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ABSTRAKT

Cilem m¢é diplomové prace je popsat rizika a problémy, které mohou nastat pii prodeji a
koupi nemovitosti. V teoretické ¢asti se hlavné zabyvam okolnostmi, které¢ uzce souvisi
s nemovitosti z hlediska pravni problematiky. Popisuji zde prameny zdroju, v druhé
kapitole podrobné rozebiram jednotlivé pojmy budova, byt, nemovitost, vlastnické pravo,
katastr nemovitosti, obecné udaje o smlouvach, které povazuji za nutné pro uzavieni kupni
smlouvy a nabyti vlastnického prava k nemovitostem. Soucasti této kapitoly je 1 danova
otazka. V zavéru teoretické ¢asti vypisuji rizika, kterda mohou obcané pii uzavirani kupnich
smluv ocekavat. Praktickd ¢ast obsahuje vzory kupnich smluv s rozborem moznych rizik

Vv téchto smlouvach a navrhy fesSeni pravni jistoty obou smluvnich stran.

Kli¢ova slova: nemovitosti, pfevod nemovitosti, kupni smlouva, vlastnické pravo, vécna

bfemena, byt, budova, katastr nemovitosti, pozemek, parcela.

ABSTRACT

The purpose of my dissertation is to describe risks and problems, which can occur during
sale and purchase of real property. In the theoretical part | deal with circumstances related
to real property from the law point of view. | describe sources, in the second chapter | in
detail analyze terms building, flat, real property, property right, real estate registr, general
datas of contracts. | believe that general datas of contracts are necessary to make a sales
contract and to obtain a right in real property. In this chapter, the problem of taxes is
discussed too . At the end of the theoretical part, I deal with risks, which can be expected
during making a contract. Practical part involves models of sales contracts, analysis of

potential risks in these contracts, proposals of solutions for guarantee of both contractors.

Keywords: real property, conveyance of real property, sales contract, property right, rights

of using, flat, building, real estate registr, piece of land, parcel.
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UvVOD

At chceme nebo nechceme, v zivoté kazdy Clovek tesi, kde bydlet a to sam, s rodinou, se
svymi nejbliz§imi. Lidé jsou nuceni fesit 1 dalsi otazky, napt. koupit byt nebo pronajat byt,
kazdy dle svych moznosti a schopnosti. Kdyby bylo vSe podle idealt, asi bychom
nepotiebovali rizné typy smluv. Smlouvy kupni, sménné, darovaci, ndjemni a dalsi pfinasi
podminky, podle kterych dochéazi k dohodé dvou i vice ucastnikii smluvniho vztahu. Stale
plati, ze smlouvy vyhotovené v pisemné formé stanovuji jasna pravidla smluvniho vztahu a
jsou podkladem pro zachyceni urcité reality. V piipadé nemovitosti se jedna o nutnou
podminku navrhu na vklad do katastru nemovitosti pro zapis vlastnického prava. Pfiblizn¢
od 14. stoleti v ¢eskych zemich existuje snaha evidovani nemovitosti, tim také platba dani

a poplatkt diive krali, dnes statu.

V této diplomové praci se chci zabyvat problémy, které vznikaji pfi koupi a prodeji
nemovitosti. Povinnosti se spravou majetku neni nijak malo. Kdyz prodavame nemovitost,
chceme dobie prodat. Zaroven vétSina poctivych lidi neskryvd zamérné problémy ¢i vady,
které mohou mit tyto nemovitosti. KdyZ kupujeme nemovitost, rddi vyhodn¢ koupime
za dobrou cenu a samoziejmé o¢ekavame, Ze nebudeme podvedeni. Riké se, e neznalost
zdkona neomlouva. J4 musim dodat: ,,Prodej ¢i koupi nemovitosti neprovadime denné.
Pti koupi bytu, rodinného domku a jinych nemovitosti se vétSinou se jedna o vlozeni
celozivotnich tspor za ucelem naplnéni vysnénych piani a splnéni si urcitého cile. Mnohdy
jsou lidé pro splnéni svého Zivotniho cile schopni se na dlouhou dobu zadluzit, pajcit si

za cenu bydleni ve svém.*

V zivoté existuje snaha o idedlni stav, snazime takovému stavu pfiblizit, aby ucastnici
kupni, darovaci, dédické smlouvy a dalSich smluv byli spokojeni. Na druhé strané
pii prodeji, koupi, darovani nebo dédictvi nemovitosti se vyskytuji rizika, ktera nastavaji
v ramci uskute¢néné transakce. Nelze vzdy zarucit, Ze dojde k bezproblémovému pievodu
vlastnického prava k nemovitosti. Ochrana vlastnického prava se realizuje prostfednictvim
ptislusnych zakontl, pfedev§im Obcanského zakoniku, ktery pfispiva k naplhovani
obc¢anskych prav a nedotknutelnosti vlastnictvi ( § 1), popisuje obsah vlastnického prava
(§ 123), zabyva se rovne€z ochranou vlastnického prava (§ 126 ) a také se zde fesi urcité

omezeni nebo vyvlastnéni vlastnického préva (§ 128 ).
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1 PRAMENY PLATNE PRAVNI UPRAVY

Mezi nejdalezitéjsi pravni normy, které se zabyvaji problematikou pfevodu nemovitosti,
charakterizujici zakladni oblasti, patfi jiz jmenovany zakon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky

zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ObcZ™).

V nekterych oblastech obcanského prava plati vedle obecnych ustanoveni obcanského
zakoniku 1 zvlastni zakony (napf. o vlastnictvi byt — zdkon €. 72/1994 Sb., o nagjmu a
podnagjmu nebytovych prostor — zakon ¢. 116/1990 Sb., o odpovédnosti za Skodu
zptisobenou pii vykonu vetejné moci rozhodnutim nebo nespravnym urednim postupem —

zakon ¢. 82/1998 Sb., a n€kdy i pravni prepisy podzakonné, nebo-li provadéci).

S obéanskym pravem souvisi i nékteré dalSi pravni predpisy. Ackoliv neupravuji
obcanskopravni problematiku, Uzce s ni souvisi a maji dilezity vyznam. Ptikladem této
problematiky mtize byt zdkon ¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych prav a jinych
vécnych prav k nemovitostem. Tento zdkon ma dalezity vyznam pro vznik, zménu a zanik
vlastnického prava k nemovitostem i jinych vécnych prav, které se tykaji nemovitosti,

zejména vécnych bifemen a také prava zastavniho.

Rozhodnuti soudi (judikatura) — Soudy nesmi odmitnout rozhodnuti pro netplnost ¢i
nejasnost prava. V takovém piipadé si pomahaji vykladem. Publikaci ve Sbirce soudnich

rozhodnuti a stanovisek ptisobi jako kdyby se jednalo o pramen prava.
Rozhodnuti (nalez) Ustavniho soudu je zavazné pro strany sporu.
Odborna literatura (doktrina)

Soud neni vazan zadnym nazorem vyjadienym v odborné literatuie. Nazory uveiejnéné
v odbornych pracich mohou byt pro soud inspiraci a navodem, jak rozhodnout v ptipadé,
kdy v pojednavané otazce judikatura chybi.!

Ptikazy, zdkazy a dovoleni mohou byt nepodminéné, tzn. vyplyvaji ze zdkona nebo mohou
byt podminéné (v obcanském pravu pravidlem) — podminéné tim, Ze nastane néjaka vnéjsi

skutecnost, ktera se nazyva pravni skutecnosti.

! SVESTKA, J., DVORAK, JI. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha, 5. vyd., Wolters Kluwer CR, 2009,
str. 100, ISBN 978-80-7357-468-0
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Napft. § 559 odst.2 Ob¢Z uklada dluznikovi povinnost splnit sviij dluh fadné¢ a vcas. Tento
ptikaz je obecny. Konkrétni povinnost vznika jen tomu, kdo je dluznikem, tj. tomu, kdo se
v disledku néjaké pravni skutecnosti (napt. kupni smlouvy) zavazal k plnéni nebo byl

zavéazan.?
Dale se k témto pravnim normam fadi:

o Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky

e Listina zakladnich prév a svobod zakon ¢. 2/1993 Sb.

e Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdé&jsich piedpist (dale jen ,,zakon o zapisech
k nemovitostem®),

e Vyhléaska €. 26/2007, kterou se provadi zédkon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich
ptedpist, ve znéni pozdéjSich predpisii, (dale jen ,katastralni vyhlaska®),

e Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist,

e Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
ve znéni pozd¢jsich piedpist,

e Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale jen
,katastralni zakon“), ve znéni pozdéjsich predpist,

e Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmil, ve znéni pozdéjSich predpisi,

e Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (dale jen ,,zakon o vlastnictvi byti), ve znéni pozdéjsich predpist,

e Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist.

2 SVESTKA, J., DVORAK, JI. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha, 5. vyd., Wolters Kluwer CR, 2009,
str. 106, ISBN 978-80-7357-468-0
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2 ZAKLADNI POJIMY

K pochopeni pojmli nemovitost, ptevod nemovitosti a samoziejmé prubéh celého procesu
pii prevodu nemovitosti je velmi dalezité objasnéni nebo-li definovani zékladnich pojmt.
Slovaci nazyvaji nemovitosti jednoduse ,,nehnutelnostmi®. Tento krasny slovensky vyraz
se da prelozit jako véc, s kterou nelze pohnout. Pivod slova ,,nemovitost™ je latinsky a
oznacuje véci, se kterymi nelze hybat beze zmény jejich podstaty. Nemovitostmi
v fimském pravu byly pouze pozemKy, ale v§echny movitosti s pozemkem trvale spojeny,
napf. stavby, stromy i rostliny na pozemku rostouci byly soucasti pozemku. V soucasném

platném pravnim fadu Ceské republiky neplati, Ze stavba je souéasti pozemku.

Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.®

2.1 Pozemky a parcely

Pozemek - ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici izemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho twzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici
rozsahu zastavniho prdva, hranici druht pozemki, popf. rozhranim zplsobu vyuziti

pozemka.

Parcela - pozemek geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen

parcelnim &islem.*

Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavény pozemek urceny k zastaveéni stavbou,
ktera byla ohlasena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni. Pozemek piestane
byt stavebnim pozemkem, pokud se stavba stane pfedmétem dané ze staveb nebo pokud

ohlageni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti.”

Stavebni parcela - pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi.

3§ 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi
4 § 27 zakona €. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdé&jsich predpist

5 § 6 zékona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist
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Pozemkova parcela - pozemek, ktery neni stavebni parcelou.

Geometrickym urc¢enim nemovitosti a katastralniho tuzemi - urceni tvaru a rozmeéru

nemovitosti a katastralniho uzemi, vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci roving.

Polohovym urcenim nemovitosti a katastralniho Wzemi - urceni jejich polohy

ve vztahu K ostatnim nemovitostem a katastralnim tzemim.

Katastralni Gizemi - technickd jednotka, kterou tvofi mistopisn¢ uzavieny a v katastru

spole¢né evidovany soubor nemovitosti.®

2.2 Budovy a stavby

Budova - nadzemni stavba, ktera je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena

obvodovymi sténami a stiesni konstrukei.

Rozestavéna budova - budova v alesponl takovém stupni rozestavénosti, ze jiz je patrné

stavebné technické a funkéni usporadani prvniho nadzemniho podlazi.

Drobné stavby - stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha
nepiesahuje 16 m2 a vyska 4,5 m, které plni doplikovou funkci ke stavbé hlavni.

Za drobné stavby se nepovazuji stavby garazi.’

Pozemky evidované zjednoduSenym zpusobem parcelnim cislem podle diivejsi
pozemkové evidence s uvedenim, zda se jedna o parcelni ¢islo podle pozemkového
katastru, ptidélového operatu nebo scelovaciho operatu, a s uvedenim nézvu katastralniho

uzemi, ve kterém lezi.®

2.2.1 Stavba

Stavba neni soucasti pozemku. Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a

nemize byt odd&leno, aniz by se tim v&c znehodnotila.’

6 § 27 zakona €. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozd¢&jsich piedpist
7 § 27 zakona €. 344/1992 Sb., katastralni zdkon, ve znéni pozdé&jsich predpist
8 § 29 zakona €. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist

9 § 120 zakona €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
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2.2.2 Budova

Zakon ¢. 72/1994Sb., o vlastnictvi byt (dale jen ,,ZVB®) definuje budovu jako ,trvala
stavba“ spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustiedéna a navenek
uzaviena obvodovymi sténami a  stfesnimi  konstrukcemi s  nejméné  dvéma
prostorove  uzavienymi, uZitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim viastnika
za budovu Ize povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné
oznacena cislem popisnym a je tak stavebné technicky usporadana, Ze miize plnit

samostatné zakladni funkci budovy “.
Byt je ve smyslu Ob&Z zvlastnim predmétem ob&anskopravnich vztahi.®

ZVB uvadi v ustanoveni § 3 odst. 2, ze ,,Prdvni vztahy k jednotkam se ridi, pokud tento
zdkon nestanovi jinak, ustanovenimi obcanského zakoniku a dalSich pravnich predpisii,

které se tykaji nemovitosti ', tzn. véci nemovitych jak je uvedeno v § 119 Ob¢Z.

2.2.3 Byt

ZVB v ustanoveni § 2 pism. b) tika, ze ,, bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které

Jjsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni .

Vlastnictvi bytu vSak nevznika pravomocnym kolauda¢nim rozhodnutim, které urcuje,
Ze mistnost ¢i soubor mistnosti je uren k bydleni, ale aZ pfevodem vlastnictvi k prvni
jednotce (bytu ¢i nebytovému prostoru), kdy se vlastnictvi budovy méni na vlastnictvi

jednotek (jednotky) a spolecnych casti domu.

Samotné jednotky v budové vznikayji:

+ vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti,

» vystavbou jednotky provedenou na zéklad¢ smlouvy o vystavbé dle ZVB,

» dohodou 0 vypoiadani podilového spoluvlastnictvi ¢i rozhodnutim soudu o zruSeni

a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,

Byt jako pfedmét vlastnického prava miiZe byt vlastnén vyluéné na zakladé ZVB."

19 SELUCKA, M., PETROVA, R. Vlastnictvi bytu. Computer Press, Brno, 2006, str. 4, ISBN80-251-1115-6
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2.3 Vlastnictvi

Vlastnické pravo vSech vlastniki ma stejny zdkonny obsah a ochranu, jak stanovi ¢lanek
11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod. Zakonna tGprava vlastnictvi a dalSich vécnych

prav je obsazena v ¢asti druhé Obcanského zakoniku.

Nakladani s nemovitostmi vychazi z vlastnictvi, kter¢ je zdkladnim pravnim institutem, jez
zakotvuje existujici ekonomické vztahy. Jedna z obecnych definic vymezuje vlastnictvi
jako pravem stanovenou moznost vlastnika v mezich stanovenych pravnim fadem drzet,
uzivat a nakladat vécmi podle své tivahy a ve svém zajmu, a to moci, kterd neni zavisla
na existenci moci kohokoliv jiného k téZe véci v téze dobé (zdliraznéni ,,moci nezavislé
na moci kohokoliv jiného* vynikne zejména ve srovnani s podstatou zadvazkovych vztaha
k nemovitostem — kupf. z najemni smlouvy, kdy uZivatel-ndjemce ma pravo uzivat véc,
které je zavislé na vali vlastnika mu toto pravo poskytnout). Pfirozené, ze takto
definovanou ,,absolutni povahu vlastnického prava nemutzeme chépat jako neomezitelnost
tohoto prava zadnymi prostiedky. Existuje naopak cela fada prostfedku, jimiz 1ze omezit
vlastnikova prava, avSak tyto musi vychdzet vyluéné ze zdkonné upravy a maji vétSinou
docasné pusobeni. Jakmile omezeni, resp. jeho pri¢ina, odpadne, vlastnikova opravnéni se
obnovuji znovu v plném rozsahu, aniZ by byl nutny néjaky pravni tkon (zadost, Zaloba aj.)

ze strany vlastnika & jiné osoby. Této vlastnosti se fika elasticita vlastnického prava.'?

V § 1 odst. 1 Ob¢Z se uvadi ,uprava obcanskopravnich vztahu prispiva k napliiovani

obcanskych prav a svobod, zejména ochrany osobnosti a nedotknutelnosti vilastnictvi .

Zakladni zasadou soukromého prava je zasada rovnosti subjektii, kterd je vyrazem

obcanské rovnosti a trznich vztaht.
V soukromém pravu se uplatiuji i nékteré dalsi zasady:

zdsada pravni, tzn. jiz uzaviené¢ smlouvy maji byt dodrzovany; z této zasady vyplyva,

ze poruseni smlouvy je poruSenim prava, které sebou nese odpovédnost toho, kdo pravo

USELUCKA, M., PETROVA, R. Vlastnictvi bytu. Computer Press, Brno, 2006, str.5-7, ISBN80-251-1115-6

2 JANKU, M., Nemovitosti, koupé, prodej a dalsi pravni vztahy. Computer Press, Praha, 2007, str. 3, ISBN
978-80-251-1499-5
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porusil. Tato zdsada neznamend, Ze by nebylo mozno jednostranné od smlouvy odstoupit

(napft. § 517 OZ - prodleni dluznika, § 622 OZ - vadné plnéni),

nikoho neposkozovat na jeho osobnosti, majetku, a to nejen porusenim smluvni

povinnosti(smluvniho zavazku), ale i1 jiné mimosmluvni — zdkonné pravni povinnosti

(napt. §415 az §420 0Z),

ochrana dobré viry - tato zasada znamena, ze zékon je vzdy vykladan tak, aby nebyl

poskozen ten, kdo sam jednal v dobré vife, Ze jedné po pravu nebo kdo opravnéné duvéiuje

V to, Ze po pravu jedna n¢kdo jiny,

ochrana slabsi strany nabyva na duleZzitosti v souvislosti s existenci ekonomicky silnych,

nadnérodnich obchodnich spolecnosti a je také vyznamna pro smluvni vztahy pravnickych

a fyzickych osob.

Ustanoveni § 2 odst. 2 obsahuje dilezité omezeni majetkovych a osobnostnich vztaha.
Podle citovaného ustanoveni se jedna o takové vztahy, v nichZ ,,maji ucéastnici rovné
postaveni®“. Predmétem obcanského prava je napt. Uplatna dispozice s majetkem, ke které

dochazi smlouvou (napft. kupni smlouvou).

2.3.1 Vlastnické pravo

Vlastnik je dle § 123 Ob¢Z opravnén v mezich zdkona pfedmét svého vlastnictvi drzet,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

Vsichni vlastnici maji stejna prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana.*

Ptedstavuje vyjadieni ustavniho principu zakotveného v Listiné zékladnich prav a svobod
¢l. 11 odst. 1 a soucasn¢ odrazem metody regulace v obCanském pravu — rovnosti subjektil

N I ’ . 1
vV obCanskopravnich vztazich. >

13 SVESTKA, I., DVORAK, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha, 5. vyd., Wolters Kluwer CR, 2009,
str. 46, ISBN 978-80-7357-468-0

148 124 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii

15 PLECITY, V., HLAVSA, P., KOCOUREK, J. Civilni kodexy. Praha, 1. vyd., EUROUNION, 2001,
str. 108, ISBN 80-85858-98-3



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 19

Zvlastni zékon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram.

Pravo veéc drzet je predpokladem realizaci ostatnich vlastnickych opravnéni a znamend mit

véc ve své faktické moci.

