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Rusko jiz delsi dobu predstavuje pro mnoho ¢eskych investort velmi zajimavou obchodni
prilezitost. Tak tomu je i v oblasti nemovitosti. Ceny nemovitosti v Rusku jsou velmi vysoké
a do propuknuti finanéni krize byl rist cen nemovitosti v Rusku nevidany.

Rusky trh s nemovitostmi ma sva specifika

Tento rist cen se vyznamnym zptisobem zpo-
malil koncem minulého roku a nyni lze jiz
s jistotou Tict, Ze ceny nemovitosti klesaji.

To se tyka i ndjemného, a to jak v piipadé

rezidencni, tak nerezidencni sféry. Jisté je, Ze
v piipadé nemovitosti v Rusku se jedna do jisté
miry i o korekci nékdy az extrémné vysokych
cen, kterych nemovitosti dosahly v nedavné
dobé. Jak jiz vSak bylo mnohokréat fec¢eno, kri-
ze byva soucasné velkou investi¢ni prileZitosti.
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Tak tomu bude nepochybné i ve sfére realit,
tim spiSe v Rusku, kde volatilita cen byva vetsi

nez napiiklad v zdpadni Evropé. Pro ¢eské

investory miize byt v této souvislosti zajimavy
kratky exkurz do nékterych zvlastnosti a pro-
blémt ruského prava nemovitosti.

Dva kroky k nabyti nemovitosti

K nabyti nemovitosti v Rusku je podobné jako
v Ceské republice t¥eba dvou ¢asové odlisnych
tkontl. Za prvé je nutno uzaviit smlouvu o pre-
vodu nemovitosti, kterd musi mit pisemnou
formu. Za druhé je nutno smlouvy registro-
vat ve statnim registru prav k nemovitostem
a transakci. Tento registr je zjednoduSené
fe¢eno obdobou ¢eského katastru nemovitosti.
Vlastnické pravo se nabyva zépisem ve vyse
zminéném registru. NedodrZeni pozadavku na
registraci mé za nésledek neplatnost prevodu,
coZ plati i o zfizovani dal$ich prav, jako jsou
zéastavni prava, vécnd bremena a podobné.
V Rusku je vyznamny rozdil, nabyva-li se poze-
mek, ¢i budova. Nabyvani pozemkt se v Rusku
11di specidlni pravni tpravou, pii¢emz pied-
métem prevodu mohou byt pouze pozemky
zapsané ve specialnim pozemkovém katastru.
V ruském préavu je velmi silné akcentovan
pozadavek, aby vlastnik budovy mél pravni
titul k pozemku, na némz se budova nachézi.
ZjednoduSené lze ¥ici, Ze budovy mohou byt

pirevadény pouze spolecné s pozemkem pod
budovou. Ruské pravni predpisy stanovi, Ze
nabyvatel budovy automaticky ziskava k po-
zemku pod budovou stejny pravni titul, jako
mél ten, kdo na né&j budovu prevedl. Byl-li tedy
pavodni vlastnik budovy i vlastnikem pozem-
ku, stane se nabyvatel vlastnikem pozemku,
aniz by bylo nutné tuto skute¢nost vyslovné
Tesit. TotéZ plati obdobné v piipadé, Ze ptivod-
ni vlastnik mél pozemek jen v ndjmu.

Stejna prava pro vSechny

V pripadé nemovitosti na tizemi Moskvy je
tento systém jesté dale modifikovan stejné
jako v pripadé, kdy pozemek je v municipél-
nim vlastnictvi. Nabude-li kdokoli budovu na
pozemcich ve vlastnictvi mésta Moskvy, ma
takovy nabyvatel pravo pozadat o najem ne-
zbytné ¢asti pozemku nebo pifmo o prevod
do vlastnictvi. V praxi vSak k prevoddm do
vlastnictvi nedochazi, a zpravidla je takovym
nabyvatelim poskytovan najem pozemkt na
dobu 49 let. Z hlediska osob, které mohou ne-
movitosti nabyvat, plati, Ze zahrani¢ni fyzické
0soby i spolecnosti maji stejna prava ve vzta-
hu k nabyvani nemovitosti jako rezidenti. Na
federalni drovni v8ak urc¢ita omezeni existuji.
Cizinei naptiklad nejsou opravnéni nabyvat
pozemky v pohrani¢nich oblastech a jinych
specifickych teritoriich. Cizinci také nesmi




vlastnit zemédélskou ptidu, mohou si nicméné
takovou ptidu pronajmout az na dobu 49 let.
Tato omezeni se tykaji i ruskych pravnickych
osob, které jsou z vice neZ padesati procent
vlastnény zahrani¢nimi fyzickymi ¢i pravnicky-
mi osobami. Vlastnici nemovitosti a souvisejici
pravni vztahy jsou poté registrovani ve verej-
né pristupnych rejstiicich. Kazdy mé pravo
na informace z piislusného rejstriku, avsak
ve srovnani s ¢eskym katastrem nemovitosti
pouze v omezené miie. Nenf napifklad mozné
nahlédnout do nabyvacich titul k nemovitos-
tem. Tyto informace také nejsou piistupné
okamzité, ale vypis je poskytovan na zakladé
zadosti dorucované prislusnému tadu do péti
dnti. Pristup do registru nemovitosti prostied-
nictvim internetové sité v Rusku neexistuje.

