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ABSTRAKT

Ptedlozena bakalatska prace se zabyva problematikou tykajici se kupni smlouvy o pievodu
nemovitosti, jeji pravni upravy a moznych rizik na strané prodavajiciho a kupujiciho.
Teoreticka cast se zabyva podrobnou charakteristikou zakladnich pojmu, které souvisi

s danou problematikou.

V praktické Casti je zpracovana kupni smlouva o pfevodu nemovitosti a blize charakterizo-
vany rizika a nedostatky, které mohou nastat. Dale jsou navrzena mozna feSeni jak piedejit
nebo minimalizovat rizika na strané ucastnikd pii uzavirani kupni smlouvy o pfevodu ne-

movitosti.

Kli¢ova slova: kupni smlouva o ptevodu nemovitosti, nemovitosti, rizika, prodavajici, ku-

pujici.

ABSTRACT

This bachelor thesis deals with problems relating to the purchase contract for the transfer of

property, its regulation and potential risks to the seller and buyer.

The theoretical part deals with the detailed characteristics of the basic concepts related to

the topic.

The practical part presents the contract of transfer of property, and further characterized the
risks and deficiencies that may occur. The following are possible solutions to prevent or

minimize the risks to the participants at the conclusion of a contract of property transfer.

Keywords: purchase contract for the transfer of property, property, risk, seller, buyer.
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UvVOD

Kupni smlouvou vznikne prodévajicimu povinnost pfedmét koupé kupujicimu odevzdat a
kupujicimu povinnost predmét koupé pievzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou
cenu. Kupni smlouva o pfevodu nemovitosti je dvoustranny pravni tkon, jehoZ podstatou
je prevod vlastnického prava k urcité nemovitosti z prodavajiciho na kupujiciho za kupni
cenu. Pfi tomto pravnim ukonu, kdy dochazi k prevodu vlastnickych prav, jsou ucastnici
povinni dbat pii upravé smluvnich vztahti, aby bylo odstranéno vse, co by mohlo vést ke
vzniku rozporQ. Pfi jejim sepisovani a podepisovani je tieba dukladné prostudovat jeji ob-
sah tak, aby nechybéla néktera ustanoveni. Velmi dulezité je také to, aby kupni smlouva

netrpéla nedostatky, pro které by mohla byt i neplatna.

Hlavnim cilem této bakaldiské prace je upozornéni na rizika, kterd mohou vzniknout na
stran¢ prodavajiciho a kupujiciho. Po prizkumu odborné literatury a souvisejicich pravnich
pfedpisi navrhnout rady, doporuceni a feSeni slouzici k odstranéni nebo snizeni rizik na

obou smluvnich stranach a predejit tak budoucim sportim.

K dosazeni cile je zapotiebi ziskat ptislusné informace z odborné literatury a internetovych
zdroji, na zakladé téchto ziskanych informaci navrhnout feSeni k odstranéni moznych rizik

na strané Uc€astnikll pfi uzavirani kupnich smluv o pfevodu nemovitosti.
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. TEORETICKA CAST
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1 PRAVNI VZTAHY K NEMOVITOSTEM

1.1 Véci aprava

Predmétem obcanskopravnich vztaha jsou véci, a pokud to jejich povaha pfipousti prava
nebo jiné majetkové hodnoty (§ 118 ObcEZ). Pritom predmétem pravnich vtahll jsou nejéas-

t&ji véci, které lze t¥idit podle ob¢anského zakoniku na véci movité a nemovité. [11]

1.1.1 Nemovitosti

Podle § 119 Ob¢Z jsou nemovitostmi pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zéakla-
dem. Z uvedeného tedy vyplyva, Ze pozemky jsou vzdy nemovitostmi, a to bez ohledu na
jejich ur€eni a vyméru, zatimco ze staveb jsou nemovitostmi pouze ty stavby, které jsou
spojeny se zemi pevnym zakladem. Dale pak byty a nebytové prostory vymezené jako jed-
notky podle BytZ.

e Stavby

Za stavbu se obecné rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery 1ze individualizovat podle
druhu, Gcelu a vyuziti. Tedy za stavby se povazuji veSkeré stavby bez ztetele na jejich sta-
vebné technické provedeni, ucel a dobu trvani. Jestlize stavbu tvoii nékolik objektt (bu-
dov), rozlisujeme mezi stavbami hlavnimi (vétSinou pfi jejich evidenci ziskaji tzv. Cislo
popisné), a stavby vedlejsi, které maji vii¢i hlavni stavbé doplikovou ¢i pomocnou funkei.

Z tohoto diivodu se rozlisuji pojmy:

1) PiisluSenstvi - je stavbou a tedy nemovitosti, protoze miize existovat samostatné. O pii-
slusenstvi rozhoduje vlastnik, zda je, ¢i neni uzivano s véci hlavni. Dale je znamy pojem
drobného hospodaiského piislusenstvi, mezi néz patii predevSim drobné stavby, které slou-
Zi osobni potiebé (napt. dfevnik na palivo, kolna na nafadi apod.), ale také zemédé&lské

stavby (silo, stdje apod.)

2) Soucast — za soucast stavby se povazuji dalsi stavby, pokud jsou s pifedchozi provozné

propojeny (napi. dveimi, spole¢nou chodbou, terasou apod.). [5]
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e Pozemky

Pozemek je ptirozend ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hra-
nici druhti pozemkdi, popf. rozhranim zptisobu vyuziti pozemku. [7]

vewr

mek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcel-
nim c¢islem. Parcela je nepfesnéji a nejspolehlivéji vymezeny pozemek, nebot’ jeji hranice
jsou uréeny geometrickym zaméfenim a udaje o ném jsou zachyceny v katastru nemovitos-
ti. [4]

1.2 Vlastnické pravo

vvvvvv

hu a vyznacuje se elasticitou (pokud je vlastnické prdvo omezeno, napt. vécnym bieme-
nem, po odpadnuti omezeni se obnovuje v pivodnim rozsahu). Zékladni Gprava vlastnictvi

je zatazena do Obc¢Z.

1.2.1 Nabyvani vlastnického prava

Prevadi-li se nemovitost, nabyva se vlastnické pravo vkladem do KN, pokud zvlastni zakon
nestanovi jinak. Vklad povoluje Katastralni ufad rozhodnutim, nejprve vsak piezkouma
smlouvu ze stanovenych hledisek a pravni G¢inky vkladu vznikaji na zédklad¢ pravomocné-
ho rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh byl dorucen katastralnimu Gradu. Za vklad

se povazuje zapis do katastralnich operatu.

Jestlize se vSak prevadi nemovitost, ktera neni pfedmétem evidence v KN, nabyva se vlast-

nictvi okamzikem uc¢innosti smlouvy.

1.2.2 Zanik vlastnického prava

Jednim zakladnim rozliSovani zaniku vlastnického prava je tfidéni na zanik absolutni a

relativni.
K absolutnimu zaniku dochazi v téch ptipadech, kdy vlastnické pravo k véci zanikd bez
toho, ze by je nabyl n¢kdo jiny. K této skupiné zaniku vlastnického préva patii predev§im

zéanik véci (napt. demolice stavby).
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Mezi ptipady relativniho zaniku vlastnického prava patii takové, kdy vlastnické pravo za-
nikd byvalému vlastnikovi a zaroven je nabyva n¢kdo jiny. Napt. na zaklad¢ kupni smlou-
vy pozbyva vlastnické pravo ptvodni vlastnik (prodavajici) a zaroven nabyva vlastnické

pravo k této véci kupujici. [1]

1.3 Prava K cizim vécem

1.3.1 Zastavni pravo

Zastavni pravo slouzi k zajiSténi pohledavky a jejiho pfislusenstvi tim, Ze v ptipadé jejich
fadného a vCasného nesplnéni je zastavni vétitel opravnén domahat se uspokojeni z véci
zastavené. Zastavni pravo vznika, jde-li o nemovitost, vkladem do KN (§ 151b odst.
2 Ob¢Z). Na zastavované véci muze vzniknout vice zastavnich prav. Vznikne-li na zastavé
vice zastavnich prav, uspokoji se pfednostné zastavni pravo svym vznikem nejstarsi, pokud

zakon nestanovi néco jiného (§ 151¢ odst. 1 ObEZ).

Zastavni pravo zanikne, zanikne-li zajisténa pohledavka nebo zastava anebo sloZzi-li za-
stavce zastavnimu véfiteli cenu zastavené véci. Zastavni pravo téz zanikne, vzda-li se za-
stavni véfitel zastavniho prava, nebo uplynutim Casu, na ktery bylo zéstavni pravo ve

smlouvé o jeho zfizeni omezeno. [11]

1.3.2 Vécna bremena

Vécna bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch n€koho jiného tak, Ze je po-
vinen néco strpét, néeho se zdrzet nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym bieme-

nim jsou spojena bud’ s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo patii urcité osob¢. [2]

Vécenym biemen mlzZe byt zatiZzena stavba nebo pozemek. Vécnym biemenem je omezeno
pravo vlastnika nemovitosti ve prospéch jiné osoby. Vzhledem k tomu, ze vécné biemeno

zatézuje nemovitost, ptisobi bez ohledu na zménu vlastnika nemovitosti.

Smlouva o zfizeni vécného bifemene musi obsahovat nalezitosti, a to pfedevSim nutna
identifikace nemovitosti, a to jak téch, které jsou zatizeny vécnym bifemenem, tak i téch,
V jejichz prospéch se vaze vécné bifemeno. K nabyti prava odpovidajiciho vécnym bieme-

niim je nutny vklad do KN (§ 1510 odst. 1 Ob¢Z).
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Vécna bfemena zanikaji rozhodnutim piislusného orgédnu nebo ze zdkona. K zaniku prava
odpovidajicitho vécnému bfemeni smlouvou je nutny vklad do KN (§ 151p odst. 1 Ob¢Z).
Dale zakon pfipousti jako moznost zaniku vécného bifemene piipady, kdy véc nemize
slouzit potfebam opravnéné osoby (napft. zborceni domu), vznikne-li hruby nepomér mezi
vécnym bfemenem a vyhodou opravnéného, nebo zemfe-li uréita osoba, které patfilo

opravnéni z vécného bfemene (napt. dozivotni bydleni). [11]
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2 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti CR vznikl ke dni 1. 1. 1993 na zakladé zakona ¢. 344/92 Sh. o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon). KN je vefejnym informaénim systémem 0
tizemi CR. Jinymi slovy fedeno, je to soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice za-
hrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasné je i soubo-

rem Udaji o vlastnickych a jinych vécnych pravech k zapsanym nemovitostem.

2.1 Zakladni pojmy souvisejici s katastrem nemovitosti

Katastralni uzemi (§ 27 pism. h/ katastralniho zédkona) je technicka jednotka, kterou tvofi

mistopisné uzavieny a v katastru spolecné evidovany soubor nemovitosti.

Stavebni parcela (§ 27 pism. ¢/ katastralniho zakona) je pozemek evidovany v druhu po-

zemku zastavéné plochy a nadvofi.

Pozemkova parcela (§ 27 pism. d/ katastralniho zédkona) je pozemek, ktery neni stavebni

parcelou.

Geometrické urceni nemovitosti a katastralniho uzemi (§ 27 pism. e/ katastralniho zakona)
je ur€eni tvaru a rozméru nemovitosti a katastralniho zemi, vymezenych jejich hranicemi

V zobrazovaci roviné.

Vymeéra parcely (§ 27 pism. g/ katastralniho zdkona) je vyjadienim plosSného obsahu pri-
métu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkéach, velikost vyméry

vyplyva z geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tverecni metry.

Katastralni mapa (§ 27 pism. 1/ katastralniho zédkona) je polohopisnd mapa velkého méftit-
ka s popisem, ktera zobrazuje vSechny nemovitosti a katastralni izemi, které jsou piedmeé-
tem katastru. Pozemky se v katastralni map¢ zobrazuji primétem jejich hranic do zobrazo-
vaci roviny, oznacuji se parcelnimi ¢isly a znackami druhli pozemkil. Stavby se zobrazuji

pramétem svého vnéjSiho obvodu.

