéti sepsané
jinym zptisobem [§ 476b Ob¢Z] (tj. zavét allografni, ni-
koli vSak ve smyslu § 476¢c Obc¢Z) nebo zavéti ve formé
notarského zapisu [§ 476d Obc¢Z]. Na rozdil od toho
osoby uvedené na druhém misté bud vibec volbu, po-
kud jde o formu zavéti,nemaji (nezletilym osobdm star-
$im patnacti let je pro zavét, jak vyse uvedeno, prede-
psana forma notarského zapisu - srov. § 476d odst. 2
Obc¢Z) anebo se mohou rozhodnout mezi zavéti ve
formé notarského zapisu a zprisnénou allografni zavéti
(srov. § 476¢, § 476d odst. 3 az 5 ObcZ).

Vsechny drivéjsi upravy dédického prava obsahovaly
vyslovné ustanoveni, ze,zustavitel musi sam dédice
ustanoviti; nesmi jmenovani prenechati vyroku tfeti
osoby“ [srov. § 564 obecného zakoniku obcanského
(dale téz jen,,0Z0O*), vyhlaSeného cisafskym patentem
ze dne 1.6.1811 ¢€.946 Sb. z.s., ktery byl pro uzemi Re-
publiky ¢eskoslovenské recipovan zakonem ¢.11/1918
Sb.,ve znéni pozdéjsich predpisi] a byly vykladany tak,
Ze,,pri testamentech i dédickych smlouvach musi se
stati projev vile osobné zistavitelem; je vylouceno za-
stoupeni dobrovolné i nucené“ (srov. napriklad Rou-
cek, E, Sedldcek, J. Komentit k Ceskoslovenskému
obecnému zakoniku obcanskému a obcanské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil III.
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Praha : Linhart, 1936, s. 90 a nasl.; Hartmann, A. Po-
sledni porizeni. Praha, 1935).

Vzhledem k tomu, Ze Duavodova zpriava k zakonu
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, uc¢innému od 1. 4.
1964, a ve znéni pozdéjsich uprav, do soucasnosti, ne-
obsahuje vysvétleni, pro¢ tento obcansky zakonik
nema ustanoveni obdobného obsahu, jako napf. OZO
v citovaném § 564, je nezbytné pfi feseni této otizky
vychazet predevsim z historického kontextu vykladu
predpokladt platnosti zavéti jako pravniho ukonu
a reflektovat pritom i soucasnou pravni doktrinu
a praxi.

Z vyse uvedeného je zfejmé, ze historicky vyklad za-
kladnich predpoklada platného pofizeni zavéti jedno-
znacné vede k obecnému zavéru o nemoznosti zastou-
peni pfi pofizeni zavéti, a to zastupcem jak zvolenym,
tak zakonnym, ¢i soudem ustanovenym (srov. § 22 a nasl.
ObcZ). Tento zavér zastava i ohledné soucasné pravni
upravy jednotné€ pravni doktrina (srov. napft. Jeblicka, O.,
Svestka, J. a kol. Obcansky zakonik. Komentaf. 7. vydani.
Praha : C. H. Beck, 1997, s. 569; Holub, M. a kol. Obcan-
sky zakonik - komentaf. Praha : Linde, 2002, s. 349;
Knapp, V. a kol. Obcanské pravo hmotné. Svazek II.
Praha : Codex Bohemia, 1998; Mikes, J, Muzikari, L.
Dédické pravo. Praha : Linde, 2005, s. 53).

S prihlédnutim k vySe uvedenému je na misté zaver,
ze zakonem stanovené podminky platného pofizeni za-
véti (srov. § 476 a nasl. Ob¢Z), i podminky stanovené za-
konem pro zruseni zavéti (srov. § 480 ObcZ), jak vyplyva
z jejich jazykového i logického vykladu, neumoziuji, aby
pravni ukon pofizeni nebo zruseni zavéti nebyl pofizen
osobné porizovatelem zavéti (zustavitelem).Ve prospéch
tohoto zavéru konec¢né sveédci i zvlastni vyjimka stano-
vena § 476d odst. 2 Ob¢Z umoznujici nezletilym, ktefi
dovrsili 15. rok véku, osobné pofidit zavét formou no-
tarského zapisu, aniz by museli byt zastoupeni svym za-
konnym zastupcem (srov. § 8, § 26 a nasl. Ob¢Z).