Pravo nakladat umoziuje vlastnikovi napf. prodat, sménit a darovat véc na jiného
vlastnika ¢i nékomu pronajat. K nakladani s véci patii opravnéni vlastnika véc znicit,

spotfebovat nebo opustit.*®

2.3.2 Nabyvani vlastnictvi k nemovitosti

Vlastnické pravo tvoii rovnéz povinnosti. Vlastnik nesmi zneuzivat svého vlastnického
prava vuci ostatnim, aby nedochdzelo k poskozovani lidského zdravi, pfirody a Zivotniho

prostiedi.

»Vlastnictvi véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim, rozhodnutim
statniho organu nebo na zakladé jinych skutecnosti stanovenym zakonem. Nabyva-li se
vlastnictvi rozhodnutim statniho orgdnu, nabyva se vlastnictvi dnem v ném urenym, a

neni-li uréen, dnem pravni moci rozhodnuti.“ - § 132 Ob¢Z.

Nabyvani vlastnického prava rozdélujeme do dvou skupin podle toho, zda je vlastnické
pravo k véci prevadéno na nového vlastnika od ptedchoziho vlastnika, tj. nabyti odvozené,

anebo zda novy vlastnik nabyva véc nezavisle na predchozim vlastniku, tj. nabyti pitvodni.

Déle rozliSujeme, zda dochéazi k nabyti vlastnického prava na zéklad¢ projevu vile (napf.
smlouva), tzv. pievod vlastnického prdva, anebo dochazi k nabyti vlastnického prava
na zaklad¢ jinych pravnich skutecnosti (napf. na zéklad€é zdkona, z rozhodnuti statniho

organu), tzv. pirechod vlastnického prdva.

Pti prevodu vlastnického prava se vzdy uplatiiuje zasada, ze nikdo nemiize na jiného
pfevést vice prav neZ ma sam — vyznamna fimskopravni zasada. Tato zasada je prolomena

pouze Vv ptipadé § 486 ObEZ — nabyti dédictvi od nepravého dedice.

® PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob&anského prava. Ale§ Cetiek, Plzen, 2004, str. 75,
ISBN 80-86473-68-6
Y PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob&anského prava. Ales Cefiek, Plzen, 2004, str. 77,
ISBN 80-86473-68-6
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Nejcastéjsi zpusob nabyti vlastnického prava je kupni a darovaci smlouvou.

Nabyvani vlastnictvi rozhodnutim statniho organu jsou nejCastéji piipady rozhodnuti
soudu. Jako piiklad uvadim zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi, rozhodnuti
soudu o vypotfddani bezpodilového (diive spolecného) jméni manzeld, ptikazani
neopravnéné stavby do vlastnictvi ( § 135¢ odst. 2 ObcZ).

., Prevadi-li se nemovita véc na zdklade smlouvy, nabyva se viastnictvi vkladem do katastru

nemovitosti podle zvlastnich predpisu, pokud zvlastni zakon nestanovi jinak. — ObCZ

§ 133 odst. 2.

., Prevadi-li se na zdklade smlouvy nemovitd véc, ktera neni predmétem evidence v katastru
nemovitosti, nabyva se vlastnictvi okamzZikem ucinnosti této smlouvy.” — Ob¢Z § 133

odst. 3.

U véci nemovitych podle § 133 odst. 2 se viastnické prdvo nabyva okamzikem ucinnosti

smlouvy. U¢innost smlouvy nastava vkladem do katastru nemovitosti. 18

Podle § 47 odst. 2 musi byt navrh na vklad podan do tii let od uzavieni smlouvy, jinak

plati, Ze uCastnici od smlouvy odstoupili.

Vyznamnou zménou v nabyvani vlastnického prava k nemovitostem je pfijeti zakona
€. 265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. Na zakladé
tohoto zakona jsou vyznacovany vkladem zmény v pravnich vztazich k nemovitostem,

k nimZ dochdzi na zakladé smluv.

Vyznamny je okamzZik podani navrhu (Zadosti) na zapis do katastru. Tento okamzik

vyznaci katastralni ufad v katastru nemovitosti.

Podle § 2 odst. 3 zdkona 265/1992 Sb. pravni ulinky vkladu vznikaji na zakladé
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy ndvrh (Zadost) na vklad byl dorucen

katastralnimu ufadu.

8 PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zaklady ob&anského prava. Ale§ Cenek, Plzen, 2004, str. 78,
ISBN 80-86473-68-6
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U nemovitosti se vlastnické pravo nabyva vkladem do Kkatastru nemovitosti,

tj. rozhodnutim spravniho organu, bez ohledu na ujednani o zaplaceni kupni ceny.™
Nejvyssi soud 2 Cdon 848/97

Byla-li tataZ nemovitost pifevadéna dvakrat, stane se jejim vlastnikem ten, kdo jako prvni

dorucil navrh na vklad vlastnického prava do katastru katastralnimu organu.
Me¢stsky soud Praha 33 Ca 40/97

K nemovitostem, které se neeviduji v katastru nemovitosti, vznikaji na zakladé smlouvy i
vécnd prava k véci cizi (zastavni pravo, vécna biemena, predkupni pravo jako pravo vécné)
— stejné jako pravo vlastnické — jiz okamzikem ucinnosti smlouvy. Vklad do katastru

nemovitosti podle zakona ¢. 265/1992Sh. nelze v takovém piipadé povolit.

2.3.3 Nabyvani vlastnictvi k neopravnéné stavbé

Toto upravuje ObcZ, kdy soud mize na navrh vlastnika pozemku rozhodnout o odstranéni

stavby na ndklady toho, kdo stavbu zfidil.

Uspotadat poméry mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby lze provést i jinak —
napf. zfidit za ndhradu vécné bfemeno k vykonu prava ke stavbé, coz v praxi znamena
ziizeni prava prechdzeni a prejizdéni ptres pozemek ke stavbé. O takovém uspotradani

pomérti mize rozhodnout jen soud.

Vlastnikem stavby je stavebnik, ale vlastnictvi ke stavbé milze byt ptikdzano vlastnikovi

pozemku.?°
Rc 33/94

Jestlize zemédélské druzstvo na zakladé opravnéni, vyplyvajiciho ze zdkoni €. 49/1959
Sb., ¢.122/1975 Sb., poptipadé ¢. 162/1990 Sb., vybudovalo na pozemku trvalou

nemovitou stavbu slouzici zemédélské vyrobe, neslo o stavbu neopravnénou.

9 PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zaklady ob&anského prava. Ale§ Ceiiek, Plzen, 2004, str. 79,
ISBN 80-86473-68-6

20§ 135¢ odst.1,2,3 zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist
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Az do novely obcanského zakoniku (provedené s uCinnosti od 1. ledna 1992 zakonem

¢. 509/1991 Sb.) mohl byt neopravnénym stavebnikem pouze obcan.

2.3.4 Zanik vlastnického prava
Zanik vlastnického prava je zpravidla spjat s jeho vznikem.
Nejcastéji se zanik vlastnického prava rozliSuje podle toho, zda vlastnické pravo zanika:

e 7 vule vlastnika,
e nezavisle na vuli vlastnika.
Z viile vlastnika: vlastnik mize své vlastnické pravo prevést na jiného smlouvou, miize se

vzdat vlastnictvi a také predmét vlastnictvi mize spotfebovat nebo znicit.

Nezavisle na vili vlastnika: Kk zaniku vlastnického prava mize dojit i proti vili vlastnika,
napt. vyvlastnéni, rozhodnuti soudu o vlastnictvi k zpracované véci, rozhodnuti soudu o

neopravnéné stavbe a rozhodnuti soudu v ptipadé propadnuti majetku nebo véci.
Vlastnické pravo k nemovitosti mize zaniknout také vydrzenim dle zdkona.

Vlastnické pravo zanikne i bez vlastnikovy vile, a to zanikem véci a smrti vlastnika véci.

2.3.5 Vécna bfemena
Soucasny obcansky zakonik upravuje vécna bfemena v ustanoveni § 151n a nasledujici.

Vécnd bifemena omezuji vlastnika nemovitosti ve prospéch nékoho jiného a jeho

povinnosti je néco trpet, néeho se zdrzet a néco konat.
Nositel opravnéni je nazyvan oprdavnénym subjektem.
Nositel povinnosti je nazyvan povinnym subjektem.
Rozezniavame vécna bremena:
e majetkova, tj. spojena s vlastnictvim urcité nemovitosti
e osobni, tj. patfici urCité osobé
Vznik vécnych bfemen

Dle ustanoveni § 1510 odst. 1 OZ vécna bfemena vznikaji pisemnou smlouvou, na zékladé
zaveéti ve spojeni s vysledky o dédictvi, schvalenou dohodou dédicti, rozhodnutim

pfislusného organu, ze zdkona a vykonem prava (vydrzenim).
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Nejcastéjsim zpusobem vzniku vécného bfemene je pisemna smlouva. K nabyti prava
z vécného bfemene je nutny vklad do katastru nemovitosti. Vécné bfemeno se zfizuje
ve smlouvé o pievodu nemovitosti nebo i samostatnou pisemnou smlouvou. Jedna se
0 nasledujici pfipady: dozivotni bydleni, uzivani urcité ¢asti nemovitosti, pravo cerpani
vody ze studny, pfechazeni nebo piejizdéni pies pozemek atd. 2

Zanik vécnych biremen

Vécnd bifemena zanikaji rozhodnutim piislusného organu nebo ze zékona. K zaniku

vécného biemene je nutny vklad do katastru nemovitosti. Vécné biemeno miize zaniknout

- o w22
tim, Ze nebude urcitou dobu vyuzivéano.

2.3.6 Zastavni pravo

Je vymezeno svym Ucelem a slouzi k zajisténi pohledavky v pfipad€, Ze nebude dluh, ktery
ji odpovida, vcas splnén. Zéstavni pravo je vécnym pravem, které nelze bez zakonné
upravy rozSifovat. Posiluje véfitelovo postaveni a moznost, Ze jeho pohledavka bude

uspokojena, kdyz tak dobrovolné neucini dluznik.

Subjekty pravniho vztahu
zastavni veritel — je osoba, jejiz pohledavka je zajiSténa zastavnim pravem,

zdastavce — je osoba, ktera na zaklad¢ zéastavni smlouvy se zastavnim véfitelem zfizuje

zastavni pravo k véci, jiz je vlastnikem, tj. poskytne véfiteli zastavu,
osobni dluznik — je osoba povinna se zastavnim pravem zajiStovaného zavazku,

zastavni dluznik — zpravidla totozny s osobou zastavce nebo s 0s0bou 0sobniho dluznika.

L PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob&anského prava. Ales Cenek, Plzeti, 2004, str.105-109,
ISBN 80-86473-68-6

2 CHODERA, 0. Obganskym pravem krok za krokem. Grada Publishing, Praha, 1997, str. 117, ISBN 80-
7169-556-4
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Vznik zastavniho prava

Zastavni pravo vznikd na zékladé pisemné smlouvy, schvalené dédické dohody nebo

ze zakona v piipadech, ze zdkon vznik zastavniho prava v nékterém ustanoveni zakotvuje.

V ptipad¢ nemovitosti vznika zastavni pravo provedenim vkladu do katastru nemovitosti.

, Vs s o v I I ro e I 23
Zakon pouziva fadu pojma, napt. zastavce, zastavni véfitel nebo zastava.

Zastavni smlouva musi obsahovat oznaceni zastavy a pohledavky, kterou zastava zajist'uje.

Nemovitosti podléhaji evidenci v katastru nemovitosti, také zastavni pravo k bytiim nebo
nebytovym prostorim vznikd vkladem do katastru nemovitosti. Navrh na vklad miize
podat zdstavni véritel nebo zastavce. O navrhu rozhoduje katastralni Gifad s G¢inky ke dni

podani navrhu vkladu.

Zastavni pravo ke spoluvlastnickému podilu vznika pisemnou zastavni smlouvou. K jeho

vzniku neni tfeba souhlasu ostatnich spoluvlastniki.

MuZe nastat ptipad, ze nemovitost neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti. Jedna
se hlavné o drobné stavby. U téchto ptipadi vznika zastavni pravo okamzikem uc¢innosti
zastavni smlouvy jako u véci movitych. Uc¢innost zastavni smlouvy miiZze byt stanovena

Y y 24
pfimo ve smlouvé.
Zanik zastavniho prava

Zastavni pravo zanikne , zanikne-li zaji$ténd pohledavka, zastava anebo slozi-li zastavce
zastavnimu véfiteli cenu zastavené véci. Zastavni pravo téz zanikne, vzda-li se zastavni
vetitel zastavniho prava nebo uplynutim ¢asu o jeho omezeni. Vzdani se zastavniho prava

vyzaduje zakon formu notaiského Zépisu.25

** CHODERA, O. Obcanskym pravem krok za krokem. Grada Publishing, Praha, 1997, str. 110, ISBN 80-
7169-556-4

* PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob&anského prava. Ales Cenek, Plzeti, 2004, str.105-109,
ISBN 80-86473-68-6

> CHODERA, O. Obcanskym pravem krok za krokem. Grada Publishing, Praha, 1997, str. 114, ISBN 80-
7169-556-4
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2.3.7 Podilové spoluvlastnictvi

V ustanoveni § 137 odst. 1 Ob¢Z je spoluvlastnicky podil mirou, jak se spoluvlastnici
podileji na pravech a povinnostech ze spoluvlastnictvi ke spolecné véci. Podil byva

vyjadien procentem nebo zlomkem. Podil neni vyjadfeni vlastnictvi k redlné ¢asti véci.

Podilové spoluvlastnictvi neni realné, ale jedna se o idedlni spoluvlastnictvi. Velikost
podilu ma vyznam ve vzijemném vztahu mezi spoluvlastniky a rovnéz pfi zruseni nebo

vyporadani spoluvlastnictvi.

Dale ftesi vztah jednoho spoluvlastnika k ostatnim spoluvlastnikim ve véci jeho
spoluvlastnického podilu dle § 140 OZ a rozliSuje pfevod spoluvlastnického podilu
na osoby blizké a pievod na osoby cizi, tj. jiné fyzické nebo pravnické osoby.
Spoluvlastnici, pti pfevodu spoluvlastnického podilu na cizi osoby, maji pfedkupni pravo

ke spoluvlastnickému podilu.?
Méstsky soud Praha 33 Ca 207/93

Zamitnuti navrhu na vklad prevadéného spoluvlastnického podilu k nemovitosti opirajici
se o stanovisko, Ze smluvni volnost pfevodce je omezena predkupnim pravem
spoluvlastnikti podle § 140 OZ, nema oporu Vv zakoné. I kdyz v daném ptipadé prevodce
dokonce vyslovné piipustil, Ze svou nabidkovou povinnost nesplnil, neni to divodem

pro zamitnuti navrhu na vklad.

2.4 Katastr nemovitosti

Predchtidcem katastru nemovitosti byly riizné zptsoby evidence. Do 1.1.1993 se
nemovitosti evidovaly v tzv. ,,evidenci nemovitosti “, ktera navazovala na vefejné knihy
jako ufedni seznamy, do kterych byly zapisovany nemovitosti a prava, jez se jich tykala.
Plvodné se nachéazely pod dozorem soudil a z jejich vetejné povahy vyplyvalo, Ze byly

vSeobecné pristupné.

Mezi tyto veiejné knihy patfily zejména:

% PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob¢anského prava. Ales Cetiek, Plzen, 2004, str.91, ISBN
80-86473-68-6
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e pozemkové knihy, vedené na zakladé¢ knihovniho zdkona z roku 1871 duasledné
az do roku 1950, definitivn¢ byly zruseny teprve roku 1964. V soucasné dob¢ jsou

v uschové katastralnich uradu,

e 7Zelezni¢ni knihy, od roku 1874 vedené pro zapisy nemovitosti, ur¢enych k provozu
drah pro veiejnou dopravu; zapisy do knih byly vedeny az do roku 1964. Dnes jsou

rovnéz v uschové katastralnich ufada.

Druhou linii evidence nemovitosti jsou pozemkové katastry. Pozemkové katastry jako
jeden z nastroju fiskalni (danové) politiky statu prosly ve svém historickém vyvoji slozitym
vyvojem, ktery vyvrcholil v 50. letech zastavenim jejich vedeni a dopliiovani a formalnim

zrusenim katastralniho zédkona (z roku 1927) roku 1971.%

Rizeni, které probihd ptfed katastralnimi Gfady, md povahu sprédvniho fizeni, tzn., Ze
vysledkem je vzdy rozhodnuti ufadu, proti kterému ma navrhovatel moznost podat

odvoléani (vyjimkou je rozhodnuti o povoleni vkladu, proti kterému neni odvolani mozné).

Katastr nemovitosti je vefejnou listinou a kazdy ma pravo do n¢j v ufednich hodinach
ptislusného katastralniho Gfadu nahliZet a pofizovat si pro svou potiebu opisy, vypisy nebo
nacrty. Verejnost obsahu katastru se vztahuje na vSechny vyse uvedené soucasti, tedy téz
na vSechny dokumenty ve sbirce listin, z nichZ si kazdy miiZe nechat pofidit kopii
s ovétovaci dolozkou ,kopie doslovné souhlasi s listinou uloZzenou ve sbirce listin

katastru.

Katastr nemovitosti Ceské republiky (dale jen ,katastr) je informacni systém

o nemovitostech v Ceské republice, ktery zahrnuje:

e jejich soupis, popis a jejich polohové a geometrické urceni,

%

e cviduje vlastnickd a jina prava k nemovitostem na zdkladé¢ ¢. 265/1992 Sb.,

0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

" JANKU, M., Nemovitosti, koupé, prodej a dal§i pravni vztahy. Computer Press, Praha, 2007, str. 181,
ISBN 978-80-251-1499-5
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Byl ziizen na zakladé zakona ¢. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské republiky (dale
jen ,katastralni zdkon*). Doslo k obnoveni diivéjSich a osvédcenych zésad, mezi které patii

zéasada konstitutivnosti, priority, materialni a formalni publicity.28

Katastr je zdrojem informaci, které slouzi k ochran¢ prav k nemovitostem, pro danové a
poplatkové ucely, k ochrané¢  Zivotniho prostfedi, zeméd€lského pidniho fondu,
pozemkil uréenych k plnéni funkci lesa, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek,
pro rozvoj uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické,

pro tvorbu dalsich informaénich systémi uvedenych v tomto odstavci.?®

2.4.1 Predmétem evidence v katastru nemovitosti
V katastru nemovitosti se eviduji
e pozemky v podob¢ parcel,

e budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to budovy, kterym se ptidéluje
popisné nebo evidencni Cislo, a budovy, kterym se popisné nebo evidencni ¢islo
nepiidéluje a které nejsou prislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,

e byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zvlastniho zékona)

Vv budovéch (dale jen "byty a nebytové prostory),

e rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat
evidenci podle odstavce 1 pism. b) nebo c), pozada-li o to vlastnik nemovitosti
(dale jen "vlastnik") nebo jind osoba opravnéna z prava, které se zapisuje

do katastru, (dale jen "jiny opravnény"),

% PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob&anského prava. Ales Cetiek, Plzen, 2004, str. 83,
ISBN 80-86473-68-6

2§ 1 zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon)

% zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytt),

ve znéni pozdejSich piedpisit
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e rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat
evidenci podle odstavce 1 pism. b) nebo c), v souvislosti se vznikem, zménou

nebo zanikem vécného prava k nim,
e stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis.

Pozemky se ¢leni podle druhli na ornou ptidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,
trvalé travni porosty (dale jen "zemédélské pozemky"), lesni pozemky, vodni plochy,

zastaveéné plochy a nadvofi a ostatni plochy.

Nemovitosti se v katastru eviduji podle katastralnich tzemi.