Identifikace parcel (§ 27 pism. j/ katastralniho zakona) je porovnani zapisu a zakresu téze
nemovitosti v operatu katastru se zapisem, popft. zakresem v jinych operatech nebo pravo-

mocnych rozhodnuti statnich organt. [10]
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2.2 Predmét katastru nemovitosti

Pfedmétem evidence katastru nemovitosti jSou:

pozemky v podobé parcel,

budovy,

byty a nebytové prostory,

rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory,

stavby stanovené zvlastnim piedpisem. [6]

V KN se neeviduji drobné stavby. Drobnymi stavbami jsou stavby, které plni dopliikovou

funkci ke stavbé hlavni, a to:

stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha neptesahuje

16 m?a vyska 4,5 m,
podzemni stavby, pokud jejich zastavéna plocha nepiesahuje 16 m? a hloubka 3 m,

stavby na pozemcich urcenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajistovani myslivos-

ti, pokud jejich zastavéna plocha nepiesahuje 30m?a vyska 5m?,
oplocenti,
ptipojeni drobnych staveb na rozvodné sité a kanalizaci stavby hlavni,

nastupni ostrivky hromadné vefejné dopravy, piejezdy pies chodniky, propustky
apod. [11]

2.3 Obsah katastru nemovitosti

Nemovitosti se v KN eviduji podle katastralniho uzemi. Kazdé katastralni tizemi je ozna-

¢eno Sestimistnym kodem.

Katastr obsahuje:

e geometrické urceni polohové ur€eni nemovitosti a katastralnich uzemi,

e druhy pozemkd, Cisla a vymeéry parcel, popisna a evidenc¢ni ¢isla budov, vybrané tidaje

o zpusobu ochrany a vyuziti nemovitosti, ¢isla bytii a nebytovych prostort a pojmeno-
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vani nebytovych prostorii, dale udaje pro danové ucely a udaje umoziujici propojeni

s jinymi informac¢nimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

e udaje o pravnich vztazich v€etné udaji o vlastnicich a o jinych opravnénych a udaje o

dalsich pravech k nemovitostem,
e 1udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,
e mistni a pomistni ndzvoslovi.

Kazdy ma pravo do KN nahlédnout a uéinit si o pravnich vztazich opisy nebo vypisy. [6]

2.4 Navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti

Névrhem na zahgjeni fizeni o povoleni vkladu se rozumi pisemny navrh ucastniki fizeni na

vklad vlastnického prava k nemovitosti podle kupni smlouvy do KN. [5]

Vlastnické pravo tedy nevznika podpisem kupni smlouvy, ale vznika az vkladem do KN ke

dni podani navrhu na vklad. [18]

Pfi podavani tohoto navrhu je tieba vychazet predevS§im z § 4 odst. 3 a 4 zdkona cislo

265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
Navrh na zahgjeni fizeni tedy musi obsahovat:
e oznaceni katastralniho Ufadu, kterému je navrh urcen,

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

identifika¢ni ¢islo pravnickych osob, které jsou Gcastniky fizeni,

e oznaceni prav, kterd maji byt zapsana do katastru (v tomto ptipad¢ je to vlastnic-

ké pravo). [7]
Ptilohou takového navrhu musi byt:

e listina, na zéklad¢ které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji ufedné ové-
feny opis (kopie) v poctu o dva vétsim, nez je pocet GiCastniki fizeni; jedna-li se o
sménu nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich ufadd, v poctu jeste

o dva vétSim pro kazdy dalsi katastralni ufad,

e plnd moc, je-li ucastnik fizeni zastoupen zmocnéncem,
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e vypis z obchodniho nebo jiného zédkonem urceného rejstiiku, pokud je ucastni-
kem fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zépisem do takového rejstii-

ku, nebo ufedné ovéteny opis (kopie) takového vypisu,

e listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho
vztahu nakladat s predmétem pravniho ukonu, jehoz pravni ucinky nastaly

pred 1. lednem 1993, nebo ufedné ovéieny opis (kopie) takové listiny,

e ufedn¢ ovéieny pieklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katast-

ru, pokud tato listina neni sepsana v ¢eském jazyce. [11]

2.4.1 Zapis doslého navrhu do protokolu o vkladech

Doruceny navrh na vklad katastralni Gfad jesté t€hoz dne zaznamena v protokolu o vkla-
dech, oznadi jej Cislem, vyznaéi v ném den, mésic, rok, hodinu a minutu doruceni shodné
podle podaciho razitka. Pro dorueny névrh se zaloZi spis oznaceny pritbéznym cislem pro-

tokolu, ve kterém se zaznamena cely prubéh fizeni o vkladu.

2.4.2 Vyznaceni plomby

Katastralni Gfad vyznaci u ptislusné parcely v KN tzv. plombu, ktera vyjadiuje, ze prava
k pfedmétné nemovitosti jsou dotéena zménou. Tato plomba je vyznaCena i na vypisu

z katastru nemovitosti pismenem ,,P*“ u dotcené parcely. [7]

2.4.3 Prezkoumani nalezitosti listin

V ramci fizeni o vkladu katastralni ufad zkouma, zda jsou splnény nalezitosti pro povoleni
vkladu. Rozsah zkoumaného opravnéni katastralni ufad vymezuje ustanovenim § 5 zakona

¢.265/1992 Sb.

2.4.4 Povoleni vkladu prava do katastru

Jestlize jsou podminky vkladu splnény, katastralni ufad rozhodne, Ze vklad se povoluje.

V opa¢ném piipad¢ navrh rozhodnutim zamitne. [10]
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2.4.5 VKlad prava do katastru

Katastralni ufad zapiSe (vlozi) na zdkladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu
vlastnického prava k nemovitosti do souboru popisnych informaci KN. Je-li soucasti
smlouvy geometricky plan na rozdéleni pozemku, vyznaci zmény hranice parcely

Vv katastralni mapé. [7]

2.4.6 Vyznaceni vkladu prava na listiné

V ptipad€ povoleni vkladu vyznaci katastralni Gfad na prvopisech smlouvy dolozku, v niz
je uvedeno ¢islo jednaci rozhodnuti, kterym byl vklad prava povolen, den, kdy byl vklad
prava zapsan v KN a den, kdy vznikly pravni u€inky vkladu. K této dolozce se pfipoji otisk
razitka katastralniho ufadu. Smlouva opatiend dolozkou se doruc¢i vSem ucastnikiim

smlouvy.

Katastralni ufad po vlozeni udajii do KN odstrani plombu. Smlouvu a spis ulozi do sbirky

listin. [10]

2.5 List vlastnictvi

List vlastnictvi je povaZovan za jeden z nejvyznamnéjSich dokumentl pouZivanych pfi
jednani klienta s hypote¢ni bankou. Zminovany doklad také dokazuje kupujicimu existenci
nemovitosti, osobu vlastnika a zpiisob nabyti a zarovei také prava spojena s nemovitosti a

zavazky (v€cna bfemena). Pro piehlednost je list vlastnictvi ¢lenén do tii ¢asti:

Cast "A" listu vlastnictvi uvadi informace o osobé vlastnika a vlastnickych prav s nemovi-

tosti spojenych.

Cast "B" listu vlastnictvi obsahuje podrobnou identifikaci nemovitosti. Jsou tady tidaje o
parcelnim Cisle, Cisle popisném, pfisluSnosti k ¢asti obce a o charakteristice nemovitosti.
Bude-li v ¢asti "B" uvedeno "vlastnictvi pozemku a stavby" je vlastnik uvedeny v ¢asti A
vlastnikem nejenom budovy, ale 1 pozemku, na kterém je postavena. Pokud vSak tato ¢ast
listu vlastnictvi obsahuje "pozemek a stavba rizného vlastnika", jde o piipad stavby na

cizim pozemku.

Do KN potazmo listu vlastnictvi se zapisuje také tzv. rozestavéna budova. Obvykle jsou do
KN vkladany budovy schvalené kolauda¢nim fizenim, které nabyly pravni moci, a zaroven

tato budova jiz dostala ¢islo popisné. V nekterych ptipadech souvisejicich s financovanim
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vystavby nemovitosti prostfednictvim hypotéky je nutné do KN vlozit i rozestavénou ne-
movitost. Té byva vyuzivano jako zastavy za hypote¢ni Gvér. K zapisu rozestavéné budovy

je tfeba na katastralni Gitad dorucit nasledujici dokumenty:
e stavebni povoleni, které nabylo pravni moci,
e geometricky plan,
e Cestné prohlaseni vlastnika, Ze se jedné o rozestavénou stavbu.

V ¢asti "C" listu vlastnictvi Ize najit pfipadna omezeni vlastnického prava, ktera se vazou

k nemovitosti. Mezi né patii:
e piedkupni pravo s vécnymi Uc€inky,
e v¢cna bremena,
e omezeni pfevodu nemovitosti,
e zastavni pravo.

Cast "D" listu vlastnictvi je vyhrazena v podstaté pouze pro poznamky a neobsahuje Zad-

né zasadni informace.
Cast "E" je naopak pomérné dileZita, nebot’ obsahuje nabyvatelské tituly. Témi jsou kup-
ni smlouva, rozhodnuti soudu o vypotadani dédictvi, darovaci smlouva, kolauda¢ni roz-

hodnuti atd. [17]
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3 SMLOUVA O UZAVRENI BUDOUCI KUPNIi SMLOUVY -
PRAVNI UPRAVA A DEFINICE SMLOUVY

Smlouva o budouci kupni smlouvé¢ je diillezitym dokumentem, ktery predchéazi samotnému
nakupu nemovitosti. Smlouva musi byt pisemna a zpravidla by méla obsahovat jako ptilo-

hu i vlastni kupni smlouvu.

Smlouva o0 budouci kupni smlouvé se pouziva predevs§im za situace, kdy osoba majici za-
jem o koupi nemovitosti bude potiebovat zajistit financni prostfedky urcené k nakupu ne-
movitosti pomoci hypote¢niho uvéru ¢i jiného finan¢niho produktu. Vétsina bank a staveb-
nich spofitelen v CR akceptuje tuto smlouvu jako jeden z dokumentil dokazujici uéelovost
pouziti uveéru.

Ackoliv se obecné rezim smlouvy o budouci kupni smlouvé tykajici se pfevodu vlastnické-
ho prava k nemovitostem tidi pravni tipravou obsazenou v obfanském zakoniku, smlouva o
budouci kupni smlouvé se v obchodnich vztazich fidi zasadné obchodnim zakonikem, i

kdyz se tyké nemovitosti.

Podstata smlouvy o budouci kupni smlouvé spociva v pisemném zavazku jejich tiCastniki,
ze do dohodnuté doby uzaviou kupni smlouvu za podminek, které¢ jsou dohodnuty v dané
smlouvé o budouci kupni smlouvée. Zékon ¢.513/1991 Sb., obchodni zédkonik Vv této souvis-
losti piedepisuje dohodu alespont o podstatnych nalezitostech smlouvy, pficemz je tieba
doporucit, aby Uplné zné€ni zamyslené kupni smlouvy bylo pfilohou smlouvy o budouci
kupni smlouvé. Nenastane tak mozny budouci netuspéch pii vyjednavani dalSich podminek

smlouvy.

3.1 Nalezitosti smlouvy o budouci kupni smlouvé
Mezi nalezitosti pro platné uzavieni smlouvy o budouci kupni smlouvé patfi:

— ur¢eni smluvnich stran,
— projevit zavazek k uzavieni kupni smlouvy,

— dohodou stran stanovit termin, do néhoz musi uzavtit kupni smlouvu.
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Jak jiz bylo uvedeno, je vhodné jako ptilohu smlouvy o smlouvé budouci piikladat znéni
kupni smlouvy. Jestlize vSak kupni smlouva neni ptilozena, mély by byt ve smlouvé o

smlouv¢ budouci uvedeny i nasledujici podstatné nalezitosti kupni smlouvy:

— urceni predmétu koupé,
— urceni povinnosti prodavajiciho prevést na kupujiciho vlastnické pravo,
— povinnost kupujiciho zaplatit prodavajicimu dohodnutou kupni cenu,

— stanoveni konkrétni kupni ceny nemovitosti, nebo alesponi zptisob jejiho nasledného

uhrazeni.