Na misté€ je dodat, Ze s ohledem na dosavadni judika-
turu Ustavniho soudu Ceské republiky uvedené zavéry
nekoliduji - jak namita dovolatelka - ani s ustanovenim
¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (k tomu
srov. napt. usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze
dne 14. 1. 1998, sp. zn. II. US 284/97, ¢i usneseni Ustav-
niho soudu Ceské republiky ze dne 10. 2. 1997, sp. zn.
IV. US 227/96).

Podle ustanoveni § 10 ObcCZ jestlize fyzicka osoba
pro dusevni poruchu, kterda neni jen pfechodna, neni
vibec schopna ¢init pravni ukony, soud ji zptsobilosti
k pravnim ukontm zbavi. Podle odstavce druhého té-
hoz ustanoveni jestlize fyzicka osoba pro dusevni po-
ruchu, ktera neni jen pfechodni, anebo pro nadmérné
pozivani alkoholickych napoji nebo omamnych pro-
stftedkt ¢i jedd je schopna cinit jen nékteré pravni
ukony, soud jeji zpusobilost k pravnim ukonim omezi
a rozsah omezeni v rozhodnuti urci. Podle odstavce tre-
ttho pak soud zbaveni nebo omezeni zpusobilosti
zméni nebo zrusi,zméni-li se nebo odpadnou-li divody,
které k nim vedly.

Podle ustanoveni § 26 ObCZ pokud nejsou fyzické
osoby k pravnim ukontim zpusobilé, jednaji za né jejich
zakonni zastupci.

Podle ustanoveni § 27 odst. 2 Ob¢Z zakonnym za-
stupcem fyzické osoby, ktera byla rozhodnutim soudu
zbavena zpusobilosti k pravnim dakontm nebo jejiz zpt-
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sobilost k pravnim dkonim byla rozhodnutim soudu
omezena, je soudem ustanoveny opatrovnik.

Podle ustanoveni § 28 ObcZ jestlize zakonni zastupci
jsou povinni téz spravovat majetek téch, které zastupuyji,
a nejde-li o béznou zalezitost, je k nakladani s majetkem
tfeba schvaleni soudu.

Podle § 37 odst. 1 Ob¢Z pravni ukon musi byt uc¢inén
svobodné a vazné, urcité a srozumitelné; jinak je ne-
platny.

Podle ustanoveni § 38 odst. 1 Ob¢Z neplatny je pravni
uakon, pokud ten, kdo jej ucinil, nema zpuasobilost k prav-
nim ukontm. Podle odstavce druhého téhoz ustanoveni
plati, Ze je rovnéz neplatny pravni ukon osoby jednajici
v dusevni poruse, ktera ji ¢ini k tomuto pravnimu ukonu
neschopnou.

Podle ustanoveni § 855 odst.2 ObcZ obcané, ktefi byli
podle dosavadnich predpist ¢astecné zbaveni svéprav-
nosti, jsou i napristé zpuasobili k pravnim ukontim v roz-
sahu stanoveném dosavadnimi pfedpisy, pokud soud ne-
rozhodne o rozsahu jejich zptisobilosti podle ustanoveni
§ 10 odst. 2.

Podle ustanoveni § 193 odst. 1 OSR soud dohliZi na
spravu majetku vykonavanou opatrovnikem a ¢ini nutna
a vhodna opatreni ke zjisténi a zajiSténi tohoto majetku.
Podle odstavce druhého tohoto ustanoveni opatrovnik
predlozi soudu po skonceni zastupovani zavérecny ucet
ze spravy majetku; soud mu muze téz ulozit, aby mu bé-
hem zastupovani podaval pravidelné zpravy o své Cin-
nosti.Podle odstavce tfetiho pak ustanoveni § 176 azZ 179
a § 180 odst. 1, pokud se vztahuji na porucenstvi nad ne-
zletilym, plati zde obdobné.