2.4.2 Nemovitosti neevidované katastrem

U nékterych staveb majici charakter nemovitosti pravni piedpisy stanovi, ze zapisu

do katastru nepodléhaji. Mezi takové stavby patfi:
e stavby mimo budovy, napt. sildzni jadmy, ploty, hrobky ¢i opérné zdi,

e zpevnéné plochy, které jsou ,stavbou, napt. silnice, dalnice, volné plochy
autobusovych nadrazi, letiStni plochy — jsou evidovany v katastru jako ,,ostatni

plochy* a je uvadén zplsob vyuZiti,
e stavby oznacené v katastralnich ptfedpisech jako ,,dalsi prvky polohopisu®.
e drobné stavby podle stavebnich piedpisi plnici dopliikovou funkci ke stavbé

hlavni. podzemni stavby, napf. podzemni garaze, metro, podzemni sklady, vinné

sklepy.®

U nemovitosti, které nejsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, véci hromadnych,
soubortt véci, které nebyly odevzdany zastavnimu véfiteli, se zastavni pravo zapisuje

do Rejstiiku zastav vedeného Notaiskou komorou Ceské republiky.32

31 JANKU, M., Nemovitosti, koup&, prodej a dalsi pravni vztahy. Computer Press, Praha, 2007, str. 183,
ISBN 978-80-251-1499-5

%2 RONOVSKA, K., JERABKOVA, L., MELZER, F. Jak spravn& koupit, prodat, pronajmout dim & byt.
ERA, 3. vyd., Brno, 2005, str. 113, ISBN 80-7366-024-5
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2.4.3 Druhy zapisi do katastru nemovitosti
K nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti Ceské republiky se zapisuje:
e vlastnické pravo,
e zastavni pravo,
e pravo odpovidajici vécnému bifemeni a piedkupni pravo s Gcinky vécného prava.
Zapisy maji pravni a eviden&ni tginky podle zakona.*®
4

Do katastru se zapisuji i dalsi prava, pokud tak stanovi zvlastni zakon. 3

Zakon €. 265/1992 Sb. umoznuje provadét t7i druhy zapisii:

e vklad,

e zaznam,

e poznamku.
2.4.4 Vklad

Timto zépisem rozumime rozhodnuti katastralniho uradu, které ma za nasledek vznik,

zménu nebo zanik prav a povinnosti k nemovitostem.

Samotny vklad prava do katastru se provadi zépisem prava do vykazu zmén a do listu
vlastnictvi. Je-1i soucasti smlouvy geometricky plan, provadi se vyznaceni zmény hranice
parcely také v katastralni mapé€. Katastralni afad opatii smlouvu dolozkou o vkladu
a doruci ji vSem UcCastnikiim smlouvy. Podl¢hé-li prevod prava dani z pfevodu nemovitosti,

zasila jeden vytisk smlouvy s doloZkou také ptislusnému finanénimu tGfadu.

Pravni ucinky vkladu prava vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho

uradu o povoleni vkladu ke dni, kdy navrh byl doru¢en katastralnimu ufadu.®®

%3 Zakon &. 265/1992 Sb.,o0 zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
3 7zakon CNR & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon),

% PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zaklady ob&anského prava. Ales Ceiiek, Plzen, 2004, str. 85,
ISBN 80-86473-68-6
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Ucastnikem smlouvy o pievodu spoluvlastnického podilu k nemovitosti ze zakona
nebudou ostatni spoluvlastnici nemovitosti, ackoliv jejich prava timto pfevodem mohou
byt dotcena v ptipade, Ze v dané smlouvé prodavajici spoluvlastnik obesel predkupni pravo

ostatnich spoluvlastnik.

Ugelem fizeni, kterému piedchazi vydani rozhodnuti o povoleni vkladu, je piezkoumat, zda
stav zapisu v katastru neni pfekazkou pro provedeni vkladu (napf. nemovitost —
novostavba neni dosud zapsana v KN ¢i na nemovitosti je tzv. plomba). Dale pfi fizeni
zkoumé obsah smlouvy, urcitost, srozumitelnost, zpusobilost k pravnim tkoniim a zda
nejsou smluvni strany omezeny. Rozhodnuti o povoleni vkladu je vyhotoveno
na stejnopisech listin a doruceno ucastnikiim fizeni. Jestlize predmétné listiny vyhovuji

navrhu na vklad, neobsahuje odiivodnéni a neni ptipustné odvolani.

Podle rozsudku Nejvyssiho soudu pravni predpisy rozlisuji vklad prava do katastru
nemovitosti a den, kdy byl tento vklad provedeny na stran€ jedné a den, kterym nastaly
ucinky vkladu na strané druhé. Zakon nestanovuje, ze by den vkladu byl jiny den nez ten,
kdy byl vklad skutecné provedeny. Na tom nic nezméni ani zpétné ucinky vlozeni vkladu.
To, ze urcita pravni skutecnost ptisobi zpétné, jest¢ neznamend, ze na tuto skutecnost je
nutné pohliZet, jako by se stala toho dne, od kterého jsou odvozeny (zpétné) pravni ucinky

a ne toho dne, v kterém k nému doglo.
Piedmétem vkladu jsou prava zapisovana na zéklad¢:

e smluv o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti ¢i bytu a nebytového prostoru, véetné
rozestavéného, smlouvy o opravnéni , které¢ odpovida vécnému biemenu, smlouvy
0 pfedkupnim pravu k nemovitosti s vécnymi ucinky, zastavnim ¢i podzastavnim

pravu k nemovitosti, o zfizeni vécného biemene,

e dohod o =zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi, o vyporadani
spoleéného jméni manzell, o vydani véci dle restitunich ¢i jinych zvlastnich
predpisi, dohody vlastnika byt a nebytovych prostorti na podilové spoluvlastnictvi

budovy,

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.1.2003 sp. zn. 22 Cdo 1625/2001
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e prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v domé¢, vlastnikii vSech
jednotek v domé o zruseni vymezeni téchto jednotek, zméné vlastnictvi byt a
nebytovych prostor na vlastnictvi budovy, prohlaseni spole¢nika o vloZeni

nemovitosti do zakladniho jméni obchodni spolegnosti.*’

245 Zaznam

Je ukon katastralniho Gfadu, ktery se provadi z ufedni povinnosti na zaklad¢ dodani listiny

osvedcujici pravni skutecnost, ktera je predmétem zapisu do katastru nemovitosti.

Provadéci vyhlaska obecné upravuje, ze do katastru se zapisuji pravni vztahy na zaklade
listin, které podle zvlastnich predpisit potvrzuji nebo osvedCuji pravni vztahy

k nemovitostem.

Vyhldska piresné stanovi listiny, na jejichz zdklad¢ lze provést zdznam do katastru

nemovitosti. Zapis lze provést na zaklad¢ ohlaseni, které se doklada:

e souhlasnym prohldSenim o vzniku, zméné a zaniku prava, jez ucini osoba, které
pravo v katastru zanikda, omezuje se nebo to muze ucinit osoba, které se pravo
rozsifuje,

e potvrzenim, ze pravo zapsané v katastru zaniklo,

e notafskym zapisem v ptipad€, ze dojde k nabyti vlastnického prava k nemovitosti
obci, Pozemkovym fondem CR nebo Fondem narodniho majetku.

Podkladem pro zdznam do katastru nemovitosti je ohlaSeni zmény Udaji na katastr
nemovitosti vlastnikem nebo jinou opravnénou osobou, doloZenou listinou, kterd zménu
doklada. Po doruceni listiny vyznaci katastralni ufad nejpozdéji nasledujici pracovni den
v listu vlastnickém u dot&ené parcely plombu.®®

Prava k nemovitostem, ktera vznikla, zmeénila se nebo =zanikla napt. ze zékona,
rozhodnutim statniho organu, ptiklepem licitatora ve vetejné drazbég, na zakladé€ jiné pravni

skute¢nosti nebo jednostranného pravniho tikonu se zapisuji zdznamem na zakladé¢ ,, listiny

% JANKU, M., Nemovitosti, koupé, prodej a dal§i pravni vztahy. Computer Press, Praha, 2007, str. 186,
ISBN 978-80-251-1499-5
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vyhotovené statnimi organy a jiné listiny, které zasilaji jejich zhotovitelé katastralnimu
uradu k provedent zaznamu do katastru ve lhiite do 30 dnut ode dne jejich pravomoci nebo

do 30 dnii ode dne jejich vyhotoveni >

2.4.6 Poznamka

Poznamkou zapisuje katastralni ufad na zakladé oznameni soudu nebo jiného statniho
organu zmeény, které se dotykaji pravniho stavu nemovitosti a zarovenn omezuji dispozicni

volnost vlastnika ve vztahu k nemovitostem. Uvedenymi skute¢nostmi mohou byt:
e zahgjeni fizeni o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti,
e vyhlaSeni konkursu na majetek vlastnika nemovitosti,
e zahdjeni vyvlastiovaciho fizeni,
e podani zaloby k soudu (zpravidla se jedna o urovaci zalobu).

Katastralni ufad provede poznamku v katastru do 30 dnli po doruceni listiny zptsobilé

v I I r ’ v r 40
k vyznaceni poznamky v katastru. Tato procedura nema povahu spravniho fizeni.

2.4.7 Katastralni Fizeni

Katastralnim  fizenim je fizeni u katastrdlniho ufadu, v kterém se zapisuji prava
k nemovitostem, rozhoduje se o uréeni pribéhu hranice pozemkd, o zmeénach hranic
katastralnich Gzemi, o proSetfeni zmén Udaji v katastru, o opravé chyb v katastralnim
operatu a o obnov¢ katastralniho operatu. Katastralni fizeni ptislusi tomu katastralnimu
ufadu, ve kterém Uzemnim obvodu se nachdzi nemovitost. Katastralni ufad pifi fizeni
postupuje podle vSeobecnych predpisti o spravnim fizeni dle spravniho fadu™, pokud

nestanovi katastralni zakon jinak.

% PLECITY, V., VRABEC, J., SALAC, J. Zéaklady ob&anského prava. Ale§ Cetiek, Plzen, 2004, str. 85,
ISBN 80-86473-68-6

39§ 7 odst. 2 zakona & 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

40 JANKU, M., Nemovitosti, koupé, prodej a dalsi pravni vztahy. Computer Press, Praha, 2007, str. 189,
ISBN 978-80-251-1499-5

- Zakon & 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdgjsich piedpisi
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Ucastnici Fizeni
Ucastniky fizeni o povoleni vkladu (dale jen "icastnici fizeni") jsou ucastnici toho
pravniho ukonu, na jehoz podklad¢ mé byt zapséano pravo do katastru.*

V praxi to znamena, ze UcCastniky katastralniho fizeni jsou prodavajici a kupujici na zakladé

kupni smlouvy, darce a obdarovany pii darovaci smlouve.
Zacatek katastralniho Fizeni

Rizeni o povoleni vkladu je zahajeno dnem doruceni pisemného navrhu tcastnika fizeni

Ltk : ot 7w 143
nebo nékterého z nich katastralnimu tradu.
Navrh na zahajeni fizeni musi obsahovat

e oznaceni katastralniho ufadu, kterému je navrh urcen,

e jméno a piijmeni, trvaly pobyt a rodné ¢islo fyzickych osob nebo nazev, sidlo

r

a identifikacni ¢islo pravnickych osob, které jsou ucastniky fizeni,
e oznadeni prav, ktera maji byt zapsana do katastru.**
Piilohy k navrhu na vklad do katastru nemovitosti
e listina, na zdklad€ které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji ufedné
ovéfeny opis v poctu o dva vétsim, nez je pocet ucastniki fizeni,
e plnad moc, je-li GiCastnik fizeni zastoupen zmocnéncem,

e vypis z obchodniho nebo jiného zdkonem urceného rejstiiku nebo ufedné
ovéteny opis takového vypisu,

e listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho
vztahu naklddat s pfedmétem pravniho tkonu, jehoz pravni U€inky nastaly

pied 1. lednem 1993, nebo Gfedn¢ oveéreny opis takové listiny,

*2°§ 4 ods.1) Zakona ¢.265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist

¥ § 4 0ds.2) Zakona ¢.265/1992 Sb. o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni
pozdéjsich predpist

“ § 4 ods. 3 pism. a-c) Zakona &.265/1992 Sb. o zépisech vlastnickych ajinych v&cnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdg€jsich predpisi
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e ufedné¢ ovéieny pieklad listiny, na zékladé¢ kter¢é ma byt zapsano pravo

do katastru, pokud tato listina neni sepsana v eském jazyce.*®

Poradi zéapist v katastru se fidi, pokud zédkon nestanovi jinak, dobou, ve které néavrh

na zapis do katastru byl dorugen katastralnimu tradu.*

Katastralni Urady prevzaly vSechny véci statniho notafstvi, ve kterych probihalo fizeni
0 registraci smluv a od ucinnosti zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsSich piedpisi, tj. od 1.1.1993 se zménilo
fizeni a tuto kompetenci prevzal mistné a vécné prislusny katastralni ufad, v jehoz
uzemnim obvodu se nemovitost nachdzi. Do 31.12.1992 provadéli registraci veSkerych

smluv notafi podle zadkona ¢. 95/1963 Sb., o statnim notaistvi (notatsky zakon).

2.4.8 Obsah katastru nemovitosti
V katastru jsou konkrétni udaje o objektech a skutecnostech, které jsou predmétem zapisa.
Mezi tyto udaje zdkon a k nému provadéci vyhlaska fadi predevs§im:
e geometrické ureni nemovitosti a katastralnich tizemi,
e polohové urceni nemovitosti a katastralnich uzemi,

e parcelni Cisla, druhy a vyméry pozemk, popisné a evidencni Cisla staveb, vybrané
udaje o zplsobu ochrany a vyuziti nemovitosti, udaje pro danové tcely a udaje
umoznujici propojeni s jinymi informac¢nimi systémy, které maji vztah ke katastru,

e udaje o pravnich vztazich k zapsanym nemovitostem vcetné uUdaji o jejich

vlastnicich a jinych osobach opravnénych z pravnich vztahii,

e mistni (a pomistni) nazvoslovi.*’

® § 4 ods. 4 pism. a-e) Zakona &.265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych ajinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdg€jsich predpisi
8§ 12 odst. 2 Zakona &.265/1992 Sb. o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve

znéni pozdéjsich predpist

* JANKU, M., Nemovitosti, koup&, prodej a dalsi pravni vztahy. Computer Press, Praha, 2007, str. 189,
ISBN 978-80-251-1499-5
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Vsechny uvedené udaje jsou systematicky uspotfadany v tzv. katastralnim operatu.
Zavaznost udaji katastru nemovitosti pro pravni tikony

Katastr nemovitosti obsahuje celou fadu udaji o nemovitostech, které jsou predméetem jeho
evidence. Jejich vycet obsahuje katastralni zdkon a tyto dale specifikuje jeho provadéci

vyhlaska.

Udaje z katastru, které jsou zavazné pro pravni ukony tykajici se nemovitosti v ném

evidovanych jsou:
e parcelni cislo,
e geometrické ureni nemovitosti,
e nazev katastralniho uzemi a

. r v r1.r ’ r 48
e geometrické ur€eni katastralniho uzemi.

2.4.9 Poskytovani udaji z katastru

Potiebné udaje z katastru lze ziskat v riiznych formach. Udaje z katastru katastralni tfad
poskytuje bud’ za tuplatu (napf. vypis z katastru nemovitosti), nebo bezuplatné (napf.

informace Ustné pracovnikem katastralniho Gfadu) v zavislosti na formé poskytnuti udaja.
Udaje z katastru Ize tedy ziskat zejména, tj. nikoliv pouze, nasledujicimi zptsoby:
e nahliZenim do katastru nemovitosti nebo poskytovanim ustnich informaci,

e vypisy, opisy nebo kopiemi ze souboru geodetickych informaci a ze souboru

popisnych informaci a identifikace parcel ve formé vetejnych listin,
e ovéienymi opisy nebo kopiemi listin ze sbirky listin katastralniho operatu,

e udaji katastru nemovitosti dostupnymi na webovych strankach Ceského uiadu

zemémeri¢ského a katastralniho atd.

Vypisy, opisy a kopie z katastru nemovitosti jsou vetejnymi listinami.

®SELUCKA, M., PETROVA, R. Vlastnictvi bytu. Computer Press, Brno, 2006, str.165, ISBN80-251-1115-6
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Veftejna listina musi byt opatfena datem, otiskem kulatého razitka katastralniho ufadu se

staitnim znakem, jménem, piijmenim a podpisem zaméstnance tohoto ufadu, ktery ji

vyhotovil, kolkem nebo dolozkou o uhradé spravniho poplatku jinym zptisobem nebo

0 osvobozeni od spravniho poplatku. Nejvyznamnéj$im vystupem (z hlediska praktického)

je vypis z katastru nemovitosti.

Kazdy vypis z katastru nemovitosti je rozdélen na zahlavi a na ¢asti oznacené A, B, B1, C,

D, E a F. Jednotlivé Casti zejména obsahuji:

¢ast A — oznaceni pravniho vztahu (napf. vlastnické pravo ) a udaje o vlastnikovi,

ptip. o spoluvlastnicich a jinych opravnénych osobéch,

¢ast B — udaje o nemovitostech ve vlastnictvi vlastnika uvedeného v ¢asti A

(pozemky, budovy, jednotky, pozemky evidované zjednodusenym zpisobem),

¢ast B1 — udaje o jinych vécnych pravech k nemovitostem (napt. pravo vécného

bifemene k cizi nemovitosti),

¢ast C — omezeni vlastnického prava k nemovitostem uvedenym v casti B (napf.
omezeni dispozicniho prava z titulu prohlaseni konkurzu), zatizeni nemovitosti

(napf. zastavnim pravem), omezeni z prav odpovidajicich vécnému bfemeni

¢ast D — informace vysvétlujici nebo dopliujici zapisy v predchozich ¢astech,

informace tykajici se nemovitosti (napt. zahdjeni pozemkovych uprav), poznamky,
¢ast E — udaje o listinach, které byly podkladem zapisu prav uvedenych v ¢asti A, B

¢ast F —u parcel zemédélskych pozemkd jejich vymeéru, parcelni ¢islo, kod BPEJ).

Na rozdil od nahliZeni do spisu ¢i Gstniho poskytovani informaci je jiz poskytovani vypist,

opist atd. zpoplatnéno.4

9

“SELUCKA, M., PETROVA, R. Vlastnictvi bytu. Computer Press, Brno, 2006, str.166, ISBN80-251-1115-6
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2.5 Smlouva

Smlouva je nejtypictéjSim pravnim tkonem v obéanském a viibec v soukromém
pravu. Pravem byva oznaCovéna ze jeden ze zakladnich pilifi obCanského (soukromého)

r v r_r ’ roor . . . v LY . 50
prava. Obcansky zadkonik nepodéava definici smlouvy, upravuje vSak proces jejiho vzniku.

Smlouva spocivd na vzajemnych a obsahové shodnych projevech viile dvou nebo vice
smluvnich stran, sméfujicich ke vzniku, zméné ¢i zaniku prav a povinnosti. Smlouva ma

vzdy za nasledek vznik, zménu ¢i zanik zavazkového pravniho vztahu,.

Udinnost smlouvy, tj. pravni G¢inky smlouvy a moZnost domédhat se usp&$né plnéni
smlouvy, nemusi spadat v jedno se vznikem smlouvy. Uéinnost smlouvy miize byt vazana
na rozhodnuti pfislusného organu dle § 47 ObcZ nebo na splnéni odkladaci podminky.
Dle JUDr. Tomase Pohla..do rezimu § 47 Ob¢Z nespadaji piipady, kdy k nabyti
vlastnického prava se vyzaduje kromé pisemné smlouvy | rozhodnuti katastralniho vuradu
0 povoleni vkladu prava viastnickeho. Katastralni ufad je opravnén rozhodovat o povoleni

vkladu jen na zékladé jiz u¢innych smluv.