3.2 Doporucena ujednani

Na zéaklad¢ budouci smlouvy kupni smlouvy byva budouci kupujici povinen uhradit jistou
¢astku tzv. jistinu. Tato ¢astka je sloZzena do notatské ¢i advokatni uschovy s tim, ze byva
nasledn¢ zapocitana do kupni ceny. Jistina slouzi jako dostate¢ny projev zajmu kupujiciho

a prodavajicimu dava zaruku, Ze nevyviji marné Usili ve snaze o pfevod nemovitosti.

Ve smlouvé o budouci kupni smlouvé jsou €asto ustanoveni, ktera dovoluji z jistiny hradit
smluvni pokutu. Smluvni pokuta se sjednava pro ptipad, ze by budouci kupujici nesplnil
povinnosti vyplyvajici ze smlouvy o smlouvé budouci. Pfipadné mohou takto sloZené peni-

ze slouzit k pfipadnému uhrazeni smluvni pokuty ve prospéch budouciho prodavajiciho.

3.3 Odstoupeni od smlouvy

Dalsi z moZnych sankci, které ptichdzeji v tivahu, mize byt i odstoupeni od smlouvy pfi
nesplnéni urcité povinnosti, napf. pokud kupujici neziska hypoteéni tvér nebo pokud se
ukazou prohlaseni tcastnikti ve smlouvé o smlouvé budouci jako neplatna. Divody od-
stoupeni od smlouvy mohou byt dojednany rizné, a to jak ve prospéch obou smluvnich

stran, tak 1 ve prospéch pouze jedné ze smluvnich stran smlouvy o budouci kupni smlouvé.

[16]
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4 KUPNI SMLOUVA O PREVODU NEMOVITOSTI — PRAVNI
UPRAVA A DEFINICE

Kupni smlouva je dvoustranny pravni ukon, jehoz podstatou je pfevod vlastnického prava
k urcité véci (zde nemovitosti) z proddvajictho na kupujicitho za uplatu - kupni cenu.
Z kupni smlouvy vznikd povinnost prodavajicimu piedat pfedmét koupé kupujicimu do
vlastnictvi. Kupujicimu vznikd povinnost prevzit predmét koupé a zaplatit za néj prodava-

jicimu dohodnutou nebo stanovenou cenu.

Pravni uprava tuplatnych pfevodd vlastnického prava k nemovitostem se zasadné fidi
ObcZ. To plati 1 pro obchodni spolecnosti, s jedinou vyjimkou a tou je smlouva o prodeji
podniku, kdy soucasti podniku je nemovitost, pouze v tomto piipadé plati uprava ObchZ.

[21]

Kupni smlouva o pfevodu nemovitosti musi mit vzdy pisemnou formu a projevy ucastniki
(v€etné podpisu) musi byt na jedné listiné. Pfi jejim sepisovani a podepisovani je tieba
dikladné prostudovat jeji obsah tak, aby nechybéla néktera ustanoveni. Dale pak, aby kup-
ni smlouva netrpé€la nedostatky, pro které by mohla byt i neplatna. [18]

4.1 Nalezitosti kupni smlouvy o prevodu nemovitosti

Mezi podstatné naleZitosti kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti patii:

— identifikace smluvnich stran,

— pfedmét smlouvy,

— kupni cena a zptisob jeji uhrady,

— prohlaseni prodéavajiciho o stavu nemovitosti,

— projev vule tcéastniku. [21]

4.1.1 Identifikace smluvnich stran

Prodavajici a kupujici musi byt ve smlouveé piesné definovani, a to u prodavajiciho stejné
tak, jak je zapsan na vypisu z listu vlastnictvi katastru nemovitosti pro prodavanou nemovi-
tost, pokud jsou identifika¢ni Udaje aktudlni. Znamena to: jméno, piijmeni, rodné ¢islo,

trvalé bydlisté. U manzela je nutné uvést, ze jde o manzele resp. spolecné jméni manzelt.
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U pravnické osoby identifikac¢ni udaje ziskame z vypisu z obchodniho rejstiku, tedy: fir-

mu, identifika¢ni ¢islo, sidlo.

Dale by méla byt uvedena osoba, ktera jménem pravnické 0soby jedna s tim, Ze je tieba
uvést pravni titul, na zaklad¢é kterého pravnickou osobu zastupuje - napf. jednatel, na za-
klad€ plné moci apod. Kupujici se ve smlouvé definuje obdobnym zptisobem. Pokud jsou
kupujicimi manzelé, pak je nutné oba takto jako manzele uvést. Vzdy musi byt oznaceno,

kdo je prodavajici a kdo je kupujici. [18]

4.1.2 Predmét smlouvy

V této ¢asti kupni smlouvy prodéavajici prohlasi, ze je vlastnikem proddvané nemovitosti a
uvede tzv. nabyvaci titul, tedy jak nemovitost ziskal. Pfedmét prodeje (nemovitost) je defi-
novan u budovy cislem popisnym a parcelnim ¢islem pozemku, na kterém budova stoji,
dale pak parcelnimi ¢isly vsech pozemki, které jsou predmétem prodeje, druhem pozemku,
katastralnim Gzemim, obci, ¢islem listu vlastnictvi a katastralnim ufadem, kde je nemovi-
tost evidovana. Vsechny tyto tidaje ziskame z vypisu z KN, ktery je nutné mit pfi uzavirani

kupni smlouvy vzdy aktudlni k dispozici.

4.1.3 Kupni cena a zpisob jeji ahrady

vvvvvv

dohodnuté vySe je potieba uvést i smluveny zptsob jeji thrady. Je mozné sjednat zaplaceni
1 pfedani pfi podpisu, nebo zaplaceni pouze €asti ceny s tim, Ze zbytek bude uhrazen v bu-
doucnu, nebo je mozno vyjednat postupné splaceni. Pak je potfebné vypsat piesny splatko-

vy kalendaf, ve kterém se uvedou data splatek, jejich vysi i zptisob pievodu financi. [19]

Jako soucast ujednani o kupni cené se doporucuje ve smlouve uvést, ze pokud nebude kup-
ni cena uhrazena podle uvedeného ujednani, ma prodavajici moznost od kupni smlouvy
odstoupit. Odstoupeni od smlouvy znamena, ze se smlouva od poc¢atku rusi a tedy je snazsi
(nezaplati-li kupujici kupni cenu) vratit vlastnicky stav v katastru nemovitosti do ptivodni-

ho stavu. [18]

Vysi kupni ceny je vhodné uvést nejen Cislici, ale 1 slovy. Zplsob uhrady a podminky

splatnosti kupni ceny jsou ponechdny na dohodé smluvnich stran. Pro dafové ucely musi
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byt zpracovan o cené¢ nemovitosti znalecky posudek podle piislusné vyhlasky platné v den

podpisu smlouvy. [22]

4.1.4 Prohlaseni prodavajiciho o stavu nemovitosti

Velmi dilezitym ustanovenim kupni smlouvy je ustanoveni o prohldSenich a ujisténich,
které popisuji pravni a fakticky stav pirevadénych nemovitosti. Prohlaseni a ujisténi se ¢ini

zpravidla ve vztahu k prodédvajicimu a ve vztahu pfevadénym nemovitostem.

Ve vztahu k prodavajicimu je vyzadovano zpravidla prohldSeni, Ze prodavajici podnikl
veskeré nezbytné kroky k ziskdni vSech opravnéni a souhlast vyzadovanych platnymi
pravnimi pfedpisy a vnitinimi piedpisy prodavajiciho k uzavieni smlouvy a plnéni zavazki
ve smlouvé uvedenych. Dale, Ze prodavajici neni v upadku a Ze tento ani nehrozi, stejné
tak nehrozi vykon rozhodnuti a Ze kupni smlouva a zévazky v ni obsazené zakladaji pro

prodavajiciho platné a vymahatelné zavazky podle piedpisi Ceské republiky atp.

Ve vztahu k nemovitostem lze v obecné roviné doporucit prohlaseni alespoil o tom, Ze pro-
davajici je jedinym a vyluénym vlastnikem nemovitosti a s vyjimkou zatizeni vyslovné
uvedenych v kupni smlouvé (zpravidla v pfiloze) nevazne na nemovitostech zadné dalsi
zatizeni. Velmi aktudlnim je prohlaSeni, Ze nemovitosti se nenachdzi na izemi ohroZeném
zaplavami. Standardné se dale uvadgji takova prohlaseni tykajici se pfevadénych nemovi-
tosti, kterd ujiStuji prodavajiciho o bezvadném pravnim stavu nemovitosti. Zejména je
vhodné prohldSeni o tom, Ze nemovitosti, ani jejich ¢ast, nejsou pfedmétem nedoieSenych
restitu¢nich nebo dédickych narokli, nemovitosti, ani Zadnd jejich Cast, nejsou predmétem
konkursniho nebo jiného obdobného fizeni ani fizeni o vykonu soudniho nebo spravniho
rozhodnuti, a Ze nemovitosti, ani jejich ¢ast, nebyly vloZeny do zékladniho jméni zadné
obchodni spolecnosti ¢i druzstva atd. Vedle jinych se uvadi Casto také prohlaSeni o neexis-
tenci skuteCnosti, které¢ by mohly zpiisobit vznik zdkonného zastavniho prava k nemovitos-
tem. RovnéZ tak bychom se jako kupujici mohli nechat ujistit, Ze vlastnické pravo prodava-

jiciho k nemovitostem nebylo jakkoli zpochybnéno a Ze toto ani nehrozi.

Vhodné je rovnéZ pamatovat na prohlaseni o tom, ze prodéavajici neuzaviel (pted uzavie-
nim kupni smlouvy) jinou kupni smlouvu nebo jinou obdobnou smlouvu nebo smlouvy, jez

by zatézovaly jakymkoli zpisobem prevadénou nemovitost.
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Specifické prohlaseni k pozemkiim je nezbytné formulovat podle zamyslené¢ho vyuziti po-
zemku (napf. odkazem na Gzemni plan, zneciSténi, piistup na pozemek, existence archeo-
logickych nalezist’ apod.). Také ve vztahu k budovam je nezbytné vychazet ze zamysleného
budouciho uziti budovy a zejména vyzadovat prohlaseni a ujisténi k technickému stavu,
revizim, opravam, dokumentaci, zptisobu provedeni vystavby, stavebnimu povoleni, ko-

lauda¢nimu rozhodnuti k zaruce za jakost, pokud byla poskytnuta apod.

Pokud jde o zédvazky v mezidobi od podpisu kupni smlouvy do vkladu vlastnického prava k
nemovitosti ve prospéch kupujiciho, je nezbytné, aby kupni smlouva zcela jednoznacné
stanovila veskery vycet negativnich zavazki. Tento zdvazek lze sjednat v pozitivni i nega-
tivni rovin€. V pozitivnim vymezeni Ize ve smlouvé napf. stanovit, ze prodavajici je povi-
nen zajistit, aby prohldseni a ujisténi byla ke dni pfedani nemovitosti platnd a U¢inna ve
stejném rozsahu, jako ke dni podpisu smlouvy, s vyjimkou téch zmén, které budou schva-
leny kupujicim. Pokud dojde ke zméndm ve stavu prohldSeni a ujisténi, je vhodné, aby toto
prodavajici bezodkladné notifikoval formou pisemného ozndmeni kupujicimu, a tomu by
m¢él byt poskytnuto prostor k posouzeni dopadii zmén uvedenych v ozndmeni a k moznosti

odstoupeni od smlouvy. [13]

4.1.5 Projev vile ucastniki

V prohléaseni o projevu viile ucastnikll je nutné stanovit, Ze prodavajici prodava nemovitost
s odkazem na jeji definovani ve smlouvé a prohlaseni kupujiciho, Ze uvedenou nemovitost
za dohodnutou cenu kupuje. Pokud by prohlaseni o projevu vile chybélo, pak by kupni

smlouva nevznikla. [18]

4.2 7Zvlastni ujednani v kupni smlouvé

Soucasti kupni smlouvy na nemovitost mohou byt i vedlejsi ujednani:

— podminky pfedani a ptevzeti nemovitosti,
— smluvni pokuta,
— dan z pfevodu nemovitosti,

— uhrada dal$ich nakladu,

— ptedkupni préavo,
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— pravo zpétné koupé a pravo zpétného prodeje. [22]

4.2.1 Podminky piredani a prevzeti nemovitosti

V ramci upravy kupni ceny ve smlouvé je tieba také stanovit podminky uvolnéni penéz
prodavajicimu. VSeobecné se nedoporucuje thrada kupni ceny prodavajicimu uz pti podpi-
su kupni smlouvy, ale nejdiive az po podani navrhu na vklad do KN a vyznaceni tzv.
plomby na listu vlastnictvi. Pro vétsi jistotu kupujiciho se doporuéuje uhradit cenu nemovi-
tosti na depozitni ucet u tzv. tieti osoby. MiiZe to byt depozitni ucet zprostiedkujici realitni
kancelate, notarsky depozit, kdy se penize slozi na zvlastni ucet otevieny notarem, ktery
nasledné sepiSe s obéma stranami protokol o uschové, kde se jasné stanovi podminky dalsi
dispozice s penézi. Obdobou notaiské uschovy je i sloZzeni penézni ¢astky u advokata, ktera
je ze zakona povolanou osobou. Dalsi moznosti je naptiklad bankovni tischova formou tzv.

otevieného bankovniho akreditivu. [21]

4.2.2 Smluvni pokuta

Smluvni pokuta je zajiStovaci institut, ktery byva do smluv jakéhokoli typu v¢lefiovan po-
mérn¢ Casto, protoze se jedna o relativné znamy zpiisob, jak zajistit naroky vzniklé z uza-

viené smlouvy.