Podle § 179 OSR je-li k platnosti pravniho ukonu, ktery
byl u¢inén za nezletilého, tfeba schvileni soudu, soud jej
schvili, jestliZe to je v zajmu nezletilého.

Z obsahu spisu vyplyva, Ze J. P, posledné bytem v Z.
¢.117,dne 7.7. 2005 zemfela. Jestlize tedy MUDr. B. E,
byvala opatrovnice J. P, podala navrh na schvaleni prav-
niho ukonu zavéti, ktery za J. P. ucinila, dne 11. 8. 2005,
stalo se tak az po smrti J. P

Rozsudkem soudu o schvaleni pravniho ukonu uci-
néného opatrovnikem v zastoupeni osoby zbavené
(omezené) zpusobilosti k pravnim ukoniim se tento
pravni ukon stava perfektnim (k tomu srov. napf. roz-
hodnuti byvalého Nejvyssiho soudu SSR ze dne 30. 1.
1970, sp. zn. 4 Cz 71/69, uverejnéné ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 67, ro¢nik 1970).

Vzhledem k tomu, Ze - jak vySe vysvétleno - zavét
musi spliovat vSechny zakonné nalezitosti nejpozdéji
v okamziku smrti zGstavitele, nebylo by schvaleni prav-
niho ukonu zavéti porfizené opatrovnikem osoby zba-
vené (omezené) soudnim rozhodnutim zpusobilosti
k pravnim ukontim po smrti osoby, o jejiz zavét se mélo
jednat, rozsudkem soudu mozné, i kdyby porizeni zavéti
zastupcem nebylo - jak shora uvedeno - vylouceno. Jiz
proto mél byt navrh MUDr. B. E v dané véci soudem za-
mitnut.

Z vyse uvedeného vyplyvi, Ze rozsudek odvolaciho
soudu je spravny, a protoze nebylo zjiSténo, Ze by roz-
sudek odvolaciho soudu byl postiZen vadou uvedenou
v ustanoveni § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b)
a § 229 odst. 3 OSR nebo jinou vadou, kterd mohla mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, Nejvyssi
soud dovolani MUDr. B. E podle ustanoveni § 243b
odst. 2 ¢asti véty pied stiednikem OSR zamitl.
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STOJI ZA

Pravni rozhledy

2008, ¢. 16
Bily, M. Dusledky omezeni vlastnika v uzivani véci

Soudni rozhledy

2008, ¢. 8

Nejuyssi soud Ceské republiky Aktivni vécna legiti-
mace v fizeni o vylouceni predmétu uschovy z konkursni
podstaty osoby odlisné od slozitele. Odpov€dnost notare
za vydani predmétu aschovy spravci konkursni podstaty
osoby odlisné od slozitele

,§ 85 NotR

§ 18 odst. 4, § 19 odst. 2 KV

1. Domahat se vylouceni predmétu uschovy sepsa-
ného v konkursu vedeném na majetek jiné osoby nez
slozitele ze soupisu majetku konkursni podstaty prislus-
ného upadce prislusi sloziteli, a nikoli notafi.

2.Tim, Ze se notaf podrobi ucinkim soupisu a spravci
konkursni podstaty vyda predmét notarské uschovy, plni
povinnost ulozenou mu zakonem o konkursu a vyrov-
nani, a v pripadé, Ze o uskutec¢néni tohoto postupu bez
zbytec¢ného prodleni soucasné uvédomi slozitele, ne-
podléha pro tento postup zadnym kiarnym ¢i trestnim
postihtim ani odpovédnosti za Skodu.