Platnost smluv je podminéna tim, Ze strany pii jejich uzavirani dodrzely vSechny

nalezitosti, které pro platnost smluv stanovi § 37 a nasl. ObcZ.

V obcanském pravu se v disledku historického vyvoje vytvorily ur€ité typy smluv, a to

smlouvy pojmenované(typické) nebo nepojmenované smlouvy (atypické).51

2.5.1 Funkce

Smlouva je zédkladnim pravnim nastrojem pro zaloZeni, zménu ¢i zanik obCanskopravnich
(soukromopravnich) vztahii. Prostiednictvim smluv dochdzi ke znaénym pfesunim
majetkovych 1 nemajetkovych hodnot, smlouvy hraji vyznamnou ulohu v osobnim zivoté

| podnikani.

0§ 43 - § 51 zdkona &. 40/1964 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii

1 SVESTKA, JI., DVORAK, J. a kol. Ob¢anské pravo hmotné. Praha, 5. vyd., Wolters Kluwer CR, 2009,
str. 126, ISBN 978-80-7357-468-0



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 38

2.5.2 Odstoupeni od smlouvy

Jednostranné odstoupeni od smlouvy je prolomenim zdsady vSeobecné¢ respektované
obCanskym zakonikem, Ze zadvazkovy vztah nelze ménit bez souhlasu jeho stran (§ 493).

K jednostrannému odstoupeni a nasledné zruSeni dochazi vyjimecné.

Odstoupenim od smlouvy se smlouva rusi. Pokud si strany ze smlouvy dosud neplnily,

povinnost poskytnout si vzajemné plnéni zanika. Pokud vSak jiz podle smlouvy plnily, jsou

si povinny navzajem pfijata plnéni vydat podle zasady o bezdivodném obohaceni.*?

2.5.3 Nalezitosti pravnich ikont
Ptedpokladem platnosti pravnich ukont je splnéni téchto ndlezitosti:

a) nalezitost osoby — zpisobilost k pravnim tkonim ¢i nezpusobilost i pfechodna

nezpusobilost (opilost, vliv drog atd.)

b) nalezitosti vile — jsou pifedevsim svoboda a vaznost a také absence omylu a tisné

Svobodou viile se rozumi svoboda jejiho vytvofeni, tj. svoboda vzniku volniho rozhodnuti
a svoboda jejiho projevu. Nedostatkem svobody viile ve smyslu zdkona je jen jednani

pod nedovolenym natlakem ze strany druhého ucastnika smlouvy nebo tieti osoby.

Teorie obCanského prava rozeznavad 2 druhy takového natlaku a to piimé (fyzické

donuceni) a bezpravni vyhruzku (v praxi hrozbou, psychickym donucenim).
Vaznost viile je projev, ktery je pouze zdanlivé projevem ville a ve skute¢nosti vSak ta
vile neni nebo je jind, je podle § 37 ObEZ neplatny (napf. zert, hra, predstirani).

Uzavieni smlouvy vtisni za napadné¢ nevyhodnych podminek je dle § 49 ObcZ
predpokladem pro odstoupeni od smlouvy. Tyto pfedpoklady jsou stanoveny kumulativné,

tj. musi existovat tisef i napadné nevyhodné podminky.

%2 SVESTKA, J., DVORAK, JI. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha, 5. vyd., Wolters Kluwer CR, 2009,
str. 127, ISBN 978-80-7357-468-0
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Nalezitosti projevu

Neurcitost projevu plsobi neplatnost pravniho ukonu. NejvyznamnéjSim piipadem
zédkonného pozadavku pisemné formy smlouvy jsou smlouvy o pfevodu nemovitosti (§ 46
odst. 1), kde se pro nabyti vlastnického prava k nemovitosti navic vyzaduje vklad
do katastru nemovitosti (§ 133 odst. 2), podzemni garaz neni pfedmétem evidence
v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi k této nemovitosti okamzikem ucinnosti
smlouvy ( § 133 odst. 3). Pisemna forma pravniho ukonu pfedpoklada existenci dvou
nalezitosti: pisemnosti a podpisu.

Neplatné pravni tikony rozliSuji dva stupné neplatnosti, absolutni a relativni.”®

2.5.4 Kupni smlouva

Znakem kupni smlouvy je povinnost proddvajiciho ptevést na kupujiciho vlastnické pravo
k prodavané véci. Odevzdani véci prodavajicim zahrnuje i odevzdani véci do vlastnictvi

kupujiciho. Obchodni charakter nema kupni smlouva, jejimz pfedmétem je véc nemovita.

Ke vzniku kupni smlouvy je tieba, aby se dvé strany dohodly na predmétu prodeje a
koupé a na kupni cené. Podle platného ceského pravniho fadu neni stavba soucasti
pozemku, miize byt predmétem koupé i stavba bez pozemku, stejné¢ jako pozemek
bez stavby. Prodavajici je opravnén odepfit odevzdani véci , jestlize kupujici nezaplati
kupni cenu vcas ( § 591 ObcZ).

Uzavienim kupni smlouvy jest¢ nedochazi k pfevodu vlastnického prava z prodavajiciho
na kupujiciho, nybrz vznika pouze povinnost prodavajiciho vlastnické pravo prevést
na kupujiciho. Kupni smlouva je pravnim titulem nabyti vlastnického prava.

Vlastnické pravo k nemovitosti nabyva kupujici tim, Ze je mu zapsan vklad vlastnického

prava do katastru nemovitosti. Pravni G¢inky nabyti vlastnického prava vznikaji na zakladé¢

3 SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha, 1.dil, 5. vyd., Wolters Kluwer CR,
2009, str. 134, ISBN 978-80-7357-468-0
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pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni jiz ke dni, kdy navrh na vklad byl dorucen

vr v 71 r1.r ’ 54
pfislusnému katastralnimu utradu.

Kupni smlouva nema ptredepsanou pisemnou formu, podle § 46 odst.1 Ob¢Z stanovi, ze

smlouvy o pievodech nemovitosti musi mit pisemnou formu.

2.5.5 Uhrada ceny za nemovitost

Prodévajici se potfebuje chranit pted tim, aby se vlastnického prava nevzdal brzy a kupujici
se nechtéji prilis brzy vzdat svych penéz. Realitni kancelare byvaji Castym prostiednikem
pro uschovu penéz, vétSinou nemaji uzaviené pojisténi odpoveédnosti za zptisobené skody,

tzn. v ptipadé tpadku realitni spolecnosti o penize piijdete.

Bezpecny zplsob ulozeni penéz je notafskd tschova (zpoplatnéna dle vyhlasky
ministerstva spravedlnosti) nebo advokatni tischova (poplatek stanoven smluvné). Notarska
i advokatni tschova je srovnatelnd. Penize jsou ulozeny na zvlastnim bankovnim uétu,
Vv piipad¢ tmrti, ipadku notare jsou penize klienta oddéleny od jeho osobniho majetku a

nestavaji se soucasti dédického fizeni ¢i exekuce.

Bankovni Gischova je vyuzivana v ptipadé velkych nemovitostnich transakci z dvodl vyssi

administrativni ndro¢nosti a vys$§im nakladéim.>

2.6 Danové povinnosti

Pfedmétem zdanéni u dani majetkového typu je vlastnictvi urcitého majetku bez ohledu
na to, zda z n&¢j mame né&jaky vynos, tj. i kdyz vynos nemame, tak jde o majetkovou dan.
Kdyz méame vynos, tak za ten majetek platime majetkovou dan a vynos se dani dle ptimych

dani, tzn. zde se jedna o tzv. kombinované zdanéni.

Mezi dané majetkového typu patii dain z nemovitosti, tj. dain z pozemkl a dan ze staveb,

dan silni¢ni, dan dédicka, dai darovaci a dan z pfevodu nemovitosti.

% SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Praha, 2. dil, 5. vyd., Wolters Kluwer CR,
20009, str. 151, ISBN 978-80-7357-473-4

% KLEIN, S., KESSLEROVA, P. Jak prodat nemovitost v dobé& krize. Praha, GRADA Publishing, 2009,
str. 97-100, ISBN 978-80-247-3200-8
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Ptrevazné je zdanovan majetek nemovity.
Dané majetkového typu jsou:

a) dang z vlastnictvi majetku — zdanuji majetek ,,v klidu®, ktery se nachazi u urcitého

vlastnika

b) dan¢ z ptevodu (pfechodu) vlastnictvi — spojeny s majetkem ,,v pohybu* — kdyz
prechazi majetek na jiného vlastnika (tzv. pfevodni majetkové dan¢ — dan dédicka,

darovaci, z prevodu nemovitosti).
Diivody pro existenci dani majetkového typu:

Vlastnictvi majetku vytvaii ptedpoklad vyssi platebni zpiisobilosti poplatnika. Podileji se
na prispévku na urcité vetejné sluzby, které pak vyuzivaji vlastnici nemovitosti. Maji
vytvaret urcity tlak na efektivni vyuzivani majetku (aby z n¢j vlastnik ziskal urcity vynos,

ze kterého pak mize zaplatit majetkovou dan).

Ten, kdo vlastni ur€ity majetek, mé z toho néjaké vyhody (vedle ptijml ze zaméstnani ma

i tento majetek, snéze napf. dostane uvér — miiZe ho totiZ pouZit jako zastavu).”®

Poplatnikem dané z pievodu nemovitosti je prevodce (proddvajici) a nabyvatel je v tomto

pfipad¢ rucitelem.

Predmétem dané z pievodu nemovitosti je uplatny pievod nebo piechod vlastnictvi

k nemovitostem.

Zikladem dané z prevodu nemovitosti je cena zjiSténd podle zvlastniho pravniho
predpisu®’ platna v den nabyti nemovitosti, a to i v piipads, je-li cena nemovitosti
sjednanad dohodou niZ8i neZ cena zjiSténa.

Pro tucely vypoctu dané dédické, dané darovaci a dané z pfevodu nemovitosti jsou
osoby zafazeny do tif skupin vyjadfujicich vztah poplatnika k zlstaviteli, darci

(obdarovanému) nebo nabyvateli (pfevodci):

®* BAKES, M. a kol. Finanéni pravo. C. H. Beck, 3. aktual. vyd., Praha, 2003, str. 278, ISBN 80-7179-667-0

5 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zm&n& n&kterych zékonti (zdkon o ocefiovani majetku),

ve znéni pozdgjSich piedpisit
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e [ skupinu tvoii pfibuzni v fad¢ pifimé a manzelé,

e |I. skupinu tvoii pfibuzni v fadé pobo¢né, a to sourozenci, synovci, netefe,

strycové a tety a dale osoby uvedené v § 11 odst. 3 pism. b) ZDDPN,
e III skupin tvofii ostatni fyzické osoby a pravnické osoby.

Sazba dané z pfevodu nemovitosti u osob zafazenych do 1. skupiny, Il. skupiny a Il

skupiny ¢ini 3 % ze zdkladu dané a jedna se o Gplatny pievod nemovitosti.

V § 19 se fesi osvobozeni od dané dédické, darovaci a z prevodu nemovitosti.”®

2.7 Rizika kupni smlouvy na strané prodavajiciho

Pro nalezeni rizik vyplyvajicich z kupnich smluv a jim obdobnych smluv jsem zvolil
moznost dotazovani ptatel a znamych s vyuzitim e-mailové posSty. Dotazované osoby byly
pozadany o uvedeni rizik, ktera by mohla nastat pfi prodeji nemovitosti. V odpovédich
dotazani uvedli nejcastéjsi riziko pro prodavajiciho — nezaplaceni kupni ceny. O jinych

rizicich se dotazovani v odpovédich vitbec nezminili.

Sam jsem se zamyslel nad riziky prodavajiciho a uvadim nasledujici moznosti, které

mohou nastat. V praktické ¢asti je chci vice rozebrat.
Rizika prodavajiciho jsou:
e prodavajici nedostane zaplaceno za nemovitost,
e zaplaceni vétsi ¢asti kupni ceny az po zaneseni vlastnického prava,
e kupujici pozaduje dodatecné slevy,
e kupujici pozaduje sniZzeni ceny nebo plnéni naturalni,

e kupujici se dohodne s prodavajicim na terminu prodeje (do 1 roku) a v poslednich

dnech odstoupi od koup¢,

e kupujici vypovi dohodu o koupi,

% Zakon & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdgjsich

predpist
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e kupujici zaplati kupni cenu v hotovosti vyssi nez 15 tis. EUR,

¢ nenabidnuti svého spoluvlastnického podilu ostatnim spoluvlastnikim,

e poruseni predkupniho prava u podilového vlastnictvi i u vlastnictvi ve SIM,
e platba v hotovosti falesnymi bankovkami,

e prodej pozemku pod cenou — neovéfeni izemniho planu obce,

e ulozeni dalkového telekomunikacniho kabelu na pozemku uréeném k zéstavbé, zde

se ze zakona toto nezapisuje jako vécné biemeno do katastru nemovitosti,
e zaplaceni kupni ceny po ¢astech nebo ve splatkach,
e neseridznost tfeti osoby,
e mala divéra v katastr,
e neznalost pravni problematiky pfi uzavirani kupnich,
e odstoupeni od smlouvy,

e prodavajici prodal svij spoluvlastnicky podil tfeti osobé za cenu nizS§i nez

pozadoval po spoluvlastnicich,

e prodej nemovitosti mezi podnikateli dle obchodniho zédkoniku—absolutni neplatnost

smlouvy.

2.8 Rizika kupni smlouvy na strané kupujiciho

Pro nalezeni moznych rizik kupujiciho jsem pouzil e-mailovou postu a oslovil své zname
s otazkou:,,Jaka jsou rizika kupujiciho pfi pfevodu nemovitosti?* V odpovédich zaznély
dvé rizika. Prvni odpovéd’ zn€la ,,zaplati a nestane se vlastnikem®, v druhé odpovédi

zaznéla moznost ,,skryté vady*.

Pti zamysleni nad riziky kupujiciho uvadim nésledujici moznosti rizik, ktera mohou nastat

a dale v praktické ¢asti se pokusim o jejich rozbor.
Rizika kupujiciho uvedu v nasledujicim seznamu:
e kupujici zaplati a nestane se vlastnikem,

e koup¢ nemovitosti od nevlastnika,
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e sepisovani kupni smlouvy delsi dobu a s tim souvisejici neaktualnost vypist z LV,
e zanik pravnické osoby,

e za prodavajiciho jedna osoba, kterd nema pravo nakladat s nemovitostmi,
e prodavajici nenabidl sviij spoluvlastnicky podil ostatnim spoluvlastnikim,
e neovéieni zmén v OR nebo na portalu www.justice.cz,

e prodavajici pfijme kupni cenu v hotovosti vyssi nez 15. tis. EUR,

e prodavajici nezaplati dan z pfevodu nemovitosti - pak plati rucitel,

e existence vécného biemene,

e koup¢ spoluvlastnického podilu,

e cxistence soudcovského zastavniho prava,

e koupé budovy k podnikani od firmy, ktera je v likvidaci,

e vicenasobny prodej,

e neseridznost tfeti osoby,

e neznalost pravni problematiky,

e existence zastavy,

e podilové jméni manzela,

o skryté vady,

e existence predkupniho prava,

e odstoupeni od smlouvy,

e pojistna udalost (pozar, voda, kalamita),

e ztrata rezervacniho poplatku po odstoupeni od smlouvy,

e koupé¢ bez existence nabyvaciho titulu,

e vhodnd identifikace ti¢astnikli smlouvy (rozvedeny, svobodny, Zenaty, ovdovély),
e koup¢ starSi nemovitosti s dodatkem ,,jak stoji a lezi*,

e neni znalecky posudek,


http://www.justice.cz/

UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

45

e cxistence demoli¢niho vyméru na stavbu,
e koup¢ nemovitosti od obce bez souhlasu zastupitelstva obce,
e nepiedlozeni nabyvaciho titulu,

e absolutné neplatnd smlouva.
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II. PRAKTICKA CAST
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3 CHARAKTERISTIKA KUPNiCH SMLUV

vvvvvv

zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisii. Hlava druhd Ob¢Z se v § 588 a nasledujicich
zabyva obecnymi ustanovenimi o kupni smlouvé, vedlej§imi ujednédnimi, piredkupnim

pravem, pravem zpétné koup¢ a jinymi vedlejSimi ujednanimi kupni smlouvy.

Neni vibec jednoduché vypracovat idealni kupni smlouvu, kterd by byla uplné

bez jakéhokoliv nebezpeti pro jednu ¢i druhou stranu.

V nasledujicich podkapitolach se budu snazit na vybranych vzorech smluv popsat, jaka

rizika mohou nastat smluvnim stranam pfi koupi nebo prodeji nemovitosti.
Do jednotlivych ¢lanka textu vybranych smluv budu uvadét své komentéie kurzivou.

Névrhy k doplnéni kupnich smluv a mozZnosti snizeni rizik budou uvedeny hned

za komentafi tu¢nou kurzivou.

V nésledujicim textu predkldddm navrhy kupnich smluv o pfevodu nemovitosti a poté
provadim rozbor jednotlivych ¢lanka téchto smluv. Na téchto ptfikladech upozoriuji

na konkrétni nebezpeci a rizika spojend s uzaviranim kupnich smluv.

3.1 Spoluvlastnicky podil

Nejen jedind osoba, fyzickd nebo pravnicka, ale 1 vice téchto osob mohou byt subjektem
vlastnického prava. Pokud vlastnictvi ktéze véci nalezi né€kolika osobam, jde
o0 spoluvlastnictvi. Spoluvlastnické vztahy bud’ vznikaji ze zakona, nebo na zakladé smluv
anebo na zéklad¢ Gfedniho rozhodnuti. Ze zédkona se spoluvlastnické vztahy déli na vztahy

z podilového nebo bezpodilového spoluvlastnictvi (nyni spole¢né jméni manzela).

Ne vzdy vSichni spoluvlastnici maji zajem setrvavat v tomto problematickém vztahu. SnaZzi
se najit cestu, jak prodat sviij spoluvlastnicky podil ¢i od jinych spoluvlastnikl jejich
podily koupit nebo celou nemovitost prodat a penize si rozdélit podle velikosti
spoluvlastnickych podilt. Dalsi z moznosti je vypotadani se prostifednictvim soudu, ov§em

tu se nejednd o levnou zéleZitost a navic tento postup miize byt také Casove velmi narocny.
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Kupni smlouva

o pfevodu nemovitosti uzaviend mezi témito ucastniky:

Clanek I

Smluvni strany
Marie K., r.¢. 421010/525, trvaly pobyt Dolni 100, 700 10 Polni
(dale jen ,,prodéavajici®), na stran¢ jedné
a
Mirek V., r.¢. 651212/0421, trvaly pobyt Horni 200, 820 00 Osek

(dale jen ,.kupujici‘), na strané druhé

Ucastnici této smlouvy prohlasuji, ze jsou zcela zpusobili k pravnim tkoniim a uzaviraji

tuto kupni smlouvu.