Jde o penézité plnéni, které je dluznik povinen uhradit véftiteli z jejich zdvazkového prav-
niho vztahu. Jako urcitou sankci za nesplnéni jakékoli (nebo pouze dohodnuté) povinnosti,
vyplyvajici z jejich smluvniho vztahu. V piipadé, Ze dluznik nesplni v€as svoji smluvni
povinnost (napt. typicky nezaplati v€as kupni cenu), vznika véftiteli narok na sjednanou
smluvni pokutu. OvSem vedle toho samoziejmé trva zdvazek splnit tuto ptivodni povin-

nost.

Odpovédnost ze smluvni pokuty je subjektivni odpovédnosti, dluznik tedy neni povinen
smluvni pokutu zaplatit, jestlize poruSeni povinnosti nezavinil. Je zde v§ak mozné si do-
hodnout, Ze dluznik odpovida i v ptipad¢, ze k poruseni zdvazku nedoslo jeho zavinénim,

nebo vybérove urcit v kterych pripadech odpovida, a ve kterych nikoli. [14]
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4.2.3 Dan z prevodu nemovitosti

Dan z ptevodu nemovitosti pokryva pravni skutecnosti, na jejichz zéklad¢é dochazi ke zmé-

nam vlastnikt v disledku tplatného smluvniho pfevodu nemovitosti. [5]

Poplatnik

Poplatnikem dan¢ z pifevodu nemovitosti je prodavajici, ruitelem se stava kupujici.
Ziaklad dané

Zékladem dané z pfevodu nemovitosti je cena zjisténa podle ZOM, ktera je platna v den
nabyti nemovitosti a to i v pfipad¢, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou niz8i nez cena
zjiSténa. Je-1li v8ak cena sjednand vysSSi neZ cena zjiSté€nd, stava se zdkladem dané cena

sjednana.
Dariové priznani
Poplatnik je povinen podat danové ptiznani k dani z pievodu nemovitosti do konce tietiho

mesice nasledujici po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do KN a nebo nabyla ucin-

nosti smlouva o pfevodu nemovitosti, ktera neni evidovana v katastru nemovitosti. [3]

Soucasti daflového pfiznani musi byt ovéfeny opis smlouvy a znalecky posudek o cené
nemovitosti. V ptipadé, ze by tento znalecky posudek poplatnik neptedlozil ani po vyzvé
spravce dané, ma spravce dané pravo piizvat si pro dailové fizeni znalce, ktery zpracuje
znalecky posudek. Néklady spojené s jeho odménou pak spravce dané preuctuje poplatni-

kovi k thrads.
Sazba dané

Sazba dané ¢ini 3% ze zakladu dané. Cena se pii vypoétu zaokrouhluje na celé stokoruny
nahoru. Kazdy poplatnik dané z pfevodu nemovitosti ma povinnost si dafn sdm vypocitat a
S podanim danového ptiznani je téz zaplatit. V piipad€ nezaplaceni dan¢ anebo nezaplaceni
dané v€as vznika riziko zvySeni dan¢ a pendle.

Osvobozeni od dané

Od dan¢ jsou osvobozeny pievody kolaudovanych novostaveb nebo staveb rozestavénych,
pfevody na zéklad¢ restitunich zékoni, pfevody novostaveb z majetku stavebni firmy ne-

bo obce, pfevody nemovitych majetki v ramci likvidace statnich podnikti v ramci velké

privatizace, vécné vklady do spolecnosti a druzstev (jen jestli v pribéhu péti let ucast neza-
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nikne a nemovitost se nevraci, pak by spolecnost stihlo dodanéni), pfevody nemovitosti

v ramci fazi a rozdéleni spole¢nosti a prevody byti, garazi a ateliérii podle ZVB. [5]

4.2.4 Uhrada dalSich nakladd

Prodej ¢i koupé nemovitosti zahrnuje vsak i dalsi poplatky, které musi prodavajici ¢i kupu-

jici zaplatit. Mezi tyto poplatky patii:

— poplatky realitni kancelafi,

— vypis z katastru nemovitosti,
— zajiStovaci notarska uschovna,
— vypracovani kupni smlouvy,

— spravni poplatky.

Poplatky realitni kancelaii

v

movitosti piimo od prodejce, kterému prodej nezprosttedkovava realitni kancelaf. Tyto
ceny mohou byt niz$i pravé o provizi realitnich kancelati ve vysi 3-5 % z ceny, kterou pro-
davajici pivodné pozaduje. Pii hodnoté nemovitosti ve vysi 1 milion K¢, tak mize kupujici

usetiit z ceny az 50 000,- K¢&.

Vypis z katastru nemovitosti

Pfedem je nutné na katastralnim ufadé zjistit, zda vlastnik uvedeny v KN je shodny s pro-
davajicim a zda je téz vlastnikem pozemku, na kterém se nemovitost nachazi. Za vypis z

KN (vypis listu vlastnictvi) se plati 100,- K¢.

Zajistovaci notaiska uschovna

Notarska tischovna poslouzi jako vhodny zplsob zajisténi platby. Jednd se o to, aby kupu-
jici nevydaval penize dfive, nez dojde k zapsani jeho prava do KN. Naklady na ulozeni

napf. 1 milionu K¢ do notaiské uschovy €ini dle notaiského tarifu 4 000,- K¢. Lze se do-

hodnout s proddvajicim a o naklady za notarskou tischovu se podélit.
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Vypracovani kupni smlouvy

Kupni smlouvu a ndvrh na vklad do KN muize zajistit jak prodavajici, tak kupujici. Mohou
se 0 to pokusit bud’ vlastnimi silami, nebo o0 pomoc pozadat odbornika, coz se také doporu-
¢uje. Sepsani kupni smlouvy spolu s ndvrhem na vklad bude ¢init miniméln¢ 7 750,- K¢&. O

tuto cenu se mohou také prodavajici s kupujicim pod¢lit.

Spravni poplatky

Pfi podani navrhu na vklad bude nutné uhradit spravni poplatek 500,- K¢. [23]

4.2.5 Predkupni pravo k nemovitostem

Ptedkupni pravo vznika tomu, kdo prodd nemovitost s vyhradou, Ze mu ji kupujici nabidne
ke koupi, kdyby ji chtél prodat. Lze sjednat i jako vécné pravo a ObCZ stanovi, ze
Vv takovém ptipad€ musi byt smlouva uzaviena pisemné a predkupni pravo se nabyva vkla-

dem do KN.

V ptipadé, Ze neni dohodnuta doba, do kdy ma byt prodej proveden, musi opravnéna osoba

vyplatit nemovitost do dvou mésicli po nabidce. Nestane-li se tak, predkupni pravo zanika.

[12]

4.2.6 Pravo zpétné koupé a pravo zpétného prodeje

Pravo zpétné koupé opraviiuje prodavajiciho k zadosti o vraceni nemovitosti, vrati-li kupu-
jicimu zaplacenou cenu. Naopak kupujici za thradu kupni ceny, ma moZnost vratit nemo-

vitost zpét prodavajicimu. Vznika mu tim pravo zpétného prodeje.

Aby vsak k pravu zpétné koupé nebo pravu zpétného prodeje mohlo viibec dojit, musi si

smluvni strany dohodnout tyto podminky v kupni smlouvé. [8]

4.3 Moznosti odstoupeni od kupni smlouvy

ObEZ stanovi v nékolika ustanovenich, kdy 1ze od smlouvy odstoupit. Diivody jsou v na-

sledujicich ustanovenich ob€anského zdkoniku:

— § 49 obcanského zakoniku - GiCastnik smlouvy ji uzavrel v tisni za napadné nevyhod-

nych podminek,
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— § 517 obcanského zakoniku - kupujici nemovitost nezaplatil fadné a v¢as a to ani v

dodatecné primétené 1hiteé, kterou mu prodavajici poskytl,

— § 597 odst. 1 ob¢anského zakoniku - koupend nemovitost ma vadu, kterd ji ¢ini neu-

potiebitelnou,

— § 597 odst. 2 ob¢anského zakoniku - koupena nemovitost nema vlastnosti, o kterych
prodavajici kupujiciho ujistil, zejména vlastnosti kupujicim vyminéné, nebo proda-
vajici ujistil kupujiciho, ze prodavana nemovitost nema zadné vady, a toto ujisténi

se ukéazalo nepravdivym.

Dalsim divodem pro odstoupeni od smlouvy je skute¢nost, Ze je to tcastniky smlouvy do-
hodnuto. Casto v§ak pravé tento diivod pro odstoupeni od smlouvy byva tiéastniky smlouvy
nespravné chapan. To, Zze od smlouvy uc¢astnici mohou za uréitych podminek odstoupit,

musi byt dohodnuto jiz v samotné smlouvé, nikoliv az v pozdé&jsi dobé. [20]
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II. PRAKTICKA CAST
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5 MOZNA RIZIKA NA STRANE PRODAVAJICIHO A KUPUJICIHO

Koupé ¢i prodej nemovitosti neni rozhodné jednoduché véc. Jak kupujici tak prodéavajici si
musi uvédomit, ze nejde o tisice, ale statisice a ¢asto 1 miliony korun. Narazit na podvodni-
ka je navic v soucasné dob¢ velmi jednoduché a daveétivy a nepfili§ opatrny ¢lovek se lehce
stane jeho obéti.

Pti uzavirani kupni smlouvy o prevodu nemovitosti mohou vzniknout urcita rizika, na které

by si prodévajici 1 kupujici meli dat velky pozor. Mezi tyto rizika patfi:

— ovéfeni vlastnika proddvané nemovitosti,
— plomba na nemovitosti ¢i jind omezenti,
— chyba v textu kupni smlouvy,

— nezaplaceni sjednané kupni ceny,

— nezaplaceni dané z prevodu nemovitosti,

— podvodné jednani.

5.1 Opvéreni vlastnika prodavané nemovitosti

Piedem je nutné zjistit, zda vlastnik uvedeny v KN je shodny s prodavajicim a zda je také
vlastnikem pozemku, na kterém se nemovitost nachézi. Je to velmi dilezité, protoze vlast-
nictvi budovy jesté¢ neznamend automaticky i vlastnictvi pozemku. Toto byva velmi Castou

pri¢inou roz¢arovani nabyvatele (kupujiciho) nemovitosti.