Rozsudek ze dne 31.1.20006, sp.zn. 29 Odo 399/2003¢

Pravni zpravodaj

2008, ¢. 8

Stasa, J. Nad dalsi ,velkou“ novelou Zivnostenského
zakona muze prevladat mirny optimismus

,Dne 1. cervence 2008 nabyl ucinnosti zakon
¢. 130/2008 Sb., kterym se méni ziakon ¢.455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zakony.Jde
o dalsi ,velkou‘ novelu zivnostenského zakona.“

[CESKE RE

Stoji za pozornost

POZORNOST

Pravni radce

2008, ¢. 3

Lisse, L. K prokure

»Rada otdzek souvisejicich s prokurou a zmocnénim
je v praxi vykladana nespravné, pripadné nejed-
noznacné. Tento prispévek proto pojednava o nékte-
rych zazitych stereotypech v interpretaci vybranych
zakonnych ustanoveni o prokure a generalnim zmoc-

{ «

néni.

2008, ¢. 5

Luznd, R. Vraceni daru

,Zakladnim pravem a povinnosti darce je poskytnuti
bezplatného majetkového plnéni obdarovanému a od-
povidajicim zakladnim pravem a povinnosti obdarova-
ného je tento dar pfijmout. Za urcitych okolnosti je vSak
obdarovany opravnén dar vratit darci, stejné tak darce
miize pozadovat jeho vraceni.“

2008, ¢. 7

Traurig, V. P, Krzysztyniak, K. Vyporadani obchodniho
podilu spolecnika, ktery zanikl bez pravniho nastupce

,Pomérné stru¢na pravni uprava vyporadani ‘dédictvi’
po spolecnikovi spolecnosti s rucenim omezenym, ktery
zanikl bez pravniho nastupce, zasluhuje vétsi pozornost,
nez ji byla dosud judikaturou i odbornou literaturou vé-
novana. Otazkou totiz zlstava, jak nalozit s obchodnim
podilem takového spolecnika, resp. jak se vyporadat se
spole¢niky takového spolec¢nika.“

2008, & 8

Cech, P Spolecné jednani jménem obchodni spolec-
nosti

LSpolecenska smlouva, zakladatelska listina ¢i stanovy
mnohdy predepisuji, aby jménem obchodni spole¢nosti
jednaly spole¢né nejméné dvé osoby (jednatelé, clenové
predstavenstva). Jaké jsou dusledky nerespektovani ta-
kové upravy? Lze je prekonat?“

RECENZE

Seluckd, M. Ochrana spotiebitele v soukromém
pravu.

Beckova edice Pravni instituty. Praha: C.H.Beck,2008,
s. 149

Na pultech prodejen a v katalozich pravnické litera-
tury je mozno aktualné vidét nadepsanou publikaci.Toto
dilo nabizi odborné pojednani na téma ochrany spotfe-
bitele v soukromém pravu se zamérenim na zavazkové
pravo, resp. spotfebitelské zavazky, a to jak v rezimu ob-
canského, tak i v rezimu obchodniho prava, coz samo
0 sob¢ by mohlo pfinaSet mnoha problematicka uskali

vykladu de lege lata. Autorka vsak problematiku - mozno
fici - dokonale ovlada a tato mozna uskali kvalifikované
prekonava.

Jeji vyklad je systematicky a obsahuje téz odbornou
analyzu kompatibility naseho pravniho fadu s komuni-
tarnim pravem, judikaturou Evropského soudniho dvora
ajudikaturou cClenskych stata EU, ktera nebyva bézné do-
stupna.

Autorka patii mezi mladé tvirce pravnich publikaci.
V pravnickych kruzich je vSak jiz znamou osobnosti.
priznivé pfijata dila. Vychazi pfitom ze ziskanych teore-
tickych poznatkd, ale i z praktickych zkusenosti. Je ab-
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Recenze

solventkou Pravnické fakulty MU Brno, kde také ukon-

¢ila aspésné svoje postgradualni doktorandské studium,

a to pod vedenim prof. JUDr. Josefa Fialy, CSc. Pfi zpra-

spravé, v advokacii i v podnikatelské sfére.