Clanek I1

Piedmét smlouvy

Prodavajici pani Marie K. prohlasuje, Zze je podilovym vlastnikem idealnich sedmi
¢tyfiadvacetin (7/24) pozemkil a lesnich pozemki vedenych na listu vlastnickém ¢&. 123
pro obec a katizemi v Dolni, parc. ¢. 2100/3, parc. ¢. 2100/2 jako lesni pozemek
a parc.C. 2490, 2491 vedenych jako pozemky evidence Pozemkového katastru (PK)
a soucasn¢ podilovym spoluvlastnikem idealnich sedmi Ctyfiadvacetin (7/24) pozemku
vedenych na listu vlastnickém ¢&. 2356 v KU Dolni na zakladé Usneseni soudu o dédictvi
D100/1995 Okresniho soudu v Bruntale ze dne 5.11.1996, nabyti pravni moci 1.12.1996,

vSe zapsano u Katastralniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté

Bruntal.
Vhodné by bylo také doplnit udaje o velikosti jednotlivych vymer pozemkii v m?, tento udaj
je nepovinny, ale pro kupujiciho je podstatnym udajem.
Clanek IIT
Prohlaseni smluvnich stran

Prodavajici prohlasuje, Zze prodava touto kupni smlouvou nemovitosti uvedené v odstavci

II. této smlouvy za dohodnutou cenu 100 000 K¢.
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Prohlasent prodavajiciho bych rozsiril o tento text:

Prodavajici prodava touto kupni smlouvou nemovitosti uvedené v odstavci Il. této

smlouvy za dohodnutou cenu 100 000 K¢ (slovy: sto tisic korun Eeskych).

Prodavajici prohlasuje, Ze nabidl svij spoluvlastnicky podil k prodeji ostatnim
spoluvlastnikiim. Své tvrzeni doklada potvrzenim o doruceni doporucenych nabidek
S uvedenim ceny prosticednictvim posty, za kterou chce sviij spoluvlastnicky podil prodat
a potvrzenim o pievzeti pisemné nabidky od spoluvlastnikii. Pisemnou odpovéd’ obdriel
ve stanovené zdkonné lhité do dvou mésicit od jediného spoluvlastnika s vyjadienim,
Ze nabidku akceptuje, ale nemd penize k zaplaceni. Ostatni ucastnici v této lhité

nabidku prodavajiciho neakceptovali.

Pro kupujiciho z prohlaseni prodavajiciho vyplyvad, Ze ostatni spoluviastnici nevyuzili
moznost predkupniho prava, které uplynutim dvou mésicii, dle § 605 ObcZ po nabidce
K prodeji spoluviastnického podilu (v pripadé nemovitosti), marné uplynuly. Tim se
zmensilo riziko kupujiciho vyplyvajici ze smluvniho vztahu vétsinovych spoluviastnikii
a moznosti, Ze se ostatni mensinovi spoluvlastnici budou dozadovat neplatnosti této kupni

smlouvy. Riziko neplatnosti kupni smlouvy i tak stdle trva.

Prodavajici ddle prohlasuje, e na pievadéné nemovitosti nevaznou Zadné faktické

vady, vécnd biemena ani zdstavni prdva.

Pro kupujiciho z prohldaseni prodavajiciho vyplyva, ze na tomto spoluvlastnickém podilu
neni faktickych vad typu, napr. vykdceni jedné ctvrtiny nebo i celého lesniho pozemku,
Z toho plynouci povinnosti ze zakona 289/1995 Sb., ve zmnéni pozdéjsich predpisii
a souvisejicich provadecich vyhlasek o hospodareni z lesnim majetkem pod hrozbou
pokuty za neoprdavnénou tézbu az po vysadbu nového lesniho porostu. Vysi pokuty,
V pripadé nedodrzeni stanovenych podminek, miize odborny lesni hospodar stanovit az

do vyse 100 000 K¢.

Prohlasent prodavajiciho, Ze na prevadeénych nemovitostech nevaznou vécna bremena ani
zastavni prava zarucuji smluvné kupujicimu neexistenci pisemné smlouvy, kterou by byl
prevadeny spoluvlastnicky podil (7/24) zatizen majetkovym ¢i osobnim vécnym bremenem

nebo také to, zZe tento spoluvlastnicky podil nebyl poskytnut jako zastava tieti osobé.
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Dale prohlaseni prodavajiciho, o provedené nabidce ke koupi ostatnim spoluvlastnikiim
spolu s predlozenymi ditkazy o doruceni nabidky spoluviastnikim, zarucuje kupujicimu
Jistotu, Ze spoluvlastnici nebudou vyuzivat svého predkupniho prava dle § 140 ObcZ.

Pro prodavajiciho i kupujiciho vyplyva jesté jedno riziko, a to takové, Ze spoluvlastnicky
podil bude prodan kupujicimu za cenu nizsi nez cinila nabidka pro ostatni spoluviastniky.

Toto je taktéz diivod k napadeni smlouvy pro poruseni predkupniho prdava a nasledné

zruseni smlouvy soudem pro neplatnost.
Kupujici prohlasuje, Ze tyto nemovitosti kupuje a do svého vyluéného vlastnictvi piijima.
Clinek IV
Dohoda o kupni cené

Kupni cena 100 000 K¢ bude sloZena v hotovosti kupujicim na ucet tieti osoby pana Z.,
(nejlépe advokdt, notdi), ktera zajisti piedani penéz prodavajicimu proti piedloZeni

rozhodnuti o povoleni prava vlastnického vkladem u Katastralniho uvadu Bruntdal.

V' pripade posileni rizika kupujiciho v clanku Ill. ProhldSeni smluvnich stran o text
druhého az ctvrtého odstavce, bych souhlasil i s popsanou piivodni variantou uvedenou

V nasledujicim odstavci.
Dohodnutou kupni cenu uhradi kupujici ve dvou splatkach takto:
a) tricet procent kupni ceny v hotovosti pti podpisu kupni smlouvy a

b) sedmdesat procent kupni ceny v hotovosti do 15 dni po doruceni Rozhodnuti
Katastralniho Gfadu v Bruntale kupujicimu po provedeni vkladu prava vlastnického

ve prospech kupujiciho.

V pripadeé neprokazatelného navrhu, doruceni nabidky ke koupi ostatnim spoluvlastnikiim,

bych doporucil v textu tohoto clanku uvést jednu z nasledujicich variant.

Varianta l.

Kupni cena 100 000 K¢ bude sloZena v hotovosti kupujicim na ucet tieti osoby pana Z.,
(nejlépe notar, advokat), ktera zajisti predani penéz prodavajicimu po uplynuti obecné

tiileté promlceci thuty prodavajicimu.

Kupujici si jisti riziko, Ze v pripadé napadnuti uzaviené kupni smlouvy pro neplatnost

ze strany ostatnich spoluviastnikii nebude mit penize ani nemovitost. Vyuzitim obecné
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trileté promlceci doby, uvedene v § 101 ObcZ, si kupujici jisti riziko, Ze neprijde o penize a
soucasné nebude zapsan jako vlastnik nemovitosti uvedenych v predmetu smlouvy z ditvodit
vyuziti prav spoluvlastnikit a napadnuti soudem pro relativni neplatnost kupni smlouvy.
Po uplynuti 3 let od nabyti viastnického prava ke spoluvlastnickému podilu, bude na tuto
kupni smlouvu pohlizeno jako na smlouvu, ktera ma vady, ale ze strany spoluvlastniku se

nelze domahat predkupniho prava dle § 140 ObcZ ani soudni cestou.

Varianta Il.

Kupni cena 100 000 K¢ bude sloZena v hotovosti kupujicim na ucet tieti osoby pana Z.
(nejlépe notar, advokat), ktera zajisti predani Castky 50 000 K¢ prodavajicimu ihned
po piedloZeni rozhodnuti o povoleni prava viastnického vkladem u Katastralniho uradu
Bruntadl a zbyvajici castku 50 000 K¢ pieda prodavajicimu po uplynuti obecné tiileté

promlceci lhity.

Clanek V

Ostatni ujednani

Navrh na vklad vlastnické prava z této kupni smlouvy podd kupujici do deseti dnil
po podpisu smlouvy. Znalecky posudek k lesnim pozemkiim i pozemkiim v Pozemkovém

katastru necha vyhotovit na své ndklady kupujici.

Z ditvodii velké rizikovosti smlouvy doporucuji rozsirit tento clanek o text:

r o owvr

V piipadé zruseni této smlouvy pro neplatnost, bude cela castka 100 000 K¢ vrdacena

kupujicimu prostiednictvim advokdta pana Z. do péti dni od doruceni rozhodnuti soudu.

Poruseni smluvnich podminek této kupni smlouvy 7 ditvodu nezaplaceni kupni ceny ma
za nasledek odstoupeni od smlouvy prodavajicim, a to sepsanim notdaiského zdpisu
¢i souhlasného prohlaseni prodavajiciho a kupujiciho o neplatnosti kupni smlouvy
od poédtku. Souhlasné prohldSeni bude slouZit jako podklad pro ndvrh vkladu na vymaz

vlastnického prava kupujiciho v katastru nemovitosti a obnovu predesilého stavu.

Znénim predchazejictho odstavce si prodavajici pojistuje riziko, Ze kupujici nezaplati

za predmeét kupni smlouvy a prodavajici nebude mit penize ani nemovitost.

Dani z prevodu nemovitosti zaplati, dle zdkona o ptevodu nemovitosti, prodavajici.
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Riziku nezaplaceni dané z prevodu nemovitosti prodavajicim se miize kupujici branit jiz
pri uzavirani kupni smlouvy pristoupenim napr. na nizsi kupni cenu, kterd bude zahrnovat

| pripadné riziko nezaplaceni dané z prevodu nemovitosti prodavajicim.

Za kazdy den z prodleni po lhité splatnosti dané 7 pievodu nemovitosti proddvajici

uhradi kupujicimu smluvni pokutu ve vysi 0,2% 7z kupni ceny.
Do provedeni vkladu do katastru jsou Gcastnici smlouvy svymi projevy vile vazani.

Tato smlouva byla vyhotovena v Sesti provedenich, z toho ¢tyfi vyhotoveni budou pouzity

pro ucely vkladu do katastru nemovitosti a kazdé stran¢ po jednom vyhotoveni.

Prohlasujeme, Ze souhlasime s obsahem této smlouvy, kterou jsme uzavieli svobodné,

vazné a nikoliv v tisni a za napadné nevyhodnych podminek.
Tato smlouva obsahuje dv¢ strany.

Zde povazuji za nutné uvadet datum a misto sepsani kupni smlouvy. V zZddosti o vklad
do katastru nemovitosti musi jedno vyhotoveni smlouvy obsahovat overené podpisy obou

ucastnikit smlouvy matrikou, obecnim uradem apod.
Prodavajici, podpis ............c.oene. ovéieny podpis

Kupujici, podpis.......ccoeevvviiinnn.n ovéieny podpis

3.1.1 Rozbor jednotlivych ¢lankia smlouvy:

K ¢LI Smluvni strany

Smluvni strany jsou identifikovatelné, v tomto pfipad€ jménem, piijmenim, rodnym ¢islem
a mistem trvalého pobytu. Pokud nékterd ze smluvnich stran neohlasi zménu piijmeni
shatkem, rozvodem nebo zménou mista trvalého pobytu, mizZe tato skuteCnost ovlivnit
udaje, které vyhotovi katastr nemovitosti pro pfevod nemovitosti, napt. listu vlastnického

ze zastaralymi udaji.

Pro ptesnou identifikaci fyzickych osob slouzi jméno, pfijmeni a rodné Cislo. V ptipadé
pozadavku navrhu kupni smlouvy na vklad do katastru nemovitosti, katastralni 0fad
zkouma, zda v piipad€ jmen, pfijmeni ¢i rodnych ¢isel smluvnich stran nejsou chyby. Tyto

skutecnosti mohou mit za nasledek nepfijeti navrhu na vklad do KN.
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Za predpokladu, ze se takova smlouva z néjakého divodu stane pfedmétem soudniho
sporu, prohlasi soud tuto smlouvu za neplatnou napt. z divodu uvedenych § 40 a ObcZ

,neplatnosti se nemiize dovolat ten, kdo ji sam zptsobil“.

V ptipadé, ze kupni smlouvu vypracovava nektery z ucastnikd této smlouvy, mize dojit
k tomu, Ze budou zejména z nepozornosti Spatné vyplnény udaje o smluvnich stranach.
Mezi tyto chyby bych zatadil chybéjici Carky, teCky, prevzatd jména a také chyby

V opisovani rodnych ¢isel.

Je tfeba si uvédomit, Ze muize nastat situace, ve které kupujici, ackoliv se zavaze v kupni
smlouvé, ze podd navrh na vklad do KN, tento Ukon z né&jakych divodi neucini.
Prodévajici se mize domahat neplatnosti kupni smlouvy, ale tato smlouva musi byt podana
s zadosti o vklad do KN ve lhité dle § 47 odst. 2 do tii let od uzavieni smlouvy. V ptipadé
nemovitosti je tfeba rozhodnuti piislusného katastralniho Gfadu, jinak neni smlouva ucinna.

Jestlize prodavajici dostal zaplaceno dle smlouvy, nemusi byt nespokojen.

K ¢l. II Pfedmét smlouvy

Pozitivné€ 1ze hodnotit, Ze je v tomto ¢lanku jmenovan predmét smlouvy, je pamatovano
na presné vymezeni jednotlivych pozemki, tzn. zda se jedna o pozemky vedené v katastru
nemovitosti nebo v byvalé evidenci Pozemkového katastru, ktery uschovavd KN a jsou

spravné pojmenovany a vypsany udaje z listi vlastnickych.

Zde jiz by mél potenciondlni kupujici byt obezietny ztoho divodu, Ze se jedna
0 spoluvlastnicky podil. Zde mi naprosto chybi pojmenovani pfedmétu koupé a zdalipak
byli osloveni spoluvlastnici pisemnou nabidkou. Pokud by byl jen jeden spoluvlastnik a
ve svém vlastnictvi by drzel idedlni spoluvlastnicky podil 7/24 uvedenych nemovitosti
Vtomto piipadé a kupujici zbyvajicich 17/24, tak se nemusi viibec feSit problém

pfedkupniho prava dle § 140 ObcZ.

V ptipadé, Ze 17/24 uvedenych nemovitosti vlastni dva a vice spoluvlastniki mél by
prodavajici spoluvlastnik 7/24 ucinit pisemnou nabidku vSem spoluvlastnikiim, protoze
ze zékona maji predkupni pravo. JelikoZz v pfedmétu smlouvy, miize byt i na jiném misté
kupni smlouvy, neni zaznamenano, Ze prodavajici ucinil pisemné nabidky ostatnim
spoluvlastnikim. Z této kupni smlouvy plyne, Ze nabidka byla ucinéna jen formalné,

napf. Ustn¢€ nebo pisemnd nabidka u¢inéna byla a spoluvlastnici nejevili zajem o koupi.
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Jde pomémé o komplikovany vztah, ktery plyne ze spoluvlastnictvi. UZ z historie je

znamo, ze ,,spolky nema nikdo rad.”

K ¢l. III ProhlaSeni smluvnich stran

Z prohldseni smluvnich stran neplyne pro prodavajicitho zadné riziko. Obé strany se
dohodly na kupni cené, stanovily si jeji vysi, ta je také nutnou podminkou kupni smlouvy.
Existuje zde jen to zékladni riziko, ze prodavajici nedostane zaplaceno za nemovitost

uvedenou sumu, na které se dohodli.

Prohlaseni kupujiciho o tom, ze nemovitost kupuje a pfijimd do svého vlastnictvi, je

projevem viile kupujiciho.

K ¢l. IV Dohoda o kupni cené

V tomto bod¢ smlouvy vidim nejvétsi riziko kupujiciho, 1 kdyZ jen o malo mensi nez riziko
prodavajiciho do doby nez dostane zaplaceno. Budu vychazet z predpokladu, ze kupujici
zaplati dle podminek této kupni smlouvy. Pti podpisu kupni smlouvy kupujici zaplati tficet
procent kupni ceny a po zapsani vlastnického prava a doruceni rozhodnuti o povoleni
vkladu zbyvajicich sedmdesat procent. OkamzZikem zaplaceni kupni ceny prodavajicimu

prestava byt kupni smlouva rizikem prodavajiciho.

Od této chvile prechazi riziko na stranu kupujiciho. Prodavajici napt. nezaplati dan
Z ptevodu nemovitosti finan¢nimu ufadu. Kupujici je ze zakona rucitelem, proto bude
vyzvan k zaplaceni dafiové povinnosti. Také katastru nemovitosti nic nebrani povoleni
vkladu prava vlastnického pro kupujiciho. Tato smlouva je dle pravniho vykladu relativné
neplatna a riziko pro kupujiciho velké nejméné po dobu 3 let na zékladé § 101 Ob¢Z, ktery

stanovi pro nepojmenované vztahy ttiletou promlceci dobu..

Ke zmirnéni rizika, Ze nabyvatel, v tomto ptipad¢ kupujici, nebude mit penize, ani koupeny
spoluvlastnicky podil, mize kupujici z této smlouvy vyuzit dohodou s prodavajicim jinych
platebnich podminek tak, aby riziko plynouci z této smlouvy bylo rovnomérné rozdéleno.

Oba ucastnici smlouvy si musi uvédomit fakt, Ze tato smlouva mize byt napadnuta

ostatnimi 1 kdyZ menSinovymi spoluvlastniky. Z tohoto divodu je smlouva rizikova

pro oba tcastniky smlouvy, 1 kdyzZ jsou vétSinovymi spoluvlastniky.
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3.2 Prevod vlastnictvi obce do majetku pravnické osoby

Obec je vetejnopravni korporace (pravnickd osoba) a navenek obec zastupuje starosta
dle zakona ¢. 128/2000Sb., o obcich (obecni ziizeni). Z toho vyplyva, Ze mistostarosta
nebo Clen zastupitelstva nemd pravo jednat za obec ve vécech uzavirdni majetkovych

smluv, napf. prodej, sménu a koupé nemovitosti.

Za pravnickou osobu v pfipadé obchodnich spole¢nosti podle obchodniho zédkoniku jedna
jednatel spolecnosti, predseda nebo mistopfedseda predstavenstva. Beru V uvahu
nejcastejsi typy obchodnim spole¢nosti, a to spolecnost s ru¢enim omezenym — S. I. 0.,

obchodni zakonik pfipousti 1 variantu spol. s r. 0. a akciovou spolecnost — a. S.

Kupni smlouva mezi pravnickymi osobami musi byt uzaviena podle ObEZ § 588 a
nasledujicich, pokud se jedna o nemovitost. Obchodni zakonik tento smluvni vztah
neupravuje. Toto ma své opodstatnéni, které¢ vyplyva z § 261 odst. 1 a 2 ObchZ,
ze smlouvy uzaviené mezi pravnickymi osobami, mj. podnikateli, které nejsou upraveny
v hlave II. ¢asti tfeti ObchZ, se tidi ustanovenim Ob¢Z. Vztahy vznikajici pii zajisténi
plnéni zavazkl, je-li pfedmétem kupni smlouvy nemovitost, se fidi dle ustanoveni § 261

odst. 4 ObchZ ob¢anskym zakonikem.

Kupni smlouva o pievodu nemovitosti
uzaviena dle § 588 a nasl. obfanského zakoniku niZze uvedeného dne, mésice a roku mezi
ucastniky dle svého prohlaseni k pravnim tikoniim plné€ zpiisobilymi, jimiZ jsou:
Clanek I
Smluvni strany

Obec Tasova, ICO 00637611, zastoupena starostou panem Josefem Novym,
(dale jen ,,prodavajici*) na strané jedné

a

FRUCT, s. r. o, ICO 42325436, se sidlem Hodnice 1272, zastoupena jednatelem

Ing. Janem Tucnym, (dale jen ,,kupujici®) na stran¢ druhé

takto:
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Clanek 11

Piedmét smlouvy

Prodavajici je dle zakona ¢islo 172/1991 Sb. vylu¢nym vlastnikem budovy prodejny ...zde
bych doplnil tento udaj: ép. 125, evidované jako obCanska vybavenost na pozemku, ktery
je evidovan jako st.parc.¢. 591 a pozemku, evidovaném jako parc. ¢. 591, zastavéna plocha
0 vyméte 130 m® a dale pozemkt, evidovanych ve zjednodusené evidenci, jednak jako
parc. &. 1585/1, piivod pozemkovy katastr o vyméie 380 m” a parc. & 5001, 5025, 7020
0 vymérach 1 000 m?, 2 000 m® a 3000 m? , vie zapsano na piislusném listu vlastnictvi
pro obec a katastralni izemi Tasova u Katastralniho Gradu pro Olomoucky kraj, Katastralni

pracovisté Jesenik.
Povazuji za nutné doplnéni o nasledujici text:

Prodavajici prohlaSuje, Ze je opravnén s témito nemovitostmi volné nakladat a smluvni

volnost neni omezena.