5.2 Plomba na nemovitosti ¢i jina omezeni

JiZ ze zminéného listu vlastnictvi miize také kupujici zjistit, zda na nemovitost neni uvede-
na tzv. plomba ¢i poznamka. Znamena to, ze nemovitost je dotfend tzv. zménou pravnich
vztaht. MlZe se tedy stat, ze k této nemovitosti uz byl podat navrh na vklad vlastnického
prava a tato nemovitost je uz prodana nékomu jinému. Znamenalo by to tedy, Ze kupujici
by jiZ nemohl k nemovitosti ziskat vlastnické pravo. MliZe se téz stat, Ze nemovitost je za-

tizena zastavnim pravem (je zastavena napi. za Uvér ¢i hypotéku), které se prevadi spolu
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s nemovitosti. Dale je nutné dat pozor, zda se k nemovitosti nevaze vécné biemeno. Smys-

lem plomby je ochrana kupujici pied nepoctivymi kupujicimi.

5.3 Chyba v textu kupni smlouvy

Pfestoze na internetu lze najit fada vzorovych smluv, které by bylo mozno vyuzit pti prode-
ji nebo koupi nemovitosti, doporucuje se jim vyhnout z divodu moznych chyb. Ne kazdy
ma potiebné znalosti, jak cely proces zvladnout. Kazda jednotliva koupé ¢i prodej nemovi-
tosti sebou nese specificka pravidla. Universalni, predtisténé smlouvy mohou byt sice for-
maln¢ spravné, piesto nemusi objektivné odrazet viili smluvnich stran a zabranit tak bu-

doucim sportim.

5.4 Nezaplaceni sjednané kupni ceny

Zakladni informaci, kterou je potfeba nezbytné zohlednit a mit na paméti, je predev§im
skutecnost, ze vlastnikem kupované nemovitosti se kupujici stane teprve tehdy, kdyz pfi-
sluSny katastralni ufad ptevod schvali a povoli tak vklad vlastnického prava k pievadéné
nemovitosti dle kupni smlouvy do KN. Samotné uzavieni kupni smlouvy je tedy pouze
vzajemnym zavazkovym vztahem mezi prodavajicim a kupujicim, kterym se urcuji smluv-
ni prava a povinnosti. Jejim uzavienim se tedy Kupujici jesté nestava vlastnikem kupované

nemovitosti. K provedeni vkladu ma katastralni ufad obecné 30 dnd.

Tyto uvedené specifika vzniku vlastnictvi k nemovitostem ziskévaji na dalezitosti prave pti
sjednavani zptisobu hrazeni kupni ceny. Casto totiz miize byt kupujici presvéddovan ¢&i
dokonce tla¢en prodéavajicim k tomu, aby uhradil kupni cenu nebo jeji ¢ast jiz pii podpisu
kupni smlouvy. Jestlize k tomu dojde, dostava se kupujici do situace, kdy jiz zaplatil za
vec, kterd jesté neni v jeho vlastnictvi a neni dokonce ani nepochybné jisté, ze se vlastni-
kem skutecné stane (pokud napt. katastralni ufad zamitne navrh na vklad vlastnického pra-
va na zakladé kupni smlouvy). K obdobné¢ situaci mtze dojit také tehdy, jestlize po uzavie-
ni kupni smlouvy, avSak jesté pred poddnim navrhu na jeji vklad do KN dojde k vykonu
rozhodnuti (exekuci) vici proddvanému, ¢imz muze byt prevod jeho majetku prostfednic-
tvim KN technicky znemozZnén. Pokud by divodem k zamitnuti vkladu vlastnického prava
ke kupované nemovitosti byly napt. nékteré nedostatky smlouvy, je mozné tyto nedostatky

napravit a transakci GspéSné zavrSit. V nékterych piipadech vSak mlze byt velmi obtizné
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piimét prodavajiciho k uzavieni nové kupni smlouvy ¢i jeji upravé tak, aby vyhovovala

ptislusnému katastralnimu uradu. [22]

Dalsim zplisobem thrady kupni ceny mize byt piipadné az po zapisu vkladu vlastnického
prava do KN. Tato varianta vSak nese sebou riziko pro prodédvajiciho, ktery vlastnictvi
k nemovitosti jiz pozbyl, ale dosud nema zaplacenou kupni cenu. Byt by v kupni smlouvé
pro takovy pfipad byla dohodnuta smluvni pokuta nebo dokonce moznost odstoupeni od
kupni smlouvy pfii prodleni kupujiciho se zaplacenim kupni ceny, dostava se prodavajici do

nejisté a Casto narocnéji fesitelné situace. [15]

5.5 Nezaplaceni dané z pievodu nemovitosti

Prodévajici ma povinnost (az na vyjimky napt. u novostaveb) z kupni ceny uhradit pfislus-
nou dan z pfevodu nemovitosti (3% ze sjednané ¢i odhadni ceny podle toho, ktera z téchto
hodnot je vyssi), avSak je nezbytné védét, ze kupujici je zdkonnym rucitelem za uhrazeni
takové dané, tudiZz pokud by prodévajici tuto dail neuhradil, bude pfislusny finan¢ni ufad
takovou dan vymahat po kupujicim jakozto ruciteli. Mize se teda stat, ze kupujici uhradi
prodavajicimu plnou kupni cenu a pak nad jeji ramec by jeSté¢ musel za prodavajiciho uhra-

dit i dan z ptevodu nemovitosti, pokud by ji prodavajici fadné neodvedl. [22]

5.6 Podvodné jednani

V dnesni dobé se bohuzel muze stat prodavajici ¢i kupujici obéti podvodu. Je tteba si davat
velky pozor jiz pti podpisu smlouvy (jak budouci kupni smlouvy, tak i samotné kupni
smlouvy). Casto totiz kupujici podepisuje smlouvu o budouci kupni smlouvé & kupni
smlouvu bez nalezitého prostudovani. Samoziejmé tak ¢ini pod vlivem “divadla®, které pro
n¢ piipravi druhd strana (realitni spolec¢nost i prodéavajici). V takto narychlo podepsanych
smlouvach se pak mohou objevit napf. nevratné zalohy, které musi kupujici zaplatit ¢asto 2
az 3 dny po podepsani smlouvy. Déle to jsou sankce za nedodrzeni terminu uzavieni kupni
smlouvy. V platebnich podminkach je pozadovano zaplaceni celé¢ kupni ceny jesté pred
podepsanim smlouvy a naslednym navrhem na vklad do KN. Chovéni prodévajicich mtize
byt motivovano nekalymi umysly a mohou chtit prodat jednu nemovitost vice zdjemctiim a

dostat tak za nemovitost vicekrat zaplaceno, coz samoziejmé nelze. [17]
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6 RADY JAK PREDEJIT RIZIKUM

6.1 Pripad ¢. 1 - ovéreni vlastnika prodavané nemovitosti

Aby mél kupujici naprostou jistotu, ze nemovitost patii vylucné prodavajicimu, mél by

pozadovat:
1) aktualni vypis z KN (vypis listu vlastnictvi), na kterém by mél zkontrolovat:

e Vv asti “A* vypisu z listu vlastnictvi — kdo je vlastnikem prodavané nemovi-

tosti,
e Vv ¢asti “B* vypisu z listu vlastnictvi — existence prodavané nemovitosti,
2) nabyvaci listinu k domu, ktery kupuje (napt. kupni smlouvou, darovaci smlouvou),
3) snimek z katastralni mapy,

4) vypis z obchodniho rejstiiku (v pfipad€, ze dum, ktery kupuje, je v majetku prav-

nickych osob).

6.2 Pripad ¢. 2 - plomba na nemovitosti ¢i jina omezeni

Z vypisu listu vlastnictvi v ¢asti “C* mtize kupujici zjistit, zda se k nemovitosti vazou pfi-
padnd omezeni jako je pfedkupni pravo s vécnymi u¢inky, v€cnd bfemena, omezeni prevo-

du nemovitosti a zastavni pravo.

Znak “P* — pokud je znak P uveden na listu vlastnictvi, znamena to, Ze na nemovitosti je

plomba.

Znak * - jestlize je na listu vlastnictvi znazornéna *, pak jde o nedofeSeny pravni vztah.

[17]

6.3 Pripad ¢. 3 - chyba v textu kupni smlouvy

Nejlepsim zptisobem jak ptedejit budoucim komplikacim a nepiijemnostem, je ptevod ne-
movitosti pod kontrolou pravni nebo advokatni kancelate, ktera je schopna kupni smlouvu
zajistit vhodnym a odbornym zptsobem pro obé smluvni strany. Dal§i moZnosti je zpro-

sttedkovani realitni kancelafi. Kvalitni a seriozni realitni kancelat se pozna mimo jiného,
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také podle toho, zda spolupracuje pii zpracovani pievodnich smluv s advokatni kancelafi.

[15]

6.4 Pripad ¢. 4 - nezaplaceni sjednané kupni ceny

Jako zcela standardni i v§eobecné uplatiiované a ptijimané feSeni pro omezeni rizika kupu-
jiciho pfi placeni kupni ceny je pouzivana zejména moznost uloZeni pen¢z do svéfenecké
uschovny svéfeneckého spravce — notare, advokata ¢i banky. Na rozdil od realitnich kance-
147, které Casto také nabizeji moznost iischovy, maji notafi i advokati povinnost pojisténi,
coz jak prodavajicimu, tak kupujicimu zajistuje vétsi zaruky, ze o své penize neptijdou.
Odmeéna notéfe za zfizeni uschovy je stanovena fixné, a to podle vySe ¢astky, kterd je do

uschovy skladana.

Pro vzajemnou duvéru ucastnikli a zajisténi rovnosti vzajemného vztahu by tak mélo vétsi-
nou dojit nejprve ke slozeni penéz do sjednané ischovy, z niz budou vyplaceny teprve po
splnéni sjednanych podminek (napf. po provedeni vkladu vlastnickych prav ke kupované

nemovitosti do KN).

V takovém piipad€ ma kupujici jistotu, ze jeho penize zisk4 prodavajici teprve tehdy, az
skutecné ziska to, o€ mé zajem. Je to zaroven vyhodné i pro samotného prodavajiciho, ne-
bot’ bude mit jistotu, Ze jsou pro n¢j penize pfipraveny. Zaroveil s ohledem na jejich svére-
ni do spravy tfeti nezavislé a objektivni osoby bude mit prodavajici jistotu, Ze mu tato 0s0-

ba po splnéni pfedem sjednanych podminek tyto penize bez odkladu vyplati.

6.5 Pripad ¢. S - nezaplaceni dané z prevodu nemovitosti

Jako i v ptedchozi ¢asti, tak i tady mohou smluvni strany vyuzit svéfeneckou uschovu. Pro
takové ptipady je vhodné ve zminéné svétenecké smlouvé sjednat, Ze po piedlozeni sjed-
nanych dokumentl vyplati svétenecky spravce prodavajicimu slozené financni prostiedky
po odeéteni ¢astky odpovidajici dani z pfevodu nemovitosti. Castku odpovidajici dani
z ptevodu nemovitosti tak svétenecky spravce ponechd i nadédle v uschové a nasledné ji
vyplati za prodavajiciho pfimo na Gcet pfisluSného finan¢niho Gfadu napf. poté, co kteryko-
li Gcastnik predlozi svéfeneckému spravei origindl danového pfiznani k takové dani

s vyznacenym podacim razitkem finan¢niho tfadu nebo platebni vymér na tthradu této da-
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n¢, ktery finan¢ni ufad vystavil kupujicimu jako ruciteli za uhradu dané. Jde tedy opét o

jistotu jak na strané kupujiciho, tak na strané prodavajiciho. [22]

6.6 Pripad ¢. 6 - podvodné jednani
Pti sepisovani smlouvy by si m¢l dat kupujici pozor na tyto skutecnosti:
e dikladné si prohlédnout danou kupovanou nemovitost,

e Kupujici by mél trvat na tom, aby se ve smlouvé uvedly vSechny zjevné vady, které

se na nemovitosti objevuji,

e pro kupujiciho je lepsi nechat si poskytnout vSechny dokumenty a smlouvy pie-

dem, aby si je mohl peclive prostudovat,

e i pfes mozné nedoporuceni ¢i nesouhlas ze strany realitni spole¢nosti ¢i prodavaji-
ciho, by mél kupujici trvat na spole¢né piipravé kupni smlouvy ¢i smlouvy 0 uza-

vieni budouci kupni smlouvy,
e kazdou smlouvu rad¢ji konzultovat s odbornikem,

e bez dikladného a peclivého prostudovani se nesmi kupujici bat odmitnout pode-
psani piislusné smlouvy (i kdyby prodavajici ¢i realitni spole¢nost na kupujiciho
tlacili),

e velmi dualezité je peclivé prostudovani vypisu z listu vlastnictvi (napf. se mize stat,
Ze na danou nemovitost uz byl podat navrh na zapis vlastnického prava do KN né-

kym jinym).