V soucasné dobé ptisobi na PF MU jako odborna asi-
stentka na katedfe obc¢anského prava. Neprehlédnutelna
je pritom i jeji pozitivni role, kterou sehrava pri realizaci
vyzkumného zaméru Pravnické fakulty MU Brno. Je ¢len-
kou Acquis Group (European Research Group on Exis-
ting EC Private Law), komise pro pfipravu nového ob-
Canského zikoniku pfi Ministerstvu spravedlnosti CR
a v jejim ramci pusobi jako vedouci tymu pro najem
a pacht.

Recenzované dilo se (kromé uvodu a zavéru) ¢leni do
pe€ti kapitol. V. prvni kapitole je vytvoren historicky
a pravné-teoreticky kontext. Na to navazuje pojednani
vénované soukromopravnimu vztahu a spotrebitel-
skému vztahu. Poté jsou vymezeny subjekty, pfedm¢ét
a obsah spotrebitelského soukromopravniho vztahu.

V ramci publikace pfi pojednani o ,spotfebitelskych
obchodech® autorka vymezuje a tfidi i obchodni za-
vazkové vztahy (obchody).Vychazi pfitom z rozliSovani
provedeného prof. JUDr. Josefem Bejckem, CSc. a roze-
znava obchody obligatorni (podle ustanoveni § 261
odst. 1,2,3 ObchZ) a fakultativni obchody (podle § 262
ObchZ). Obligatorni obchody c¢leni pfitom na typové
(§ 261 odst. 3) a relativni (§ 261 odst. 1 a 2). Jako sa-
mostatnou kategorii pfitom uvadi obchody kombino-
vané (podle ustanoveni § 261 odst. 6 ObchZ).

Vénuje se i judikatufe posuzujici sjednini obchodniho
zavazkového vztahu podle § 262 ObchZ.Zde se nam jevi,
Ze se jiz judikatura sjednotila, Ze takové ujednani je
mozné mezi vSemi druhy subjektti. Dokonce podle judi-
katury staci, kdyz strany ve svém pisemném ujednani ne-
cituji primo § 262, ale uvedou oznaceni pfislusného ob-
chodnépravniho smluvniho typu, napf. § 536 ObchZ pro
smlouvu o dilo.

Autorka pak spravné uvadi, Ze ochranu spotfebitele
v obchodnich zavazkovych vztazich zajistuje téZ § 262
odst. 4 ObchZ. Povazujeme v$ak za problém jeho textu,
Zze nechrani jen spotrebitele, ale i ,nepodnikatele®
(tedy mj. i stat a kraje). Ustanoveni § 262 odst. 4 se totiz
nevztahuje jen na vztahy podle § 262, ale i na ty, které
vznikaji podle § 261.

V obchodnépravnich vztazich napliujicich § 3a
ObchZ pfitom - jak si v$imd autorka - nejde o neplat-
nost pravniho ukonu. Je tu vSak otazka, zda by bylo
mozné vyuZit ustanoveni § 265 ObchZ, a zda tedy nejde
o pripad, ktery nepoziva pravni ochrany.

Zakladni teze (hypotézy), ze kterych autorka vycha-
zela ve svém dile, jsou tyto:

1. Definice pojmu ,spotfebitel“ je nejednotna, a to jak
v ramci smérnic ES, tak i v ramci judikatury ESD.

2.V clenskych statech ES je pojem ,spotfebitel* vykla-
dan a chapan rozdilné.

3. Ceské privo obsahuje generilni definici pojmu ,spo-
tiebitel“, ale v ramci pravniho fadu existuji dil¢i defi-
nice pojmu ,spotfebitel“ v zavislosti na nepfimém
predmétu spotiebitelského zavazkového vztahu.

4. Spotfebitel je v pravni upravé CR mnohdy chranén
méné nez obdobna smluvni strana, ktera neni v ana-
logickém pravnim vztahu spotfebitelem.
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5. Implementace smérnic ES do naseho pravaniho fadu je
¢inéna fragmentarné a neprovizané na stavajici sou-
kromopravni instituty.