Clanek I11

Kupni cena

Prodavajici prodava nemovitosti uvedené v ¢lanku prvém této kupni smlouvy kupujicimu
za dohodnutou kupni cenu 3 000 000 K¢, (slovy: tfi miliony korun ¢eskych), a kupujici je

za takto dohodnutou kupni cenu kupuje a ptfijimé do svého vyluéného vlastnictvi.

Ustanoveni tohoto clanku povazuji za nedostatecné formulované. Proto navrhuji
nasledujici znéni pro snizeni rizika kupujiciho z duvodu nejasné kupni ceny. Existuje zde
riziko kupujiciho, Ze katastralni urad neprijme navrh na vklad do KN z diivodu neurcitosti

smlouvy a navrh zamitne.

Prodavajici prodava budovu prodejny za kupni cenu 2 000 000 K¢ (slovy: dva miliony
korun Ceskych), pozemek stavebni parcela ¢ 591 a pozemky jmenované v prvnim
Clanku této smlouvy za kupni cenu 1000 000 K¢ (slovy: jeden milion korun ceskych)
a kupujici je za tuto dohodnutou cenu kupuje do svého vylucného vlastnictvi.Celkova

dohodnutd kupni cena je 3 000 000 K¢ (slovy: tii miliony korun Ceskych).



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 57

Clinek IV
Uhrada kupni ceny

Dohodnutou kupni cenu zaplati kupujici prodavajicimu tak, ze ke dni podpisu této kupni
smlouvy zaplatil kupujici prodavajicimu ¢astku 1 500 000 K¢ pfevodem na jeho bézny ucet

vedeny u Ceské spofitelny, a. s., pobodky Jesenik, o ¢emz predklada ptikaz k thradg.
Kopie prikazu k uhradé potvrzeného bankou povazuji za nedostatecné zabezpeceni rizika,
proto doporucuji uvest nasledujici znéni:

Prvni ¢ast kupni ceny je zaplacena, jestliZe penize budou pripsany na ucet prodavajiciho
nejpozdéji v den podpisu smlouvy.

Druhou polovinu ve vysi 1500000 K¢ zaplati pievodem ze svého U¢tu na ucet

prodéavajiciho do 31. 12. 2006.

Takové ujednani je mozné, ale zvySuje se riziko prodavajiciho, Ze jednu polovinu kupni
ceny vitbec neobdrzi. Pro posileni rizika nezaplaceni doporucuji ve smlouvé rozsirit

formulaci o mozném odstoupeni od smlouvy.

Clanek V
Stav nemovitosti
Prodavajici ujistuje kupujiciho, Ze nemovitosti se pfevadi prosty dluhil, vécnych biemen

a jinych pravnich zavad a kupujici prohlasuje, Ze si nemovitosti prohlédl a jejich stav zna.

Clanek VI

Nabyti vlastnického prava
Vlastnické pravo vznikne kupujicimu vkladem tohoto prava do katastru nemovitosti.

Ob¢& smluvni strany navrhuji, aby Katastralni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastralni
pracoviste Jesenik povolil vklad vlastnického prava dle této smlouvy do katastru

nemovitosti a zapsal jako vlastnika FRUCT, s. r. 0., ICO 42325436, Hodnice 1272.

Clanek VII

Pravo odstoupeni od smlouvy

Pro ptipad nezaplaceni zbytku kupni ceny uvedené v ¢lanku tietim této kupni smlouvy
ujednava se ve smyslu § 48 a § 517 ObcZ pravo prodavajiciho odstoupit od této kupni

smlouvy.
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Toto ustanoveni je dilezité k posileni rizika prodavajiciho z ditvodu nezaplaceni druhé
casti kupni ceny kupujicim. Uvést zde formulaci za jakych okolnosti dojde k odstoupeni

od smlouvy od pocdtku.

Prodavajici pisemné vyzve kupujiciho k zaplaceni zbytku kupni ceny a stanovi dalsi
priméienou lhiitu k jejimu zaplaceni v trvdni 15 dni, pricem? tato vyzva bude kupujicimu
dorucena do vlastnich rukou. Po uplynuti této lhiity prodavajici opétovné vyzve
kupujiciho stejné jako v pripadé prvnim, ale stanovi lhitu 10 dni. Po vycerpdani obou
lhat miaZe prodavajici od této kupni smlouvy odstoupit. Odstoupeni od smlouvy bude

pisemné formou notdiského zapisu ve vidjemné soucinnosti ucastnikii smlouvy.

Clanek VIII

Vedlejsi ujednani

Zamér obce Tasova prodat nemovitosti uvedené v ¢lanku I této kupni smlouvy byl
zvetejnén vyveéSenim na ufedni desce po dobu 15 dni pfed projednanim v organech obce
podle § 39 odst. 1 zdkona ¢. 128/2000 Sb. o obcich. Zamér obce byl projednan
Vv zastupitelstvu obce dne 14. 8. 2006 pod ¢islem zapisu 5/2006.

Zde bych doporucil, aby byl ke smlouvé doplnén zapis zastupitelstva obce s uvedenim
vysledku hlasovani zastupitelii. I v tomto pripade je pro kupujiciho diilezité posileni rizika

nezaplaceni dané proddvajicim stanovenim sankcniho poplatku.

Pro nezaplaceni dané 7 prevodu nemovitosti se prodavajici zavazuje, e kupujicimu
bude ztohoto ditvodu poskytnuta sleva za uhrazenou dari ve vys§i 5% z celkové kupni

ceny nejpozdéji 1 mésic po terminu splatnosti dané.

Veskeré zmény a doplitkky smlouvy mohou byt provedeny pouze se souhlasem obou

smluvnich stran pisemnou formou.

Smlouva je vyhotovena v Sesti stejnopisech. Kazda smluvni strana obdrzi po jednom

stejnopise a Ctyfi stejnopisy budou zaslany ptisluSnému katastralnimu tradu.

Smluvni strany shodné prohlaSuji, Ze si smlouvu pfed jejim podepsanim piecetly, s jejim
obsahem souhlasi, byla sepsdna svobodné, s vaznou viili a nebyla uzaviena v tisni nebo

za jednostranné nevyhodnych podminek.
V Tasové dne 22. 8. 2006

Podpisy Stran: .........ooviiiiii e iiies e e ovéiené podpisy
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3.2.1 Rozbor ¢lanki smlouvy
Rizika neplatnosti smlouvy mezi pravnickymi osobami.

Obec zastupuje starosta, tzn. nelze povéfit k zastupovani mistostarostu nebo Clena
obecniho zastupitelstva ve véci prava jednat za obec pii uzavirani majetkovych smluv,

0 nemovitostech.

Jedinou vyjimkou je situace, kdy starosta je ze své funkce odvolan nebo se funkce vzdal a
neni-li soucasné zvolen novy starosta, vykondva jeho pravomoc az do zvoleni starosty
mistostarosta, kterého urcilo zastupitelstvo obce k zastupovani starosty (§ 104 odst. 1).
Neurcilo-li zastupitelstvo obce mistostarostu k zastupovani starosty nebo byl-li tento
mistostarosta z funkce odvolan nebo se funkce vzdal soucasné se starostou, poveii

zastupitelstvo obce vykonem pravomoci starosty nékterého z ¢lenil zastupitelstva obce.

Z praktickych divodi nedoporucuji uzavirat smlouvu s obci, kterou zastupuje nékdo jiny
nez starosta. Za pravnické osoby, uvadim nejcastéji se vyskytujici spolecnosti tj. spole¢nost
s ruéenim omezenym a akciovou spolecnost, jedna jednatel(é), predseda predstavenstva
nebo mistopiedseda predstavenstva. Riziko spo¢iva v tom, ze budeme jednat s osobou,

ktera vystupuje za pravnickou osobu, aniz k tomu ma opravnéni.
K takové situaci mizZe dojit napt. ve chvili, kdyZ za kupujici jedna osoba, ktera:
e nemuze jednat sama,
e doslo ke zméné zptsobu jednéni za pravnickou osobu,
e ve vypisu obchodniho rejsttiku doslo ke zménam,
e je prokuristou pravnické osoby a nema opravnéni k nakladani z nemovitostmi.

Katastralni ufad neuznd takovou kupni smlouvu, ve které jedna za obchodni spolecnost
nékdo jiny nez je stanoveno na vypisu z obchodniho rejstitku nebo bez opravnéni
K jednani. V tomto ptipad¢ to bude mit za nasledek stav, kdy takovou kupni smlouvu

nezaregistruje do KN z divodu neplatnosti celé kupni smlouvy.

Ditivody, které vedou katastralni ufad k odmitnuti pfijeti navrhu na vklad, pak mohou

vyvolat komplikace v ptipad¢, ze dle podminek kupni smlouvy:
e jiz byla uhrazena dohodnuta kupni cena pied zapisem vlastnické prava v KN,

e jiz byla uhrazena ¢ast kupni ceny
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K ¢l. I Pfedmét smlouvy

Pfi uzavirani takové kupni smlouvy, kdy prodavajicim je obec, bych dbal na to, aby
v pfedmétu smlouvy bylo k posileni pravni jistoty také uvedeno, na kterém katastralnim
uzemi se pozemky a budova nachazi a zda v obci byla provedena digitalizace katastralnim
ufadem. Dale m¢ zde chybi prohlaseni vlastnika uvedenych nemovitosti o tom, ze

vlastnické pravo je nezpochybnitelné a nevaznou na nich zadné smluvni vztahy.

K ¢l. II Kupni cena

Kupni cena mize byt stanovena dohodou smluvnich stran nebo dal§i variantou muze byt
stanoveni ceny na zdéklad¢ znaleckého posudku. Ustanoveni tohoto c¢lanku povazuji
za nedostateéné formulované, a proto doporucuji pro snizeni rizika moznych nejasnosti

roz§ifit tento ¢lanek o dalsi odstavec.

K &1, 111 Uhrada kupni ceny

Pti takto dohodnuté uhradé kupni ceny jsou rizika prodéavajiciho a kupujiciho rozlozena

rovnomérneé mezi oba ucastniky smlouvy.

Vezmeme-li v Givahu, Ze kupujici piedlozi jako dikaz o platbé bankovni piikaz k thradé
Castky 1 500 000 K¢ ze svého uctu s datem, kdy mé byt smlouva podepsana, nemusi jiz
V tento okamzik jit o plnéni smluvnich zavazka vyplyvajicich z uzaviené kupni smlouvy
ze strany kupujiciho a prodavajici by mohl kupni smlouvu odmitnout podepsat z vyse
uvedenych divodu. Tento fakt zvétSuje riziko prodavajiciho, ze nedojde viibec k uzavieni

dojednané kupni smlouvy.

Budeme-li se zabyvat druhym bodem tohoto ¢lanku za ptedpokladu, Zze polovina kupni
ceny byla pfipsdna na UcCet prodéavajiciho pifi podpisu kupni smlouvy, pfesnéji feceno
polovinu penéz ma prodavajici k dispozici a muze s nimi volné nakladat, pak od tohoto
okamziku se rizika nezaplaceni pro prodavajiciho zmensSila na polovinu. Pofad je zde
obrovské riziko nezaplaceni druhé poloviny kupni ceny. Situaci prodéavajiciho, tj. riziko
nezaplaceni mize zménit piipadné zaplaceni kupni ceny kupujicim diive nez je stanoveno
vV podminkéch kupni smlouvy (muze, ale dle smlouvy nemusi ). OvSem doba od podpisu
kupni smlouvy dne 22. 8. 2006 do doby zaplaceni druhé splatky ve vysi 1 500 000 K¢

k 31.12.2006 je pro prodavajiciho velkym rizikem a toto riziko nema dostatecné zajisténo.

Mize totiz nastat situace, ze kupujici dluznou castku nezaplati vibec, tzn. nedodrzi

podminky kupni smlouvy a tato kupni smlouva bude katastralnim Gfadem pfijata a navrh
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na vklad do katastru nemovitosti podany napt. 30. 8. 2006 bude pfijat katastralnim afadem,
ktery vydd dne 15. 9. 2006 rozhodnuti o vkladu prava vlastnického pro obchodni
spolecnost FRUCT, s. r. 0., ICO 42325436, Hodnice 1272 ke dni 30. 8. 2006.

K ¢l. V1. Pravo odstoupeni od smlouvy

Zde bych doplnil zplisob thrady, podminky pro piipad nezaplaceni kupni ceny a zplisob

urgence az po pravo odstoupeni od smlouvy, pfipadné zruseni celé¢ smlouvy od pocatku.

K ¢l. VII. Vedlejsi ujednani

Ve smlouveé bych doplnil ujednani, ¢im se budou fidit smluvni strany v piipadé spori

ke zmenseni rizika neplnéni podminek ¢i neplatnosti kupni smlouvy.

V odstavci €.1 tohoto ¢lanku postraddm pisemny diikkaz o schvaleni prodeje obecniho
majetku zastupitelstvem obce Tasova, coz je rizikem prodavajictho 1 kupujiciho

pro neplatnost smlouvy.

3.3 Prevod nemovitosti mezi dvéma fyzickymi osobami

Kazdd smlouva mé své specifické znaky. Kupni smlouva miize mit kratky text a neni

vylouceno, Ze bude vicestrankova. Upozoriiuji, ze uplné dokonala smlouva neexistuje.

Kupni smlouva
o pfevodu nemovitosti uzaviend mezi fyzickymi osobami
Clanek I
Smluvni strany
Frantisek Brhel, rodné ¢&islo 560215/4221, bytem Vysoké Pole 253, 756 23 Ujezd
(dale jen ,,prodéavajici®), na stran¢ jedné
a
Alois Obadal, rodné ¢islo 820426/6544, bytem Okruzni 456, 850 21 Jihlava

(déle jen ,,kupujici®), na stran¢ druhé
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Clanek 11

Piedmét koupé

Prodavajici prohlasuje, ze je vylucnym vlastnikem rodinného domu ¢€.p. 121 ve Vysokém
Poli, stojici na pozemku oznaceném jako stavebni parcela ¢. 220, déle je vlastnikem
stavebni parcely ¢. 452 a pozemku oznaceného jako zahrada Cislo 256/1 vedeného na listu
vlastnickém (LV) 1025 u Katastralniho ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté
Valasské Klobouky.

Prodéavajici dale prohlasuje, ze je podilovym spoluvlastnikem ! lesnich pozemki

pozemkového katastru parc. €. 2400, parc. ¢. 2401 a parc.C. 2402.
Zde bych doplnil tento clanek o nasledujici znéni:

Vlastnické pravo vzniklo na zdkladé dédické smlouvy registrované Statnim notdistvim

V Gotwaldové dne 12.4.1984 pod ¢.j. RI 602/1984.

Piedmétem koupé dle této smlouvy jsou nemovitosti uvedené v odstavci 1 a 2 tohoto
Clanku spolu s prisluSenstvim (oplocenim, venkovnimi upravami, vlastni studnou a

sklepem) viz priloZeny znalecky posudek Ing. Nedomy ze dne 12.01.2010 ¢&.2/2010.

Clanek ITI
Kupni cena a jeji splatnost
Celkova kupni cena uvedenych nemovitosti ¢ini 2 900 000 K¢ (slovy: dva milidny devét

set tisic korun ceskych).

Prodavajici prodava kupujicimu nemovitosti uvedené v ¢lanku 1. dopliuji text...spolu
S prisluSenstvim (dale jen“nemovitosti) za dohodnutou kupni cenu a kupujici tyto

nemovitosti kupuje do svého vyluéného vlastnictvi.
Moznosti zaplaceni kupni ceny.
Varianta |.

Celkova kupni cena uvedenych nemovitosti ¢ini 2 900 000 K¢ (slovy: dva milidony devét
set tisic korun ¢eskych). Kupujici se zavazuje zaplatit prodavajicimu kupni cenu nejpozdéji
31. ledna 2010 tak, e poukaze uvedenou &astku na Gcet prodavajiciho u Ceské spofitelny,

pobocka Zlin, €. 0. 12345678/0100.
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Povazuji za vhodnéjsi uvést takto formulovany text:

Prodavajici poZaduje po kupujicim pied podpisem kupni smlouvy piedloZeni dokladu

0 uschové &astky 2 900 000 K¢ ve prospéch prodavajiciho u notdre.

Po provedeni vkladu do katastru nemovitosti piedloZi kterakoliv smluvni strana origindl
nebo uredné ovérenou kopii této kupni smlouvy s doloZkou o povoleni vkladu
vlastnického prdava ve prospéch kupujictho nemovitosti uvedenych v Clanku I

K nahlédnuti notaii.

Na zdkladé splnénych podminek notai JUDr. Kratochvil odesle uschované penéini

prostiedky na ticet proddvajiciho u Ceské spoiitelny, poboc¢ka Zlin, ¢ 1. 12345678/0100.
Varianta II.

Celkova kupni cena uvedenych nemovitosti ¢ini 2 900 000 K¢ (slovy: dva miliény devét

set tisic korun ¢eskych). Zptsob uhrady kupni ceny bude proveden nasledovné:

a) Cast kupni ve vysi 600 000 K& zaplati kupujici v hotovosti nejpozdéji v den podpisu

smlouvy.

b) Na thradu ¢asti kupni ceny ve vysi 300 000 K¢ zapocitava kupujici proti pohledavce
prodavajiciho ve vysi 300 000 K¢ svou pohledavku na prodavajicim ve vysi
300 000 K&, jelikoz vznikla nezaplacenim kupni ceny za osobni automobil Skoda
Octavia, dle kupni smlouvy ze dne 25.fijna 2009 a splatné dne 10. listopadu 2009.

Z tohoto diivodu tato pohledavka zanika.

C) Zbyvajici ¢ast kupni ceny ve vysi 2 000 000 K¢ zaplati kupujici prodavajicimu
nejpozdéji do 31. ledna 2010 na uéet prodavajiciho u Ceské spofitelny, pobocka Zlin,
¢. 1. 12345678/0100.

Z ditvodii vylouceni rizika nezaplaceni kupni ceny bych misto plnéni dle varianty Il odst. c)
radeji pouzil toto znéni:

Cist kupni ceny ve vysi 2 mil. K¢ bude ulofena do notdiské tischovy. Castku 2 mil. K¢
PpFevede notdi na ucet prodavajiciho do tii dnii po piedloZeni kupni smlouvy kteroukoliv
smluvni stranou s doloZkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti ve prospéch

kupujiciho.
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Varianta lll.

Kupni cena 2 900 000 K¢ bude zaplacena kupujicim tak, Ze prvni splatka 1500 000 K¢
bude na ucet prodavajiciho pripsana nejpozdéji v den podpisu smlouvy, druha spldtka
1400 000 K¢ bude doplacena z uivéru kupujiciho. Doklady o otevieni uivéru u banky
ke koupi nemovitosti uvedené v ¢lanku I. piedmétu koupé ve vysi 1 400 000 K¢ piedloZi

kupujici prodavajicimu nejpozdéji do patndcti dnii po podpisu této smlouvy.