BohuzZel v dnes$ni dobé€ jsou seridozni realitni spole¢nosti poskozovany nesolidnim jednanim
jejich konkurentd. Proto je velmi dalezité najit si tu realitni kancelaf, ktera ma jednak dob-
ré reference, a ktera také spolupracuje napt. s advokatni kancelafi. I ptes to vSechno je i tak

dobré vyuzit sluzeb nezavislého advokata nebo jiného odbornika v oblasti nemovitosti.
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7 ROZBOR

7.1 Kupni smlouva o pievodu nemovitosti

Kazdy prodej nemovitosti sebou pifinasi rizné specifické pozadavky, a protoze je prodej
zprostiedkovan pokazdé za jinych podminek, nemtize proto existovat pouze jeden vzor
kupni smlouvy, ktery by mohl byt pouzit ve vSech ptipadech. Je nutné ve smlouvé sjednat
vSechny podstatné nalezitosti a dalsi doporucujici ujednani, aby se predeslo vS§em moznym
rizikim a nepfijemnostem. Ve znazornéné kupni smlouvé o pievodu nemovitosti jsou
okomentovany jednotlivé ¢lanky smlouvy a zaroven jsou uvedeny vSechny podstatné nale-
zitosti a doporucujici ujednéni, aby prodej nemovitosti probéhl za co nejlepsich podminek

a bez zbyte¢nych rizik.
KUPNI SMLOUVA

uzaviena dle ustanoveni § 588 a nasl. zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve

znéni pozdéjSich predpist

Smluvni strany

jméno, r.¢., bytem na stran¢ jedné jako prodavajici (dale jen "prodavajici")

jméno, r.¢., bytem na strané druhé jako kupujici (dale jen "kupujici")

spolu uzaviraji nize uvedeného dne tuto
kupni smlouvu
Komentar:

V kazdé kupni smlouvé je treba presné specifikovat smluvni strany - subjekty nove vznikaji-
ctho pravniho vztahu. Pokud je subjektem smlouvy fyzickd osoba, tedy obcan, je potreba
uvest celé jméno a prijment, rodné cislo a misto trvalého bydlisté. Pokud je subjektem
pravnicka osoba, tedy néjakad spolecnost ¢i sdruzeni, je nutno vypsat firmu (ndazev, pod kte-

rym je podnikatel zapsan v obchodnim rejstriku), sidlo, pokud mozno identifikacni cislo a
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Zastoupeni pravnické osoby, tedy fyzickou osobu, ktera za spolecnost jedna. Je mozné uvést

I Spisovou znacku u rejstrikového soudu a tento konkrétni rejstrikovy soud.

Prodévajici prohlasuje, ze je na zaklade ..................... vyluénym vlastnikem nemovitosti
- pozemku parc. €. ............... o vyméie ......... m2, druh pozemku........... vedeném
Katastralnim utfadem pro ............ kraj, Katastralni pracovisté ............ , na listu vlastnic-
tvic, .ol pro katastralni tizemi a obec ............... (dale jako "nemovitost").

Komentar k clanku 1.:

Dalsi ¢lanek smlouvy urcuje predmét smlouvy (nemovitost). Je dileZité presné specifikovat,
o jakou budovu ¢i pozemek se jednad. K vymezeni konkrétniho objektu prevadeného viast-
nického prdva se pouzije parcelni ¢islo, vyméra pozemku, c¢islo popisné (musi se jednat o
c¢islo popisné, nikoli tedy 0 orientacni ¢i jiné), druh pozemku, cdst obce, zpiisob vyuziti a

popripade zpiisob ochrany.

1. Prodavajici proddva nemovitost uvedenou v ¢l. L. této kupni smlouvy se vSemi sou-
¢astmi a piisluSenstvim za celkovou sjednanou cenu .................. K¢ (slovy
............... korun ¢eskych) kupujicimu, ktery ji za tuto cenu od prodavajiciho ku-

puje a ptejima do svého vyluéného vlastnictvi.

2. Prodavajici se zavazuje nemovitost dle ¢l. I této kupni smlouvy ptredat kupujicimu a
kupujici se zavazuje tuto nemovitost od prodavajiciho do svého vyluéného vlastnic-

tvi prevzit.

Komentar k clanku 11.:

V Il. Clanku smlouvy je nutné vypsat celkovou sjednanou kupni cenu za nemovitost jak
cislici, tak i slovné. Zaroven se zde prodavajici zavaze predat nemovitost kupujicimu a Ku-
pujici se zavadze tuto nemovitost od prodavajiciho prevzit do osobniho viastnictvi.
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Kupni cena podle ¢l. II. této smlouvy za nemovitost uvedenou v ¢l. L. této kupni smlouvy

bude uhrazena nasledovné:

1. Kupni cena byla uhrazena v celé vysi pfed podpisem této kupni smlouvy na ucet
notaiské tischovy notafre ............... , se sidlem notéi'ské kanceléte ............ , (dale
jen "notai") €. Gctu ............ /...,vedené¢hou ................. O podminkach notarské
uschovy financnich prostfedk a jejich vyplaty bude za ucasti obou stran této

smlouvy sepsan protokol o notéi'ské tischove.

2. Na zéaklad¢ protokolu o notéiské uschové sepsané smluvnimi stranami s notafem
bude ¢astka ve vysi ............ Ké (slovy .oovviviinini. korun ceskych) notafem
uvolnéna pievodem na bankovni ucet prodavajicitho €. ............ /..., vedeny u

......... , ato do 5 pracovnich dnti po predlozeni:

e uzaviené kupni smlouvy, jejiz pfedmétem bude koupé nemovitosti s podpi-
sy prodavajiciho a kupujiciho, s vyznacenou dolozkou ptislusného katast-
ralniho ufadu o provedeném vkladu vlastnického prava ve prospéch kupuji-

ciho podle této kupni smlouvy;

e vypisu z katastru nemovitosti, kde bude uveden kupujici jako vyluc¢ny vlast-
nik nemovitosti, pficemz v ¢asti Bl a C tohoto listu vlastnictvi nebudou

uvedeny Zadné zaznamy, majici vztah k osobé prodavajiciho.

3. Cast deponované &astky ve Vysi ............... K¢ (slovy ............ korun Ceskych)
odpovidajici dani z pfevodu nemovitosti bude notafem uvolnéna ptevodem na ban-
kovni ucet prodavajiciho €. ............ /..., vedeny u ......... , a to do 5 pracovnich

dnti po predloZeni:

e danoveho pfiznani k dani z pfevodu z nemovitosti prevadénych touto kupni

smlouvou potvrzeného pfislusnym finan¢nim tfadem.

e potvrzeni o zaplaceni dan¢ z pfevodu nemovitosti, prevadénych touto kupni

smlouvou.
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Komentar K ¢lanku 111

Clanek III. byva vénovan jedné z nejdiilezitéjsich ndlezitosti celé kupni smlouvy — zpiisobu
uhrady kupni ceny. Kromé uvedeni jeji dohodnuté vyse je zapotrebi uveést i smluveny zpii-
sob jeji uhrady. Tim nejméné rizikovym zpusobem jak uhradit kupni cenu za nemovitost je
viloZit penize do advokatské ¢i notarske uschovy. V takovém pripade je ovsem nutné znat
jméno advOkdta ci notare, sidlo jeho kancelare a cislo uctu, na ktery kupujici uhradi kupni
cenu. Poté obé smluvni strany sepisi protokol o advokatskeé ¢i notarské uschove, kde budou
sepsany vSechny podminky o uschové a zpusobu vyplaty financnich prostredku. Na zdklade
tohoto protokolu bude po predlozeni kupni smlouvy o prevodu nemovitosti (kde musi byt
vyznacena dolozka od katastralniho uradu, Ze vklad viastnického prava byl proveden ve
prospéch kupujiciho) a vypisu z KN (kde bude kupujici uveden jako jediny viastnik nemovi-
tosti) uhrazena kupni cena na cislo uctu prodavajicino.

Timto zpusobem se da zajistit i dan z prevodu nemovitosti, ktera bude prodavajicimu uhra-
zena na jeho cislo uctu po predlozeni danového priznani k dani z prevodu nemovitosti a po

predlozeni potvrzeni o zaplaceni dané z prevodu nemovitosti.

1. Prodavajici prohlasuje, Ze:

a. ma ve svém vyluéném vlastnictvi nemovitost specifikovanou v ¢l. 1. této

kupni smlouvy;

b. na nemovitosti specifikované v ¢l. 1. této kupni smlouvy nevaznou zadna
zastavni prava, vécna bfemena, predkupni prava ani jina vécna prava ¢i dalsi

omezeni;

C. na nemovitosti specifikované v ¢l. 1. této kupni smlouvy nevaznou zadna ji-

na prava ve prospech tietich osob;

d. ohledné nemovitosti specifikované v ¢l. 1. této kupni smlouvy nejsou vedena

ani znama zadna soudni, rozhod¢i nebo spravni fizeni;
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e. nemovitost specifikovand v ¢l. 1. této kupni smlouvy nemé zadné faktické
vady, které by znemoznovaly ¢i podstatné omezovaly jeji uzivani k obvyk-

1ému ucelu véetné moznosti umisténi stavby na nemovitosti;

f. nedoslo k uzavfeni jakékoliv smlouvy, na zakladé které by mohlo dojit ke

vzniku prav, vécnych bfemen nebo omezeni uvedenych v pism. b) a pism.

0);

g. prodavajici se zavazuje nezatizit nemovitost ve prospéch tieti osoby do dne
zapisu vlastnického prava podle této smlouvy, ani neuzavfit jinou smlouvu,

na jejimz zdkladé by doslo k umenseni hodnoty pfevadéné nemovitosti,

h. na hranici nemovitosti se nachazeji rozvody elektrické energie, plynu a

meéstské vody;

I. na prevadéném pozemku ¢i pod jeho povrchem se nevyskytuje ekologicka
zatéz, kterd by pro vlastnika pozemku ptedstavovala povinnost vynaloZeni
mimoradnych finanénich prostfedkd nad ............... K¢  (slovy

............... korun ¢eskych), spojenych s jejim odstranénim.

2. Kupujici prohlasuje, Ze jsou mu stav, umisténi, kultura a druh pfevadéné nemovi-
tosti dobfe znamy. Kupujici dale prohlasuje, ze si prevadénou nemovitost dikladné

prohlédl a Ze ji kupuje do svého vlastnictvi v jejim souc¢asném stavu.

Komentar K ¢lanku IV.:

Nasleduji prohlaseni jednotlivych stran. Prodavajici se v nich zavazuje, Ze je vylucnym
vlastnikem véci a ze véc nema zadné faktické ani pravni vady. Kupujici zde prohlasuje, Ze
Jje se stavem véci seznamen. Zejména se zde bude jednat o ujisténi, Ze nemovitost neni zati-
Zena zdstavnim prdvem, Ze se na ni nevdze vécné bremeno nebo nema jind pravni omezeni,

vady apod.

V.

1. V souladu s platnou préavni upravou piechézi vlastnictvi k pfevadéné nemovitosti na

kupujiciho ke dni podani navrhu na vklad vlastnického prava pro kupujiciho do ka-
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tastru nemovitosti dle této smlouvy u piislusného katastralniho ufadu. Soucasn¢ s
pfechodem vlastnického prava prechazeji na kupujiciho i veskera prava a povinnos-
ti vyplyvajici z vlastnictvi pirevadéné nemovitosti, nebezpeci jejiho zniceni nebo

poskozeni a pravo na uzitky.