Takto vytyCené teze recenzované dilo potvrzuje
a uvadi to i ve svém zavéru.Toto konstatovani vsak po-
chopitelné neubira niceho na kladech toho, co zde bylo
vykazano. Ukazuje vSak dal$i sméry pro nase snaZeni.

Zavérem obsahuje priace resumé v anglickém jazyce,
seznam vychozi tuzemské i velmi Siroké zahrani¢ni mo-
nografické a cCasopisecké literatury, judikaturu Evrop-
ského soudniho dvora, vybranych statti ES/EU i judika-
turu ¢eskou a dvanict zajimavych schémat.

Pojeti této velmi kvalitni price (nabité fakty a po-
znatKy) a jeji zpracovani ji ¢ini vhodnou i pfi feseni kon-
krétnich sport, 1ze ji proto, a nejen z tohoto divodu, do-
porucit Siroké pravnické verejnosti. Obsahuje totiz
potfebnou analyzu fady dil¢ich problému.

Doc. JUDr. Karel Marek, CSc.

Marek, K., Priicha, P Nové stavebni pravo. Brno :
Masarykova univerzita, 2007

Velmi pfijemnym a milym fizenim osudu se mi dostala
do rukou kniha znamych a uspésnych autort Karla Marka
a Petra Priichy Nové stavebni pravo. Publikaci vydala Ma-
sarykova univerzita v roce 2007.

Predpokladam, Ze celé generace absolventd pravnic-
kych fakult v CR o autorech védi, Ze autofi jsou aktiv-
nimi pedagogy pravé na Masarykové univerzité v Brné.
Ne vsichni jiz védi, Ze oba autofi se aktivné ucastni roz-
hodovani o konkrétnich sporech, doc. Priicha jako
soudce NSS,doc.Marek jako rozhodce rozhodciho soudu
pfi HK CR a AK CR. Kniha neni jen teoretickym pfis-
pe€vkem ani studijnim textem pro posluchace pravnic-
kych fakult, ale i (snad by bylo spravnéjsi fici: zejména)
konkrétni praktickou pomiickou, vychazejici ze zkuse-
nosti ziskanych pfi rozhodovani sport, a zevseobecnu-
jici tyto zkuSenosti pravé z pohledu nové pravni upravy
stavebniho prava.

Publikace poskytuje systematicky a uceleny piehled
o stavebnim pravu v Ceské republice po ucinnosti za-
kona ¢.183/20006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zikon). Autofi rozebiraji a definuji jed-
notlivé pravni instituty a zakonné pojmy pouzivané ve
zminéném predpise. Protoze publikace podava vysvét-
leni a definici pojmu stavebniho zakona, je urcCité prak-
tickym pfinosem pro bézny zivot jak advokatu, tak i ji-
nych odbornikti vénujicich se stavebnimu pravu,
a samozrejmé i pracovnikti ptisobicich ve verejné sfére
(autofi hovofi o ,verejném stavebnim pravu“).Vysvétleni
pojmu je pritom fazeno a predkladano systematicky a sa-
mostatné k izemnimu planovani, k izemnimu rozhodo-
vani, ke stavebnimu fadu a ke spravnim delikttim, takze
se v knize lze dobre orientovat.

Autofi neteoretizuji o jednotlivych institutech a po-
jmech, ani o jednotlivych ustanovenich stavebniho za-
kona. Autori nediskutuji s platnou pravni normou, ne-
kritizuji obsah ani formu téch reSeni, ktera zakonodarce
v jednotlivych fazich nové upravy uzemniho rozhodo-
vani a realizace staveb zvolil. Autofi skute¢né de lege
lata podavaji rozbor nejfrekventovanéjsich pojmu
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a principt soucasné pravni upravy.l v tom splnuje pub-
likace naroky na praktickou prirucku stavebnika a jeho
radcu.