Clanek IV

Fakticky stav prevadénych nemovitosti

Stav pievadénych nemovitosti je podrobné popsan ve znaleckém posudku Ing. Nedomy ze
dne 12.01.2010 €. 2/2010. Prodévajici upozornuje kupujiciho vyslovné na nasledujici vady
prevadénych nemovitosti, a to rekonstrukce rodinného domu probé¢hla v letech 1984-1986,
jsou zde pivodni rozvody vytdpéni a vodovodni sité, nutna oprava rozvodi elektrické sité

Vv rodinném domku.
Za této situace doplnuji o text:

Kupujici bere na védomi, Ze prodavajici neodpovida za vady, na které vyslovné upozornil
a ddle za vady, jejich? existence vyplyva ze znaleckého posudku znalce Ing. Nedomy
ze dne 12. 01. 2010.

Dale prodavajici nezodpovida za vady vyslovné v této smlouvé ¢i ve znaleckém posudku
neuvedené vyplyvajici 7 celkového stavu pievadénych nemovitosti a vznikly béinym

opotiebenim a uZivanim nemovitosti.

Clanek V

Pravni stav prevadénych nemovitosti

Na pozemku oznacen¢ho jako zahrada ¢islo 256/1 vedeného na listu vlastnickém LV 1025
u Katastralniho tfadu Zlin, pracovisté Valasské Klobouky bylo zfizeno vécné biemeno,
ve prospech vlastnika sousedniho pozemku parc. ¢. 256/2 v katastralnim tzemi Vysoké
Pole, zapsaném na LV €. 1456 vedeném u Katastralniho ufadu pro Zlinsky kraj, Katastralni

pracovisté ValaSské Klobouky, prava prichodu pro vlastnika tohoto pozemku.

Prodavajici prohlasuje, Ze pievadénou nemovitosti nezatéZuji jind omezeni, zavazky ¢i

pravni vady.
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Clanek VI

Nabyti vlastnického prava
Vlastnické pravo nabyva kupujici vkladem prava do katastru nemovitosti.
Navrhuji vyuzit k doplnént tohoto ¢lanku jednu z nasledujicich variant:
Varianta |

Navrh na vklad do katastru nemovitosti 7 této kupni smlouvy bude poddn spolecné
a nerozdilné obéma smluvnimi stranami aZ po sloZeni Casti kupni ceny ve vysi 2,9 mil.

K¢ u notaie JUDr. Kratochvila.
Varianta |l

Navrh na vklad do katastru nemovitosti 7 této kupni smlouvy bude poddan spolecné
a nerozdilné obéma smluvnimi stranami az po sloZeni Casti kupni ceny ve vy$i 2 mil. K¢

u notaie JUDr. Kratochvila.
Varianta Il

Navrh na vklad do katastru nemovitosti 7 této kupni smlouvy bude poddan spolecné
a nerozdilné obéma smluvnimi stranami aZ po prevedeni Cdastky 1,4 mil. K¢ bankou

na ucet prodavajiciho.

Kupni smlouvu bych doporucil rozsirit o jeden clanek, a to odstoupeni od smlouvy v tomto

zneni:
Pravo odstoupeni od smlouvy

V pFipadé nezaplaceni zbytku kupni ceny uvedené v ¢lanku tietim a vyuZiti varianty 11
nebo varianty III této kupni smlouvy ujedndva se ve smyslu § 48 a § 517 obcanského

zakoniku pravo prodavajiciho odstoupit od této kupni smlouvy.

Prodavajici zasle pisemné kupujicimu vyzvu k zaplaceni zbytku kupni ceny, tato vyzva
bude kupujicimu dorucena do vlastnich rukou a stanovi lhitu k zaplaceni. Pokud
nebude zaplaceno, miiZe prodadvajici pisemné ve formé notdaiského zdpisu odstoupit
od této kupni smlouvy. Kupujici poskytne proddvajicimu potifebnou soucinnost

PFi sepisovani tohoto notaiského zdapisu.
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Clanek VII

Predéani a prevzeti nemovitosti

Prodavajici se zavazuje piedat predmétné nemovitosti a kupujici se je zavazuje prevzit
nejpozdéji do 10 dnid ode dne zaplaceni kupni ceny. O pievzeti a pfedani nemovitosti bude

sepsan piedavaci protokol.

Smluvni strany se provedou ve vzdjemné soucinnosti potiebné ukony souvislosti
S prehlasSenim dodavky elektiiny, vodného, stocného a plynu. Prodavajici poskytne
nezbytnou soucinnost a kupujici po povoleni vkladu do KN zajisti u dodavatelii energii

pievody smluv na dodavky vodného a stocného, plynu a elektiiny.

Clanek VIII

Zavéreéna ustanoveni

Prodavajici prohlaSuje, Ze obdrZel dopis ze dne 10.01.2010 od druhého spoluvlastnika
S odmitnutim nabidky predkupniho prdava. Soucdasti této smlouvy je uvedend nabidka

a odmitnuti predkupniho prava.
Ugastnici této smlouvy 7adaji, aby na zékladé jejich navrhu provedl Katastralni uiad Zlin,
pracoviSté¢ Valasské Klobouky vklad vlastnického prava k nemovitostem uvedenym

v Clanku I. této smlouvy ve prospech kupujiciho.
Smluvni strany prohlasuji, Ze se seznamily s obsahem smlouvy, jejimu obsahu rozumi a
souhlasi s nim, coz stvrzuji svymi podpisy.

Tato smlouva je vyhotovena v Sesti opisech, ¢tyfi opisy budou piedloZeny spolu s navrhem
o povoleni vkladu na zahjeni fizeni katastrdlnimu Ufadu, jeden opis si ponecha
prodavajici a jeden kupujici.

Pokud prodavajici nesplni zavazek podat dariové priznani pro daii 7 prevodu nemovitosti
a nezaplati dan prislu§nému finanénimu uiadu a tento vyzve kupujiciho k zaplaceni
dané jako rucitele, zavazuje se prodavajici zaplatit kupujicimu smluvni pokutu
za poruSeni zaplaceni dané ve vysi 90 000 K¢.

Ve Vysokém Poli dne 23. ledna 2010

FrantiSek Brhel, prodavajici ~  .................. (ovéreny podpis)

Alois Obadal, kupujici ... (ovéFeny podpis)
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3.3.1 Rozbor ¢lanki smlouvy

Pti vypracovani kupni smlouvy bych doplnil udaje o ucastnicich smlouvy, konkrétné stav
fyzickych osob (zenaty, svobodny, rozvedeny, ovdoveély) z diivodu mozného rizika hlavné

kupujiciho v budoucnosti.

K ¢l. I. Pfedmét koupé

Na tomto misté je vhodné uvést, zda ma rodinny dim piislusSenstvi a nejlépe pojmenovat
0 jaké prislusenstvi se jednda, aby pozdé¢ji nedochdzelo k rozporiim. Zde spattuji opét riziko

kupujiciho. Doporucuji pro snizeni jeho rizika zde uvést znalecky posudek.

K ¢l. II. Kupni cena a jeji splatnost

Ke snizeni rizika kupujiciho doporucuji rozepsat jaka je kupni cena rodinného domu,
stavebni parcely a dalsi stavebni parcely, zahrady a lesnich pozemku zvIlast'. Rozsitil bych

pro snizeni rizika nezaplaceni kupni ceny jednotlivé varianty o dalsi text.

U varianty I prodéavajici nese velké riziko od 23. ledna do 31. ledna 2010, Ze kupni cena
nebude zaplacena v terminu a katastralni ufad piijme navrh kupujiciho na vklad do katastru
nemovitosti podany hned 23. ledna 2010 a zapiSe vlastnické pravo ve prospéch kupujiciho.
Kupujici si uvédomi, ze uz je vlastnikem predmétu koup€ a nezaplati ani korunu

prodavajicimu.

Pro zmenseni rizika nezaplaceni kupni ceny bych doporucil prodavajicimu kupni smlouvu
uzaviit aZ po 31. lednu 2010 a poZadoval bych po kupujicim ulozit celou ¢astku 2,9 mil.
K¢ na vazany ucet u banky, kterd po predlozeni kupni smlouvy, kteroukoliv smluvni
stranou s doloZkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti, uvolnila ¢astku 2,9 mil. K¢

do tfi dnil slozené penézni prosttedky ve prospéch, na ticet prodavajiciho.

II. varianta je pro prodavajiciho méné rizikova a pro kupujiciho pfijatelna a mize byt
kompromisem pro ob& smluvni strany. Zaplaceni 1/3 kupni ceny pted podpisem kupni
smlouvy ukazuje na Castecné financni zajiSténi prodavajiciho. Zbyvajici 2/3 dohodnuté
kupni ceny nemusi byt prodavajicimu nikdy vyplaceny. Pro sniZeni rizika prodavajiciho a
rovnéz z diivodu seridznosti kupujiciho doporucuji prodavajicimu kupni smlouvu uzavfit
az po 31. lednu 2010 nebo v zavérecnych ujedndnich doplnit o formulaci o podani navrhu
na vklad do KN spolecné a nerozdiln€¢ az po slozeni ¢asti kupni ceny ve vysi 2 mil. K¢

U notare.
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Bod b) této varianty dopliiuji o riziko pro obé smluvni strany, tj. zaplaceni castky 600 000
K& (slovy: Sest set tisic korun &eskych) v hotovosti. Dle zikona &. 254/2004 Sb.,
0 omezeni plateb v hotovosti nelze ¢astku vyssi nez 15 000 EUR pfijmout ani platit
v hotovosti v jeden den na tzemi CR a toto plati jak pro fyzické tak i pravnické osoby.
Platba vyss$i nez 15000 EUR musi byt provedena bezhotovostné. Za poruSeni tohoto
omezeni fyzickd osoba se timto dopousti piestupku, sazba pokuty do vyse 500 000 K¢ a
pravnicka osoba se dopousti deliktu, pokuta je stanovena do vyse az 5 mil. K¢ Navrh
na vklad do katastru nemovitosti z této kupni smlouvy bude podéan spoleéné a nerozdilné

obéma smluvnimi stranami az po slozeni ¢asti kupni ceny ve vysi 2 mil. K¢ u notare.

K ¢l. II1. Fakticky stav pfevadénych nemovitosti

Doplnil bych pfedmétnou smlouvu o upozornéni na vady, které jsou obéma strandm zndmé
tak, aby se prodavajici mohl branit proti moznym pozd¢jsim reklamacim nebo pozadavkim

na snizeni celkové kupni ceny ze strany kupujiciho.

K ¢l. V. Nabvti vlastnického prava

V ptipad€ varianty [ pfenasi prodavajici riziko nezaplaceni kupni ceny na kupujiciho tak,

ze cela kupni cena bude sloZzena do notarské ischovy pied navrhem na vklad do KN.

V ptipad¢ varianty II je riziko nezaplaceni kupni ceny rovnomérné rozdéleno na kupujiciho
1 prodavajiciho a ani pro jednu smluvni stranu neni vyhodné, aby tato kupni smlouva
nebyla dokoncéena. Cast kupni ceny ve vysi 2 mil. K& bude sloZzena do notaiské tischovy
pred navrhem na vklad do KN. Tato skutecnost kryje opét riziko prodavajiciho vici

kupujicimu pro ptipad nezaplaceni ¢asti kupni ceny.

V ptipadé varianty III je riziko nezaplaceni kupni ceny rovnomérné rozdéleno
na kupujiciho i prodéavajiciho a ani pro jednu smluvni stranu neni vyhodné, aby tato kupni
smlouva nebyla uzaviena. U vSech tii variant je riziko na strané¢ kupujiciho, Ze zaplati

a nebude mit penize ani nemovitost zajisténo tieti osobou.

K ¢l. VI. Piedani a pfevzeti nemovitosti

V tomto ¢lanku se o pfedani a pfevzeti nemovitosti hovoii velmi stroze. Doporucoval bych

rozsifeni konkretizovat a blize popsat o idaje kontrolnich métidel energii.
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K ¢l. VII. Zavérecna ustanoveni

Pro snizeni rizika kupujiciho doplnit ve smlouvé ustanoveni o tom, Ze prodavajici nabidl
svlj spoluvlastnicky podil ke koupi spole¢nikovi a jak to provedl. Prodavajici predlozi
pisemny dikaz o nevyuziti predkupniho prava. Z divodu posileni rizika kupujiciho
nezaplaceni dan¢ zpfevodu nemovitosti prodavajicim, uvést do smlouvy sankci

za nedodrzeni povinnosti prodavajiciho.

3.4 Cinnost realitnich kancela¥i v souvislosti s pievodem nemovitosti

Realitni kancelafe (RK) Vv procesu pfevodu nemovitosti plni funkci zprostiedkovatele.
Zabyvaji se vyhledavanim vhodnych nemovitosti k prodeji. Soucasné spolupracuji nejen
S prodavajicim, ale hledaji i vhodné zajemce o koupi nabizenych nemovitosti. RK plni
dulezitou ulohu pro rozhybani trhu s nemovitostmi, tj. s byty, rodinnymi domy, pozemky,
nebytovymi prostory apod. Nekteré realitni kancelafe jsou Cleny Asociace realitnich
kancelati CR, maji vyskoleny tym makléiti a odvadgji profesiondlni praci pro klienta.
Dobré realitni kancelare spolupracuji s advokatnimi kancelafemi a notafi hlavné v oblasti
sepisovani smluv o budoucich kupnich smlouvach, kupnich smlouvéch aj. Vyskytuji se
RK, které maji své odborniky a zajistuji veSkery servis pro klienta od nalezeni vhodné
nemovitosti az po jeji prodej. Za svou &innost ziskavaji provizi, ktera se v CR pohybuje
vrozmezi od 3 do 6 procent. Tato provize pak sniZuje cenu nemovitosti. Pro veétsi
seridznost RK by pomohl zédkon o realitnich kancelafich. Nastaveni pravidel pro realitni
makléte, hlavné jejich vzdélavani v oblasti realit a zména Zivnosti volné na Zivnost
koncesovanou by zlepsila diveéryhodnost realitnich kancelafi. Ke zvySeni divéry v RK

ptispéje povinné pojisténi rizik realitni kancelafe v souvislosti s provozovanou ¢innosti.

3.4.1 Smlouva o smlouvé budouci

Smlouvy uzavirané na budouci byty, jejichz vystavba jeSt¢ nebyla zahdjena
prostfednictvim realitnich kanceléii, stavebnich spolecnosti, patii mezi zprostiedkovatelské
smlouvy. Stavebnik, RK rezervuje pravo na uzavieni smlouvy o smlouvé budouci a

nasledné za to inkasuje nevratnou zalohu.

Tento druh smlouvy slouzi k tomu, aby si budouci prodavajici zajistil napf. financni
prostfedky k vystavbé a pfendsi tim rizika na budouciho kupujiciho. Mnohdy jsou takové

smlouvy nazyvany rizné, napi. dohoda o rezervaci. Tyto druhy smluv jsou velmi
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nevyhodné pro budouci kupujici, nebot’ pfedmétem koupé€ je neexistujici véc v pravnim
slova smyslu. Dale hrozi platba sjednanych mési¢nich splatek, které slouzi budoucimu
prodavajicimu. V pfipad¢ financnich potizi, napt. exekuce RK, konkurz se budouci
kupujici nestane vlastnikem. Muze jen uplatnit své pohledavky v ramci konkurzniho fizeni.
Vysledkem bude, Ze o své penize piijde, nebot” pohledavky nebudou uspokojeny uplné.
Z tohoto diivodu smlouva o smlouvé budouci, dohoda o rezervaci apod. je jednostranné

vyhodna hlavné pro budouciho prodavajiciho.

Obcansky zékonik v § 50a pfipousti uzavieni pisemného zavazku, ze bude uzaviena
do dohodnuté doby smlouva a odkazuje se na dohodu o podstatnych nalezitostech. Rizika
neplnéni zédvazkl ze smlouvy je nejlépe osetiit na pocatku a popsat podstatné nalezitosti
Kk posileni pravni jistoty. K sepsani smlouvy budouci o smlouvé kupni doporuéuji vyuzit

sluzeb advokata, protoze je v zajmu budouciho kupujiciho, aby o své penize nepfisel.

3.4.2 Vyhody a nevyhody ucastnikii smluvniho vztahu

Jak rozezna prodavajici ¢i kupujici rozdil v kvalité¢ poskytovanych sluzeb? Rizik, kterych
pfindsi prodej nebo nakup prostfednictvim realitni kancelate, se vyskytuje velké mnozstvi.

Nize popsana rizika jsou zaroven upozornénim a navrhy, jak témto rizikim predchazet.
Rizika vybéru realitni kancelare a na co si dat pozor:
e mala realitni kancelaf bez zkuSenosti na trhu,
e vySe provize 3 aZ 6 procent z kupni ceny, uzavieni exkluzivni smlouvy,
e zprosttedkovani prodeje a zisk provize,
e internetové realitni kancelafe a jejich sliby o souhlasu s popisem nemovitosti,
e realitni kancelafe si za své sluzby nechaji zaplatit, 1 kdyZ se nemovitost neproda,
e exekucni drazba jejich neprihlednost, exekutor nemd povinnost drazbu zveftejnit,
e neseridzni makléfi, jejich drobné sluzby bez smlouvy i servisu,
e realitni kancelaf neni ¢lenem ARK CR,
e neexistence legislativy, kterd by upravovala realitni podnikani,
e realitni maklér neni zivnosti koncesovanou, ale zivnosti volnou,

e ve srovnani se zapadni Evropou je vySe provize v CR stejna, ale sluzby nizké,
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e klamava reklama o provizi, na vysi kupni ceny doplati prodavajici, kupujici i oba,
o zprostfedkovatelské smlouvy, naléhani makléia k rychlému podpisu smlouvy,

e sepisovani kupni smlouvy realitni kancelari, neumoznéni konzultace s pravnikem,
e doklad o pravu nabizet pfedmétnou nemovitost,

e nemovitost se neproda a prodavajici plati plnou provizi,

e zaplaceni kupni ceny pfed podanim navrhu na vklad do KN,

e zaplaceni kupni ceny po zapisu vkladu vlastnického prava do KN,

e moznosti finan¢nich problému realitni kancelare,

e kupni cena pieddna do uschovy realitni kancelafi.

Pii vyuziti developerskych projektd si kupujici smluvné jisti rizika ztraty vlozenych

finan¢nich prostfedkil, pozdni dodavky a Spatné kvality nebo kombinaci téchto rizik.
Navrhy na sniZeni rizik

Riziko ztrity financnich prostfedki konkurzem, zénikem developerské firmy béhem

vystavby, pied kolaudaci a predanim bytu kupujicim lze eliminovat ochranou nabyvaciho

titulu:

e uzavienim smlouvy o vystavbé, pak je kupujici vlastnikem od pocatku stavby

a jednotka neni souc¢asti konkurzni podstaty,

e pievod vlastnictvi developera ithned po zapisu rozestavéné stavby do KN

na kupujiciho (mozné po ukonceni hrubé stavby),

e platba na vinkulovany ucet v bance, ktera developera financuje, tento zptisob

je drazsi ovSem vyvazeny zvySenou bezpecnosti.

Riziko pozdni dodavky lze snizit stanovenim smluvni pokuty za nedodrzeni podminek

smlouvy nebo dohodou o vraceni ¢asti vloZzenych penéz zpét.

Riziko $patné kvality snizime tim, Ze si smluvné vyhradime pravo kontroly béhem stavby,

kontroly dokumentace a skute¢ného provedeni stavby. Ke kontrole a pfejimce napt. bytu si

smluvné dohodneme odbornika.
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3.5 Rizika a navrhy Kk odstranéni rizik prodavajiciho i kupujiciho

V nésledujicim ptehledu rizik a navrhti prodavajiciho a kupujicitho chci poukazat

na problémy, které mohou ucastnici kupnich smluv ocekavat v souvislosti s pfevodem

nemovitosti. Uvadim zde dlouhy vycet rizik pii pifevodu nemovitosti a upozoriuji

na mozny zpusob feSeni k jejich odstranéni. Smyslem tohoto pfehledu bylo vytvofeni

jednoduchého navodu, ¢eho se ma kupujici nebo prodéavajici vyvarovat.