2. Pro pfipad, ze by pfislusny katastralni ufad pravomocné zamitl navrh na provedeni
vkladu prava vlastnického k pfedmétnym nemovitostem ve prospéch kupujiciho
nebo v piipadé pravomocného rozhodnuti o zastaveni fizeni o névrhu na vklad
vlastnického prava prodavajiciho do katastru nemovitosti, se smluvni strany do-
hodly tak, Ze tato smlouva se od samého pocatku rusi s vyjimkou tohoto ustanoveni
¢lanku V. odst. 2 smlouvy a s vyjimkou téch dalSich ustanoveni této smlouvy, ktera
svym obsahem upravuji prava a povinnosti smluvnich stran v situaci, ktera po zru-
Seni smlouvy nastane. V takovém pfipad¢ zruSeni smlouvy se zaroven smluvni
strany zavazuji uzaviit ve lhité tfi tydnl ode dne pravni moci rozhodnuti, jimz byl
zamitnut navrh na provedeni vkladu prava vlastnického ve prospéch nabyvatelt ne-
bo v piipadé pravomocného rozhodnuti o zastaveni fizeni o navrhu na vklad vlast-
nického prava nabyvateli do katastru nemovitosti, novou smlouvu shodného obsa-
hu, v niZ budou odstranény vady, chyby a jiné skutecnosti, které vedly k zamitave-
mu rozhodnuti nebo zastaveni fizeni katastralniho ufadu. Tato ujednani a zavazky z
né¢ho pro smluvni strany vyplyvajici povazuji smluvni strany za ujednani o smlouvé
budouci ve smyslu ust. §50a Ob¢Z. Pro ptipad bezdlivodného poruseni povinnosti
dle tohoto ustanoveni smlouvy strany sjednaly smluvni pokutu ve vysi ............

K¢ (slovy ..oovvinnnn..n. korun ¢eskych) za kazdy den prodleni.

Komentar kK clanku V.:

V pFipadé, Ze katastralni urad pravomocné zamitne navrh na provedeni vkladu viastnické-
ho prava ve prospéech kupujiciho, je poté vhodné ve smlouveé sjednat domluvu mezi smluv-
nimi stranami, Ze se celd smlouva rusi a stanovit lhiitu pro uzaviceni nové smlouvy se stej-
nym obsahem, ale budou v ni odstranény vsechny vady, chyby a jiné skutecnosti, kvili kte-
rym bylo zamitnuto nebo zastaveno Fizeni katastralnim uradem. V pripade poruseni povin-
nosti dle ustanoveni smlouvy, je zde také vhodné sjednat vysi smluvni pokuty a zpiisob jeji

uhrady.
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VI.

1. Smluvni strany zaroven s podpisem této smlouvy podepisuji ndvrh na vklad prava
vyplyvajiciho z této smlouvy do katastru nemovitosti. Smluvni strany se dohodly,
ze navrh na vklad poda prodavajici, a to do 3 (tfi) pracovnich dnii od podpisu této
smlouvy, a kopii tohoto navrhu s vyzna¢enym podacim razitkem Katastralniho ufa-

du doruci neprodlené kupujicimu.

2. Smluvni strany vyslovné souhlasi s tim, aby Katastralni Gfad pro ............... , Ka-
tastralni pracoviste ............ , povolil vklad vlastnického prava vyplyvajici z této

kupni smlouvy a zapsal jej do katastru nemovitosti.

Komentar K ¢lanku VI.:

Jelikoz se jedna o specificky predmét koupé — nemovitost, je také potieba vyresit vklad do
katastru nemovitosti. Strany se dohodnou na ndavrhu zdpisit a v prohldseni se jeden z nich
zavaze, ze zapis zajisti a uhradi ndklady s tim spojené. Pripadné se mohou strany domluvit

na spolecném postupu.

VII.

1. Smluvni strany prohlasuji, ze jejich cilem je realizovat prodej nemovitosti dle ¢I. 1.
této kupni smlouvy za vySe uvedenych podminek, podniknou k tomu vSechny po-
ttebné kroky a opatieni, poskytnou si navzajem veskerou potfebnou soucinnost a

jsou vazany touto kupni smlouvou.

2. Od kupni smlouvy je ucastnik opravnén odstoupit pouze v piipadech, kdy néktera
ze smluvnich stran porusi podstatnym zplisobem své povinnosti, vyplyvajici z této
kupni smlouvy nebo v ptipadé, kdy se nékteré z prohlaSeni prodavajiciho, uvedené
v ¢lanku IV. odst.1 této kupni smlouvy ukaze byt nepravdivym ¢i pfevadénd nemo-

vitost nebude mit vlastnosti garantované prodavajicim v této kupni smlouve.

3. Odstoupenim se tato kupni smlouva od pocatku rusi a smluvni strany jsou povinny
vratit si vzajemn¢ veskera jiz poskytnutd plnéni a vzajemné se vyporadat podle za-

sad o bezdiivodném obohaceni s tim, ze neni dotceno pravo smluvnich stran na na-
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hradu Skody. V ptipad¢ odstoupeni kterékoli ze stran od této smlouvy je kupujici

povinen pievadénou nemovitost uvést do ptivodniho stavu.

4. Za doruceni odstoupeni od kupni smlouvy se povazuji i ty piipady, kdy odstoupeni
od kupni smlouvy je zaslano doporucené na adresu uvedenou v zdhlavi kupni
smlouvy a posta zasilku vrati, nebot” adresat se trvale nezdrzuje na uvedené adrese
anebo odmita zésilku z jakéhokoliv diivodu ptevzit. V tomto piipadé€ je dnem doru-

¢eni den, kdy posta vyrozumi odesilatele o tom, Ze se zasilku nepodatilo dorucit.

Komentar K ¢lanku VII.:
Dale nasleduje prohlaseni, ze jak prodavajici, tak i kupujici maji za cil realizovat prodej
nemovitosti a ucini k tomu vsechny potiebné kroky. Ovsem i presto je vhodné Si ve smlouve

urcit podminky pro mozné odstoupeni od smlouvy.

VIII.

1. Prodavajici se zavazuje, Ze do 90 dnli ode dne zapisu vkladu prava do katastru ne-
movitosti, pfedlozi pfislusnému spravci dané pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti

vcetné prislusnych piiloh a dan ve stanovené lhiite zaplati.

2. Poplatky spojené se ziizenim notaiské tischovy kupni ceny hradi smluvni strany
rovnym dilem. Urokové vynosy z notaiské uschovy, pokud bude ticet notare Grocen,

pfislusi prodavajicimu.
3. Spravni poplatek za vklad prava do katastru nemovitosti hradi prodavajici.

4. Strany smlouvy se dohodly na tom, Ze pfipsanim kupni ceny z notéaiské uschovy na

ucet prodavajiciho splnil kupujici svou povinnost uhradit kupni cenu.

Komentar K clanku VIII.:

V tomto ¢lanku kupni smlouvy si obé smluvni strany sjednaji, kdo a jakym zpiisobem bude
platit poplatky souvisejici s prodejem nemovitosti.
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IX.

e Veskeré zmény nebo dopliky této kupni smlouvy mohou byt provedeny pouze se

souhlasem smluvnich stran a v pisemné form¢.

e Pravni vztahy touto smlouvou neupravené se fidi zakony Ceské republiky, prede-

vS$im pfislusnymi ustanovenimi obanského zakoniku.

e Prodavajici touto smlouvou zmocnuje kupujiciho k jednani s pfislusnymi trady
statni spravy a samospravy ve vécech uzemniho fizeni, stavebniho fizeni a ve véci

zmény uzemniho planu, vztahujiciho se k nemovitosti.

e Smluvni strany podpisem kupni smlouvy stvrzuji, zZe si kupni smlouvu piecetly, s
jejim obsahem souhlasi a rozumi mu, a Ze byla podepsana na zaklad¢ jejich fadné a
svobodné viile a nikoliv v tisni nebo za napadné nevyhodnych podminek, na dikaz

¢ehoz pripojuji své vlastnorucni podpisy.

e Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu smluvnimi stranami a u¢innosti
vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti s pravnimi ucinky ke dni doru-

¢eni navrhu na vklad vlastnického prava piislusnému katastralnimu ufadu.

o Tato kupni smlouva byla sepsana v Sesti vyhotovenich, z nichZ kazd4 ze smluvnich
stran obdrzi po jednom vyhotoveni a ¢tyfi vyhotoveni jsou ur¢ena pro potiebu kata-

stralniho afadu.

(ovéteny podpis)

Kupujici:

(ovéteny podpis)
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Komentar K clanku IX.:

V poslednim clanku smlouvy se uvadi udaj o poctu vyhotoveni, ujednani o ucinnosti smlou-
vy a prohldseni o souhlasu s obsahem smlouvy. Pod informaci o misté a datu sepsani
smlouvy nasleduji ovérené podpisy smluvnich stran. Dulezité je, aby podpisy vsech ucast-

nikit smlouvy byly na téze listine.

7.2 Navrh na vklad vlastnického prava do KN

Po podepséani kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti nasleduje navrh vlastnického prava do
KN. V ptedlozeném néavrhu na vklad do KN je zndzornéno, jak mé vypadat a jaké musi

obsahovat nalezitosti.

Navrh na vklad do katastru nemovitosti

Pan ............... , TG /... ,bytem ... , navrhuje vklad vlast-
nického prava k rodinnému domu v obci ............ , Cislo popisné ...... na stavebni parcele
¢. ... ake stavebni parcele €. ... vSe v katastralnim uzemi ......... na zékladé kupni smlou-

vy, ktera byla uzaviena dne .........

Komentar:

Zdkon zde presné stanovi ndlezitosti navrhu na vklad vlastnického prava do KN, jako je
presné oznaceni katastralniho uradu. Dale pak uvést jméno, prijmeni, rodné cislo, trvaly

pobyt ucastnika vizeni a také oznaceni prav, které maji byt zapsany do KN.
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(navrhovatel)

Komentar:

Postacuje, kdyz je navrh na vklad podepsan pouze jednim ucastnikem, navic tento podpis

nemusi byt uredné ovéren.

Ptilohy:
4x kupni smlouva ze dne .........

dédické rozhodnuti ze dne .........

Komentar:

K ndvrhu je nutné prilozit listinu (kupni smlouvu), na zdaklade které ma byt viastnické pravo
zapsano do KN. Tato listina se musi predloZit katastralnimu uradu v poctu o dva vétsim,
nez je pocet ucastnikii. Po skonceni rizeni zasle katastralni urad kazdému ucastnikovi rize-
ni jednu smlouvu, jednu poté uloZi do spisu a jednu do souboru listin. KN poZaduje alespon

jednu tuto smlouvu mit uredné ovérenou.

Dalsi nutnou prilohou musi byt nabyvaci listina (napr. dédické rozhodnuti), kterd prokazu-
Je, jak prodavajici nemovitost ziskal do svého viastnictvi. Katastralni urad tak zjisti, zda je

dosavadni viastnik opravnén nakladat s danou nemovitosti.
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ZAVER
Cilem mé bakalatské prace bylo navrhnout feSeni ¢i opatfeni smétujici k odstranéni ¢i sni-

zeni moznych rizik, ktera mohou vzniknout na stran¢ prodavajiciho a kupujiciho.

V prvni ¢asti jsou uvedeny podstatné teoretické poznatky, nutné pro zpracovani prace toho-
to zaméieni. Je zde vysvétlena smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy, kupni smlouva
0 ptrevodu nemovitosti, dilezité informace tykajici se katastru nemovitosti a neopomenula

jsem také pravni vztahy k nemovitostem.

Prakticka ¢ast se zabyva riziky, kterd mohou vzniknout na obou smluvnich stranach. Na
zakladé rozboru pii¢in vzniku téchto rizik, jsem uvedla rady a feseni, jak rizikiim ptedejit a
vyhnout se tak budoucim sporim mezi prodavajicim a kupujicim. Kromé zakladnich udajt
o prodévajicich a kupujicich, dané prodavané nemovitosti, kupni cené a zptisobu jeji uhra-
dy, mize smlouva obsahovat dalsi dopliujici ujednani. Pravé tyto ujednani mohou chranit

ob& smluvni strany pted rizikem Skody.