Slasti i strasti najemni smlouvy

Néjem nemovitosti je v Rusku pomeérné ¢as-
ty, at jiz kvlli riznym omezenim prevodd
nemovitosti, nebo jejich vysoké potizovaci
cené. Najemni smlouva musi byt pisemna
amuze byt uzaviena na dobu urc¢itou i neur-
¢itou. Ndjem nemovitosti ve vlastnictvi statu
a municipalit, jakoZ i nékterych zvlastnich
kategoril nemovitosti, je mozny maximalné
na dobu 49 let. Tato maximalni doba ngjmu
je v praxi velmi vyuzivana. Zajimavé je, Ze
najemni smlouva uzavicena na dobu del§i nez
jeden rok podléha statni registraci v jednot-
ném statnim registru prav k nemovitostem
a transakci obdobné jako pievod vlastnictvi,
Néjemce mé také ze zakona predkupni pravo

na ziskani pronajaté nemovitosti. N&jemni
smlouva muize byt ukoncena pouze dohodou
stran nebo soudem na zakladé Zadosti nékte-
ré ze stran. Dtivodem pro takové zruSeni je
zejména zavazné poruseni smlouvy. Neni tedy
mozné ndjemni smlouvu vypovédét bez inge-
rence soudu. To samoziejmé neplati, jestlize
si sjednaly strany vypovédni diivody pfimo
ve smlouvé — v takovém ptipadé€ je moZné
smlouvu vypovédét v souladu se smlouvou
ibez tcasti soudu. Najemce, ktery radné pl-
nil své povinnosti z ndjemni smlouvy, ma pii
uplynuti doby najmu prednostni préavo na

obnoveni ndjmu. Ngjemce musi svijj zdjem
pokracovat v nadjmu oznamit pronajimateli
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v rozumné dobé pred uplynutim doby najmu.
Toto pravo najemce nicméné neni opci na
prodlouZeni najmu. Najemce nemé ani pravo
na obnoveni najmu za ptivodnich podminek.
Uzavre-li vSak pronajimatel ndjemni smlouvu
s jinou osobou, aniz reflektoval toto pravo
najemce, mize se njjemce domahat u sou-
du odpovidajici kompenzace. Obdobné jako
v ¢eském pravnim radu se ngjemni smlouva
automaticky obnovuje, pokud néjemce i po
skonéeni ndjmu fakticky pokracuje v najmu
a pronajimatel formalné takové chovani na-
jemce nenapadne u soudu.
Jif Stérba, advokat
Brzobohaty Broz & Honsa, v. 0. s.

skupiny Halifax.

Ceny domu v Britanii rekordné klesaj

Ceny domu ve Velké Britanii klesly za Unor o 2,3 procenta a mezirocné se propadly
o rekordnich 17,7 procenta. Primérna cena domu tak byla 160 327 liber (temér pét
miliond K&) a vratila se na drover ze srpna 2004. Vyplyva to z Udaju britské hypotedni

Unorovy pokles cen domtl smazal i lednovy nértst, ktery statistici
revidovali na dvé procenta. Vysledek byl horsi, neZ se ¢ekalo; ana-
lytici odhadovali mési¢ni pokles cen na dvé procenta. Meziroéni
pokles je nejvétsi v zdznamech a vyplyva z porovnéni cen za tii
meésice do tnora letos a v minulém roce. Proti srpnu 2007, kdy
byly domy v Briténii nejdrazsi, jsou nyni jejich ceny nizsi o 19,7
procenta. ,Ceny domti tihnou vice k sestupnému trendu,” uvedl
ekonom Howard Archer z IHS Global Insight. P¥ipomnél, Ze po-
sledni ¢isla o schvalenych hypotékach naznacuji, Ze se aktivita na
trhu s bydlenim odrazila ode dna. Archer ale nevéri, Ze by se prodej
domti v brzké dobé zvysil vyrazné. Vysledky prizkumu Halifaxu
jsou podobné jako jeho rivala Nationwide. Podle néj se za tmor ceny
domt meziro¢né propadly o 17,6 procenta. (Ctk)
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