Predpokladam, Ze fada praktikii oceni, stejné jako ja,
ucelené zpracovany uplny prehled spravnich deliktt
v rezimu stavebniho zikona.V ném autofi podavaji defi-
nice jednotlivych skutkovych podstat spravnich deliktt
a soucasné€ i maximalni vysi sankci.Takto pfehledné po-
dano to skutecné varuje pred porusovanim stavebniho
zakona - a je to pomuckou i pro lektorskou a populari-
zacni ¢innost.

V druhé casti knihy, na vice nez sto stranach textu, au-
tori vysvétluji fadu nastroji obchodnépravni upravy ve
stavebni praxi. Soustfedi se na otazky obchodnich za-

[CESKE REPUBLIKY [

Fejeton

vazkovych vztahua. 1 v této Casti je podavan uceleny pre-
hled definic jednotlivych nejcastéjsich pojmi a v praxi
pouzivanych pravnich institutd. Na zavér jen maly testik,
namatkové€ polozené otazky: 1. Umite nadefinovat, co je
to ménova dolozka dohodnuta mezi tuzemskymi sub-
jekty v kupni smlouvé? 2 Vite,co znamenaji zkratky DUR,
DSP, DPS ¢i DVZS (v$echny jsou z jedné oblasti)? 3. Do-
vedete v obchodnim pravu limitovat nahradu Skody,
a vite, jakymi instituty? V té€ knize je toho vSak mnohem,
mnohem vice.

Publikaci Ize objednat na webu Masarykovy univerzity
(www.law.muni.cz) v oddile Nabidka publikaci.

JUDr: Zbynék Prazdk

FEJETON

Notarsky rybnik

Poklidnou letni hladinu notarského rybnika rozhybal
v jihovychodni ¢asti gejzir, tryskajici z Internetové aukce
realit.Vlnky se $ifi do Frydku-Mistku i do Chebu.Vyuziti
sit¢ kontaktnich mist pro internetovy prodej realit, fi-
zené obchodni spolecnosti jako provozovatelem, je be-
zesporu obchodné nosny napad, jehoz odmitnuti by ne-
bylo proziravé. Véc ma ale dalsi aspekt, a to pfislib
rovnomérného povérovani vyrizovani prodeji v pripadé
poskytovani kvalitnich (notarskych) sluzeb. Kdo bude
povérovani a posuzovani kvality notart provadét? Mozna
kolektivni organ - pfedstavenstvo, mozna i valna hro-
mada, tfeba na navrh dozor¢i rady. Mozna by stacil pro-
kurista.V kazdém pripadé vsak od obchodni spole¢nosti
nutno ocekavat hodnoceni odvadéné odborné prace to-
liko z pohledu komercni uspésnosti. Sebelépe odborné
odvedena prace, ktera by nevedla k realizaci obchodu,
by postradala pro provozovatele smyslu.

Pouzijeme-li jako oddechovou cetbu notarfsky fad,
pak z ustanoveni § 9 odst. 2 vyplyvaji zasadni znaky vy-

konu notarské ¢innosti - nezavislost a nestrannost no-
tafe. Od toho jsou odvozeny presné stanovené ome-
zené mechanismy pro hodnoceni prace jednotlivych
notafa. Hodnoceni notara nad ramec pfipustnych me-
chanismu by nezavislost notara ohrozovalo. Lze pred-
pokladat, ze dealerska (kontaktni) sit v jednom kraji
bude hustsi a v jiném fidsi, a to bez ohledu na pocet
zamyslenych obchoda s nemovitostmi. Selekce notara
provozovatelem by pak probihala v riznych oblastech
podle nestejnych hledisek.Bude provozovatel schopen
nazirat na ¢innost notar\, svolnych pusobit v kontaktni
siti, alespon castecné stavovsky nebo vyhradné ko-
mercéné?

Na brehu rybnika zastavil cirkus s mnoha atrakcemi.
Nechybi tobogan, cviceni Ivi a ochocené lané. Pojistovaci
produkty a losovani bonust. Principal si vytahuje gaté
a zkousi teplotu vody, nez zacne Sibovat s maringotkami.

JUDr: Tomas Oulik
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