Na zaklad¢ zjisténych skutecnosti jsem navrhla feseni jak predejit rizikim na obou smluv-

ey, e

e Ovéfeni si vlastnika prodavané skutecnosti z vypisu listu vlastnictvi a zjistit stav da-

né nemovitosti,
e 7 listu vlastnictvi zjistit, zda na nemovitosti neni plomba,

e za vSech okolnosti spolupracovat s advokatem ¢i jinym odbornikem pies nemovi-

tosti,

e Zajistit si notaiskou ¢i advokatskou tschovnu pro uloZeni penéz na zaplaceni kupni

ceny,

e Vjiz zminéni svéfenecké tschové také ulozit penize na zaplaceni dan€ z prevodu

nemovitosti.

V nasledujicim rozboru kupni smlouvy o pfevodu nemovitosti jsem jednotlivé ¢lanky
smlouvy doplnila komentati uvadéjici skutecnosti, jak bezchybnym zplsobem smlouvu

nejlépe sepsat a pripravit tak bezproblémovy pievod nemovitosti. V' rozboru navrhu na
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vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, na jehoz zaklad¢ katastralni Grad zapise
zménu vlastnického prava, jsem rovnéz doplnila komentafe s podstatnymi nalezitostmi.
V¢érim, ze jsem ve své bakalarské praci splnila vytyceny cil a doufam, ze navrzena doporu-

¢eni formulované v této praci budou inspiraci pro budouci prodavajici a kupujici.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK
aj. a jiné

apod.  apodobné

atd. a tak dale

BytZ Bytovy zakon

KN Katastr nemovitosti

napf. naptiklad

Ob¢Z  Obcansky zakonik

ObchZ  Obchodni zakonik

popi.  popiipade

resp. respektive

tzv. tak zvany

ZOM  Zakon o oceniovani majetku

ZVB Zakon o vlastnictvi majetku
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SEZNAM PRILOH

PtilohaP1  Kupni smlouva o pfevodu nemovitosti

Ptiloha P II  Navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti



PRILOHA P I: KUPNi SMLOUVA O PREVODU NEMOVITOSTI

Kupni smlouva
Sepsana mezi
pani Marii Hrazdirovou, r.¢. 515126/1244, bytem Rychtafov 11, Janov u Krnova, na stran¢
jedné jako prodavajici
a

panem FrantiSkem KubeSem, r.¢. 580512/4154, bytem Dlouha 76, Pferov, svobodny, na

stran¢ druhé jako kupujici.
l.

Prodavajici prohlasuje ze je vlastnikem nemovitosti v k.u. Janov u Krnova, obec Janov,
¢ast obce Janov, zapsané na LV €. 111 v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfa-

dem pro Moravskoslezsky kraj, k.p. Krnov, a to:
- budova €.p. 121, ob¢. vyb., stojici na parcele €. st. 133
- pozemek parcela €.st. 332, zastavéna plocha a nadvori
- pozemek parcelni ¢. 112/1, zahrada
- pozemek parcelni €. 1748/3, zahrada

1.

Prodévajici prodava nemovitost uvedenou v ¢l. L. této kupni smlouvy se vSemi soucastmi a
ptislusenstvim za celkovou sjednanou cenu 1.900.000 K¢ (slovy Jedenmiliondevétsettisic-
korunceskych) kupujicimu, ktery ji za tuto cenu od prodavajiciho kupuje a piejima do své-

ho vylu¢ného vlastnictvi.

Kupni cena podle ¢l. II. této smlouvy za nemovitost uvedenou v €l. 1. této kupni smlouvy

bude uhrazena nasledovné:

1) Kupni cena byla uhrazena v celé vysi pied podpisem této kupni smlouvy na Gcet no-
tafské ischovy notare Martina Veselého, se sidlem notéiské kanceléaie U splavu 5, Pte-

rov, (dale jen "notai") ¢. uétu 29045589/0800, vedeného u Ceské spofitelny. O pod-



minkach notarské uschovy finan¢nich prostfedku a jejich vyplaty bude za Gc¢asti obou

stran této smlouvy sepsan protokol o notéi'ské tischové.

2) Na zakladé protokolu o notaiské tischové sepsané smluvnimi stranami s notafem
bude ¢astka ve vysi 1.900.000 K¢ (slovy Jedenmiliondevétsettisickorunceskych)
notaiem uvolnéna prevodem na bankovni ucet prodavajiciho ¢. 18306678/0100,

vedeny u Komeréni banky, a to do 5 pracovnich dnti po piedlozeni:

e uzaviené kupni smlouvy, jejimz pfedmétem bude koup¢é nemovitosti s pod-
pisy prodavajiciho a kupujiciho, s vyznac¢enou dolozkou pftislusného katast-
ralniho ufadu o provedeném vkladu vlastnického prava ve prospéch kupuji-

ciho podle této kupni smlouvy;

e vypisu z katastru nemovitosti, kde bude uveden kupujici jako vylucny vlast-
nik nemovitosti, pfi¢emz v ¢asti B1 a C tohoto listu vlastnictvi nebudou

uvedeny z4dné zdznamy, majici vztah k osobé prodéavajiciho.

3) Cast deponované &astky ve vysi 57.000 K& (slovy Padesatsedmtisickorundes-
kych) odpovidajici dani z pfevodu nemovitosti bude notafem uvolnéna pfevodem
na bankovni Géet prodavajiciho ¢. 18306678/0300, vedeny u Komer¢ni banky, a to

do 5 pracovnich dnti po pfedlozeni:

e danoveho pfiznani k dani z prevodu z nemovitosti prevadénych touto kupni

smlouvou potvrzeného pfislusnym finanénim Gfadem.
e potvrzeni o zaplaceni dan¢ z pfevodu nemovitosti, prevadénych touto kupni
smlouvou.
V.
Prodavajici prodava shora uvedené nemovitosti bez jakychkoli bfemen a pravnich zavad.

Prodavajici prohlaSuje, ze se Zadnym pravnim tkonem nezbavil svého prava s pfevadénymi
nemovitostmi neomezené nakladat, Ze je nezatizil vécnym bfemenem ani nedal nikomu do
zastavy €1 do ndjmu a toto se zavazuje neucinit ani v budoucnu, do provedeni vkladu vlast-

nického prava pro kupujici.



Dale prodavajici prohlasuje, ze nema zadnych zavazki vici statu, na zakladé kterych by
mohlo byt ziizeno zadkonné zastavni pravo na prevadénych nemovitostech a déle Ze k témto

nemovitostem nebylo zahéjeno fizeni o vykonu rozhodnuti ¢i exekucni fizeni.

V piipadé¢, Ze by se prohlaseni prodavajiciho uvedena v tomto ¢lanku této smlouvy ukéazala
jako nepravdiva, poptipad¢ by prodavajici porusil néktery ze zavazkl uvedenych v tomto
¢lanku této smlouvy, je kupujici opravnéna od této smlouvy jednostranné odstoupit s tim,
ze vztah zalozeny touto smlouvou zanikéd a smluvni strany jsou povinny si vratit vSe, CO
podle ni bylo plnéno a soucasné je prodavajici povinen uhradit kupujici smluvni pokutu ve

vysi 100.000,- K¢.

Ugastnici této smlouvy se dohodli tak, Ze prodavajici vyklidi a preda shora specifikované

nemovitosti, které jsou predmétem prevodu, kupujici a to nejpozdéji do 1.3.2010.

V piipadé prodleni prodavajiciho s vyklizenim a pfedanim shora specifikovanych nemovi-
tosti, které jsou pfedmétem pievodu, se smluvni strany dohodly tak, ze prodavajici je povi-
nen zaplatit kupujici smluvni pokutu ve vysi 2500,-K¢ (slovy: Dvatisicepétsetkorunces-

kych) za kazdy den prodleni, a to v hotovosti na vyzvu kupujiciho.

Soucasné se smluvni strany dohodly tak, Ze v pfipad¢, ze prodavajici nevyklidi ¢i nepteda
shora specifikované nemovitosti, které jsou predmétem pievodu kupujici, a to nejpozdéji
do 1.3.2010 kupujici je opravnéna od této smlouvy jednostranné odstoupit s tim, ze vztah
zalozeny touto smlouvou zanika a smluvni strany jsou povinny si vratit v§e co podle ni

bylo plnéno.
V.

Ugastnici této smlouvy berou na védomi, Ze vlastnictvi na kupujici piejde vkladem této

smlouvy do katastru nemovitosti.

Pro ptipad, ze ptisluSny katastralni Gitad zamitne, a to z jakéhokoliv diivodu, povoleni
vkladu vlastnického prava pro kupujici nebo vkladové fizeni pterusi, zavazuji se strany
kupni smlouvy vyvinout veskeré usili k tomu, aby doslo k odstranéni vad, které brani vkla-
du vlastnického prava a k povoleni vkladu vlastnického prava pro kupujici. V ptipad¢, ze
ani toto usili nepovede k povoleni vkladu vlastnického prava pro kupujici, je kterdkoliv ze
smluvnich stran opravnéna od této smlouvy odstoupit a smluvni strany jsou povinny si vra-

tit dosud vzdjemné poskytnutd plnéni.



VI.

Smluvni strany zaroven s podpisem této smlouvy podepisuji navrh na vklad prava vyplyva-
jiciho z této smlouvy do katastru nemovitosti. Smluvni strany se dohodly, ze navrh na
vklad podé prodévajici, a to do 3 (t1) pracovnich dnti od podpisu této smlouvy, a kopii
tohoto navrhu s vyzna¢enym podacim razitkem Katastralniho ufadu doruci neprodlené ku-
pujicimu.

VII.

Smluvni strany prohlasuji, ze jejich cilem je realizovat prodej nemovitosti dle ¢l. 1. této
kupni smlouvy za vyse uvedenych podminek, podniknou k tomu vSechny pottebné kroky a
opatieni, poskytnou si navzajem veskerou potiebnou sou¢innost a jsou vazany touto kupni

smlouvou.

VIII.

1. Prodévajici se zavazuje, Ze do 90 dnil ode dne zépisu vkladu prava do katastru ne-
movitosti, pfedlozi pfislusnému spravci dan€ pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti

vcetné piislusnych piiloh a dan ve stanovené lhiité zaplati.
2. Poplatky spojené se ziizenim notaiské tschovy kupni ceny hradi smluvni strany

rovnym dilem. Urokové vynosy z notatské ischovy, pokud bude téet notate troden,
pfislusi prodavajicimu.
3. Spravni poplatek za vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti zaplati pro-
davajici.
IX.

Utastnici této smlouvy prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pied jejim podpisem pieetli, a shle-
dali, Ze jeji obsah piesné odpovida jejich pravé vili a zaklada pravni nasledky, jejichz do-

sazeni svym jednanim sledovali, a proto ji niZze jako spravnou podepisuji.

V zalezitostech touto smlouvou vyslovné neupravenych jinak plati ustanoveni Obc¢anského

zékoniku a jinych obecné zavaznych pravnich piedpisu.



Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami. Tato

smlouva se vyhotovuje v 6 vyhotovenich, kterd budou pfeddny Katastralnimu tGradu.

V Krnové dne 15.1.2010

prodavajici kupujici



PRILOHA PIl: NAVRH NA VKLAD VLASTNICKEHO PRAVA DO
KATASTRU NEMOVITOSTI

Katastralni afad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Krnov

U pozarniku 2/37
79401 Krnov

V Krnové dne 18.1.2010

Véc: Navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti

Smluvni Gcastnici:
pani Marie Hrazdirova, r.C. 515126/1244, bytem Rychtéarov 11, Janov u Krnova, na strané
jedné jako prodavajici

a

pan FrantiSek Kubes, r.¢. 580512/4154, bytem Dlouh4 76, Pterov, na stran¢ druhé jako
kupujici,
navrhuji:

Vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, a to nemovitosti v k.u. Ja-
nov u Krnova, obec Janov, ¢ast obce Janov, zapsané na LV ¢. 111 v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, k.p. Kr-

nov, a to:

- budova ¢.p. 1211, obC. vyb., stojici na parcele €. st. 133
- pozemek parcela ¢.st. 332, zastavéna plocha a naddvofi
- pozemek parcelni €. 1112/1, zahrada

- pozemek parcelni ¢. 1748/3, zahrada



Podpisy:

prodavajici

Prilohy:

- 4x kupni smlouva

- dédické rozhodnuti ze dne 6.4.2001

kupujici