Rizika pii prevodu nemovitosti

Navrhy k odstranéni rizik

Absolutni neplatnost

Dodrzet piesné oznaceni PO, FO, jejich
identifikaci dle IC ¢i RC

Relativni neplatnost

Predlozit spoluvlastnikem pisemnou

nabidku pfedkupniho prava suvedenim
ceny, neprodat sviij podil za cenu nizsi nez

byla v nabidce ke koupi spoluvlastnikovi

Za obec jednd ve smlouvé jind osoba nez

starosta

Neuzavirat smlouvu s jinou osobou, jediné

se starostou

K prevodu nemovitosti chybi vyjadieni

zastupitelstva

Nutnost predlozeni listiny o schvaleni

prodeje nemovitosti zastupitelstvem obce

Insolven¢ni fizeni na dluznika, Upadek a

feseni upadku, predluzeni PO nebo OSVC

Zjistit  osobu  opravnénou  nakladat

s majetkem dluZnika (insolven¢ni spravce)

Uvedeni nespravnych udaji FO, jména,
pfijmeni bez diakritiky; nespravné udaje

PO, tj. sidlo spole¢nosti, IC, nazev

Duslednost pfi sepisovani smluv

Koupé€ nemovitosti od nevlastnika

Ovéfit na KN, zda je prodavajici vlastnik
hlubsim zkoumanim v evidenci nemovitosti,
pozemkovych knihdch; provéfit  plvod

pozemku, budovy advokatni kancelaii

Neznalost izemniho planu obce

Provéfit pred koupi, prodejem nemovitosti

schvéleny izemni plan obce
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Nezaplaceni kupni ceny, prodavajici

nedostane zaplaceno a neni ani vlastnikem

Jiz pti uzavirdni kupni smlouvy pamatovat
na co mozna nejjasnejs$i podminky placeni

kupni ceny

Kupujici zaplati pfedem, ale KN mu

nezapiSe vlastnické pravo

Vyuzit sluzeb tfeti osoby (napf. advokat)
do

moznosti kupujiciho odstoupit od smlouvy

K tschové penéz, smlouvy uvést

Kupujici uzavie tzv. tfifazovou smlouvu;
dohodu o rezervaci, smlouvu o budouci
kupni smlouvé a kupni smlouvu (hojné

vyuzivani realitnimi kancelafemi)

Nepodepisovat smlouvy samostatné, tzn.
kazdou v jiny den; pak kupujicimu hrozi, ze
zaplati rezervani poplatek a v piipad¢
od

odstoupeni smlouvy mu rezervaéni

poplatek nebude vracen zpét

Prodej jedné nemovitosti dvéma vlastniktim,
tzv. vicenasobny prodej nebo-li jeden diim

prodan dvakrat, napt. béhem jednoho dne

Vyzvat prodavajiciho a trvat na podani
zadosti na vklad do KN spolecné, nejlépe
vestejny den jako podepsani kupni
smlouvy, neplatit ptfed podpisem kupni

smlouvy, rozlozit platby do splatek

Duplicitni zapis v KN

Ovéfit aktualni udaje pfed podpisem kupni
smlouvy v KN, vznikd ze zakona nebo
rozhodnutim statniho organu (zdznamem),

nasleduje feSeni jen samotnymi vlastniky

Riziko koupé nemovitosti, na kterou byla
uvalena exekuce, ktera neni dosud zapsana
v KN, lhita k zaslani katastralnimu ufadu

30 dni

Provétit na katastralnim Uradu, hrozi zapis
plomby, nekupovat, nechat provéfit u soudu,
zda neexistuje soudcovské zastavni pravo

Kk prodavané nemovitosti

Koup¢ spoluvlastnického podilu a nasledné

opomenuti piedkupniho prava

Predlozit  kupujicimu pisemny dikaz

nabidky ke koupi osob& opravnéné

Prodej, koupé vlastnictvi z SIM

Veskeré pravni tkony musi byt potvrzeny

obéma manzely

Pievod nemovitosti mezi PO, nebo PO a

FO, neplatnost nabyvaciho titulu

Nutnost uzavieni kupni smlouvy podle

ObcZ
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Nezaplaceni dan¢ z pievodu nemovitosti

prodavajicim

Kupujici dohodne nizsi kupni cenu, rozd¢lit
kupni cenu na splatky a 3 % z kupni ceny
zaplatit az po prokdzani zaplaceni dané
nebo ve vedlejSich ujednénich stanovit, aby
napt. 5% z kupni ceny prodavajici prevedl

zpét kupujicimu

Pojistna udalost, pozar, ptisobeni ptirodnich

vlivd, povoden

Dohodnout smluvné podminky ukonceni
pojisténi nemovitosti prodavajicim nebo
pojistit nemovitost

po podpisu  kupni

smlouvy kupujicim

Nizkd mira pravni jistoty, mize byt
predlozena i stara listina, ktera zapisy

vlastnictvi v KN zpochybiiuje

Resi navrh nového obcanského zakoniku,

provéieni  nabyvacich  titult,  zapisi

Vv pozemkovych knihdch vcetné zapisu

Vv katastralnim operatu, tzv. pravni audit

Nesoulad udajti v KN se skute¢nym stavem

Nekupovat nemovitosti nesouladu

pii
eviden¢niho a skute¢ného stavu, vyzadovat
napravu po prodavajicim; nejsou dodany
vlastnikem listiny k vyznaceni zmény zapisu

do KN, napft. zastavni pravo ptjcky

Nezapsana listina v KN, zapis do KN dfive

vzniklého prava

Zatim nelze Uplné vyloucit, stanoveni lhity
k zapisu do KN, aby nebylo mozné zapsat

zaznamem 1 nékolik let starou listinu

Stavba neni souc¢asti pozemku

Nekupovat stavbu, kdy vlastnikem pozemku
pod stavbou a okoli stavby je jina osoba,
s vlastnikem

pfipadn¢ se  dohodnout

pozemku nejrade€ji koupi nebo aspon najmu

Osoby (az 3%), které nelze identifikovat

pro nedostatek idajii a evidované v KN

Vyuzit databazi evidence obyvatelstva a
neuvedené udaje doplnit do databaze KN
s vyuzitim vSech mozZnosti, napi. vefejny

ochrance prav.
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KN kupni smlouvu nepfijme, uraz, nemoc,

smrt prodavajiciho, kupujici jiz zaplatil

Kupujici platit ve splatkach, stanovit
moznost odstoupeni od smlouvy kupujicim
zdivodi  nesoucinnosti  prodavajiciho,
do smlouvy stanovit povinnost pro dédice
sepsat prohlaSeni o neplatnosti smlouvy
od pocatku, piipadné sepsani nové smlouvy

s dédicem

Prodavajici penize pfijme, KN smlouvu
vrati k doplnéni nebo vypracovani nové

smlouvy, prodavajiciho uz to nezajima

Dislednost, pozornost pii sepisovani

smlouvy, kupujici neplati pfedem celou
stanovi  si

castku, podminku placeni

prostfednictvim tfeti osoby (advokat, notar)

Prodavajici chce prodat, ma povinnost
prevést nemovitost na kupujiciho; kupujici
veéfi  prodavajicimu a pfenechd zéadost

0 vklad do KN na prodavajicim

Takovou chybu by ve svém zajmu kupujici
nem¢l udélat, zajem prodavajiciho je prodat,
dostat zaplaceno a ostatni bere jako vedlejsi

véc

Dlouhy interval mezi podpisem kupni

smlouvy a vkladem do KN

Névrh na vklad do KN podat co nejdfive,

dohodnout odklad platby, neplatit jiz
pfi podpisu smlouvy, ale radéji pouzit

advokatni uschovu penéz

Realitni kancelat (RK) neruc¢i za zaplaceni

kupni ceny prodavajicimu

Nespoléhat jen na realitni kancelaf, vétSinou
neni pojisténa proti upadku; opét radeji

pouzit advokatni ischovu penéz

RK je zprostfedkovatelem, jeji zdjem je
prodat a ziskat provizi, faktické vady, jind

smlouva napf. s ndjemnikem

Pouzit advokatni tUschovu penéz, zjistit
udaje o aktudlnim stavu v KN, zda je

vlastnikem;

sjednat ve zprostfedkovatelské smlouve

zjisténi faktickych a pravnich vad

Zatajeni vécného bifemene(VB), zastavy

Pozadovat prohldSeni prodavajictho zda

existuji VB, zastavni prava apod.
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Obavy kupujiciho, ze zaplati a nestane se

vlastnikem, KN nezapise vlastnické pravo

Neplatit prodavajicimu pied podpisem
kupni smlouvy, po podpisu smlouvy nebo

I po podani navrhu na vklad,

Neptistupovat na odklddaci podminku,
posune se jen doba rozhodnuti o vkladu
do KN; slozeni kupni ceny do notaiskeé,

advokatni ¢i jiné uschovy

Obavy prodavajiciho, ze nebude vlastnikem

ani nedostane zaplaceno

Kupujici nezaplati pfed podpisem smlouvy,
pifed podanim navrhu na vklad; uvedenim
odklddaci podminky, ze kupni smlouva
bude ucinna az po zaplaceni kupni ceny;
sjednani smluvni pokuty dle §§ 544 a 545

Ob¢Z; odstoupeni od smlouvy

Rizika obou ucastniku

Jistota pro oba tucastniky smlouvy: ziizeni
dokumentarniho akreditivu; uschova penéz
do uschovy bance, do notaiské tschovy; to
vSe plni kupujici, pak snaha prodavajiciho

0 soucinnost pii zapisu do KN

3.6 Statistické prehledy k Fizeni v KN 0 nemovitostech

Pro uceleny prehled, jak Casto se uzaviraji kupni smlouvy, sménné smlouvy, vede

Vv katastru nemovitosti katastralni fizeni, jsem vyuzil udaji Ceského ufadu zemémeti¢ského

a katastralniho za obdobi let 2006 az 2009. Statistické tidaje vypovidaji o prevadénych

nemovitostech v CR za jednotlivé kraje a potvrzuji pokles transakci pii prevodu

nemovitosti ve viech krajich CR v priméru o 10 procent. Uvedena tabulka zachycuje tidaje

o fizenich provedenych vkladem, tj. smluv o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti ¢i bytu a

nebytového prostoru, véetné rozestavéného, smlouvy o piredkupnim pravu k nemovitosti

s vécnymi ucinky, zastavnim ¢1 podzastavnim pravu k nemovitosti, o zfizeni vécného

bfemene, dale dohod o0 zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, o vypotradani

spole¢ného jméni manzeld a prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek v domé,
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vlastnikli vSech jednotek v domé o zruSeni vymezeni téchto jednotek, zméné vlastnictvi
bytd a nebytovych prostor na vlastnictvi budovy, prohldSeni spole¢nika o vlozeni

nemovitosti do zadkladniho jméni obchodni spolecnosti.

Kraj 2006 2007 2008 2009
Praha 63.938 73.092 76.661 70.875
Stredocesky 89.475 103.467 111.117 95.666
Jihocesky 45.606 47.587 55.114 51.703
Plzensky 40.408 43.559 47.944 42.803
Karlovarsky 20.998 23.005 23.739 20.840
Liberecky 27.589 29.784 31.567 28.802
Ustecky 45.681 48.153 53.439 48.131
Pardubicky 30.377 34.019 38.970 36.409
Kréalovéhradecky 32.226 36.610 41.388 35.743
Jihomoravsky 69.882 77.469 89.269 83.048
Vysocina 31.132 35.487 40.517 35.985
Zlinsky 34.035 37.912 46.503 41.108
Moravskoslezsky 64.080 64.971 74.892 64.716
Olomoucky 40.288 40.484 47.244 41.133
CR celkem 635.715 695.599 778.364 696.962

Tab. 1. Statistika zdpisii do KN uskutecnénych viladem v letech 2006 az 2009°°

> http://www.cuzk.cz/
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V nasledujicim grafu chei objasnit jak ovlivnily vklady, zaznamy a pozndmky vyvoj zapisii
do katastru nemovitosti. Trh nemovitosti ovlivnila klesajici vykonnost nasi ekonomiky.
Zapisy vkladem se tykaji vétSinou smluv o pievodu vlastnictvi k nemovitostem, dohod
0 zruseni a vypotfddani podilového spoluvlastnictvi a prohlaSeni vlastnika budovy

0 vymezeni jednotek v domé.

Vyvoj zapisu vkladem kopiruje finanéni situaci obyvatelstva a jeho obavy ze ztraty

zaméstnani z dlivodu napft. nesplaceni hypotéky.

Zaznamem je ukon katastralniho tfadu, ktery se provadi z ufedni povinnosti na zékladé
dodani listiny vlastnikem, napt. souhlasnych prohlaseni, potvrzeni o zaniku prava v KN.

Mezi zmény zapisované poznamkou patii vykon rozhodnuti prodejem nemovitosti,
konkurs na majetek vlastnika nemovitosti, vyvlastiiovaci fizeni a ur€ovaci Zaloba. Zapisy
poznamkou ukazuji na rostouci problémy firem, vlastniki nemovitosti a mohou také

znamenat zrychleni prace soudu.

800 000 -
700 000 1
600 000 1
500 000 1
B vklad
400 000 1 B z4znam
B poznamka

300 000 1

200 000 1

100 000 A

0+

r. 2006 r. 2007 r. 2008 r. 2009

Graf 1. Vyvoj zdpisii do katastru nemovitosti vkladem, zaznamem a poznéamkou v CR
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Na grafu €. 2 chei poukazat na vyznam Prahy, StiedoCeského kraje, Jihomoravského kraje
a Moravskoslezského kraje. Jsou zde zaznamenéany rozdily mezi témito kraji a ostatnimi
kraji v CR, hlavné co se tyka vlastnického a zastavniho prava. Tento daj ovliviiuje nejen
pocet obyvatel v uvedenych oblastech, ale také vétsi ochota lidi ke st€hovani. Disledkem

toho je vétsi zajem obyvatel o koupi a prodej nemovitosti z divodu vyssich vydéelka.

B viastnické pravo O zastavni pravo B vécné bfemeno O pfedkupni pravo

110000

100000

90000

80000

Graf 2. Pocty Fizeni ukoncenych vkladem, zaznamem a poznamkou do KN dle krajii
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NejcCastéji zapisovanymi pravy, ktera vznikaji z kupnich smluv a také jinych smluv
tykajicich se nemovitosti, jsou ze dvou tfetin vlastnickd prava, nasleduji zéstavni prava

(20%), vécna biemena (13%) a piedkupni prava (2%), ktera jsou vyuzivana nejméng.

vécné bfemeno
13%

predkupni pravo ostatni]
2% 0%

zastawni pravo
20%

Mastnické pravo
65%

|E| Mastnické pravo B zastawni pravo O vécné bfemeno O predkupni pravo B ostatni

Graf 3. Druhy viklddanych prav do katastru nemovitosti®

5 http:/Aww.cuzk.cz/
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ZAVER

V mé diplomové jsem se zaméfil na souvislosti, které vznikaji pfi pfevodu nemovitosti
na nového majitele. Vzdy se jedna o velmi rizikovou operaci, ktera je narocna ke smluvnim
strandm a vyzaduje mnoho znalosti z oblasti prava, financi, dani. Zakon nezakazuje
moznost napsat si jakoukoliv smlouvu sdm bez odborné pomoci. Smlouvy si pisi lidé sami
hlavn¢ z ekonomickych divodi a vyuzivaji k tomu vzora smluv, které ziskavaji zdarma

Z dostupnych odbornych knih nebo vyuzivaji internetovych nabidek.

Pro rozbor kupnich smluv z hlediska rizik prodavajiciho a kupujiciho, které jsem si
obstaral v kopiich ke studijnim ucelim, jsem doSel k nasledujicim zavérim. Neni
jednoduché vypracovat kupni smlouvu, ktera by byla idealni. Smlouvy vypracovavaji
advokati, notafi, realitni kancelafe i soukromé osoby. Kazdy maly nedostatek mize mit

za nasledek neplatnost smlouvy, at’ se jedna o neplatnost absolutni nebo relativni.

Absolutni neplatnost smlouvy je obrovskym nebezpecim pro kupujiciho, nebot’ takova
kupni smlouva znamenad, Ze cely smluvni vztah je od pocatku neplatny. Jedna se o piipady,
kdy za pravnickou osobu vystupuje osoba, kterd nemd opravnéni jednat za spolecnost,
napf. jednatel jedna sam, prokurista, ktery ze své funkce muze jednat za pravnickou osobu
s vyjimkou zcizovani nemovitosti. Vzdy je nutnd pfesna identifikace smluvnich stran,
tj. fyzickych i pravnickych osob. Nez se kupujici stane vlastnikem nemovitosti musi byt
splnény dvé podminky, tj. platnd pisemna kupni smlouva a rozhodnuti o povoleni vkladu

do katastru nemovitosti. AZ potom se kupujici stava pravoplatnym vlastnikem.

Uzavienim smlouvy, kdy opravnénému nebyla pfedlozena nabidka ke koupi, aniz byl

prodavajici povinen tuto nabidku ucinit, vznika relativni neplatnost smlouvy.

Nejvétsim rizikem pifi uzavirdni kupnich smluv je nezaplaceni kupni ceny. Nelze
spolehlivé pomérové ani procentudlné vycislit, jak velké riziko nese prodavajici nebo
kupujici. Dle mého nazoru pfi prodeji nemovitosti nese vétsi riziko nezaplaceni kupni ceny
prodavajici. Na stran¢ kupujiciho je rizik vice. Jednd se o koupi od nevlastnika,
nemovitosti nejasného puvodu, skryté vady, zastavni pravo soudu, vicenasobny prodej,
duplicitni zapis v KN. Rizika prodavajiciho i kupujiciho nelze uplné vyloucit, ale
vypracovani dobré smlouvy bych ptfenechal odbornikiim i za cenu vyssSich nakladu. I zde
plati, ze se nevyplati na dobfe zpracované smlouvé Setfit a vyuzit sluzeb napt. advokatni

kancelafe.
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Pravni predpisy:

[12]

[13]

[14]

[15]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakona (zakon

0 ocenovani majetku), ve znéni pozd¢jSich predpist
Zakon €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitostem, ve znéni pozd¢&jsich predpist (zakon o zapisech k nemovitostem),
Vyhlaska €. 26/2007, kterou se provadi zékon ¢. 265/1992 Sb., o zépisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozd¢jsich predpist,
(katastralni vyhlaska)

Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisi

Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijm1, ve znéni pozd¢jSich predpisit

Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy

k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
n¢které zakony (zakon o vlastnictvi bytti), ve znéni pozdé&jsich predpist

Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

ObcZ

ZVB

SIM

Rc

KN
ZDDPN
OR
Obchz
0osVC
PO

FO
BPEJ

ARK CR

Zakon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik

Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim

a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti)

Spole¢né jméni manzelt

Rozhodnuti uveiejnéné ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek
Zakon €. 99/1993 Sb., Obc¢ansky soudni fad

Katastr nemovitosti Ceské republiky

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a z pfevodu nemovitosti
Obchodni rejstiik

Zakon €. 513/1991 Sb., Obchodni zédkonik

Osoba samostatné vydéle¢né ¢inna, fyzicka osoba-podnikatel
Pravnicka osoba

Fyzické osoba

Bonitované ptidné ekologické jednotky

Asociace realitnich kancelati Ceské republiky



