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Uplatny pievod nemovitosti
V pravni apravé a praxi v CR

The sail of real estate in legal regulativ
and use in the Czech Republic

Souhrn

Bakalaiska prace se zabyva uplatnym pfevodem nemovitosti v pravni upravé
a praxi Ceské republiky. Teoreticka Gast této prace popisuje a definuje vychozi stanoviska
a aspekty, predpokladané k GspéSnému uzavieni tohoto obchodu. Jedna se predevsim
o0 teoreticky vyklad, se kterym by mél byt kazdy zdjemce o koupi nemovitosti dikladné
seznamen. Praktickd c¢ast konkretizuje a analyzuje jednotlivé kroky celého procesu
uplatného ptevodu nemovitosti. Konkrétné se zabyva prevodem bytové jednotky
do osobniho vlastnictvi podlozené realnym ptikladem fiktivniho manzelského paru.
Zaroven podava souhrnny piehled celého postupu, véetné mnohych doporuceni pro
ptedejiti moznych konfliktnich situaci mezi smluvnimi stranami. Na zavér této prakticke
¢asti je uvedena nyné&jsi situace na trhu s nemovitostmi, aby si kazdy zajemce o uzavieni
tohoto obchodu mohl udélat vlastni predstavu, zda je proto nyni ta vhodna doba ¢i nikoli.
V zavéru bakalaiské prace je uveden souhrnny piehled poznatkl a doporuceni, tykajici se
této problematiky. Zaroven jsou pro nazornost v piiloze této prace pfiloZzeny vzory vSech

smluv, které se béhem tohoto procesu mezi subjekty obchodu uzaviraji.

Summary

This bachelor thesis deals with the purchase of real estate in the legislation and
practice in the Czech Republic. The theoretical part of this work describes and defines the
initial preconditions and aspects which are necessary for a successful conclusion of this
business. It deals with theoretical explanations of the process which everyone who is
interested in buying property should be thoroughly familiar with. The practical part
specifies and analyses each step of the process of a paid transfer of real estate. Specifically,

it deals with the transfer of residential property to private ownership, based on a real
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example of a fictional couple. It also provides a summary overview of the whole
procedure, including a number of recommendations to prevent potential conflict situations
between the contracting parties. In the conclusion of this practical section a current
situation in the real estate market is given, so that everyone interested in concluding
a contract can make up their minds and decide if it is the right time for it or not. The final
part gives an overview of findings and recommendations regarding this issue. For
illustration the annex to this thesis includes designs of all contracts which should be closed

during the process of the purchase of real estate.

Kli¢ova slova:
- Ptevod
- Nemovitost
- Zakon
- Smlouva
- Proces
- Obchod
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1 Uvod

Uplatny prevod nemovitosti v pravni Gpravé a praxi v Ceské republice je velmi rozsahla
a komplexni problematika, jejiz proces je opctované realizovan V trznim prostiedi
s nemovitostmi. Vzhledem K jeji rozsahlosti, je nutné zaméfit se podrobnéji na vSechny
dalzité spekty tohoto procesu a zminit veskera mozna rizika, tykajici se tohoto obchodu.
Tato bakalarské prace se zabyva pravé touto komplexni problematikou uplatného pievodu
nemovitosti, ktera je nasledovné blize zaméfena na problematiku uplatného pievodu
bytové jednotky do osobniho vlastnictvi.

Teoreticka ¢ast této prace se bude zabyvat Uplatnym pfevodem nemovitosti dle platné
pravni pravy a praxe Ceské republiky. Tato &ast zmini zakladni pravni aspekty celého
uplatného pievodu nemovitosti. Nejdiive definuje samotné vymezeni oblasti uplatného
ptevodu nemovitosti. Dale se bude zabyvat Katastralnim Gfadem a vzhledem k tomu, ze
cely tento proces je podminén urcitymi smluvnimi vztahy mezi subjekty tohoto obchodu
(prodéavajicim a kupujicim), je nutné zminit si zdkladni ndlezitosti smluv nejdiive
z obecného hlediska. Nasledovné se zaméti na konkrétni smlouvu, tykajici se piimo
zvolené problematiky, a to kupni smlouvu. Tato c¢ast je zdkladnim a vychozim
predpokladem pro celkovou analyzu, konkretizaci a podani doporuceni pro cely proces
uplatného ptevodu nemovitosti.

V nasledujici praktické €asti se tato prace bude zamétovat na konkrétni ptiklad z reélné
obchodni situace, kterd jiz v minulosti byla Gspé$né uzaviena, a to na uplatny pievod
bytové jednotky do osobniho vlastnictvi. Tento oddil konkretizuje a zanalyzuje jednotlivé
kroky tohoto obchodu a podava k nim nalezité souvislosti a doporuceni. Dale zmini
vSechny hlavni smluvni vztahy, které se béhem tohoto procesu uzaviraji a je nutné je
peclivé a do detailu propracovat a na zakladé smluvniho konsensu je uzaviit. Tato Cast je
zaroven stézejni Casti této bakalaiské prace.

Tato bakalaiska prace predstavi cely proces tuplatného pievodu nemovitosti, ktery

nasledovné aplikuje na praktickém piikladu.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil Prace

Hlavnim cilem této bakalédiské prace je komplexné piedstavit potencidlnimu zajemci
0 koupi nemovitosti cely proces a problematiku uplatného pifevodu nemovitosti v pravni
tpravé a praxi v Ceské republice. K hlavnimu cili se také fadi snaha podat K této
problematice naleZzité souvisejici informace, zminit hlavni souvislosti, vychazejici z praxe
a poskytnout doporuceni a rady, pfedchazejici konfliktnim situacim.

Mezi dalsi cile této prace se tadi deskripce a analyza hlavnich pravnich predpist a jejich
nalezitosti. Dale také upozornéni smluvnich stran na mozné konfliktni situace, nastrahy

a takzvané pravni 1écky, uskute¢néné v neprospéch jedné smluvni strany.

2.2 Metodika prace

Bakalatskéa prace podava souhrnny piehled problematiky uplatného pievodu nemovitosti
V pravni Gpravé a praxi v Ceské republice. Sou¢asné je rozdélena do dvou hlavnich &asti
a to Casti teoreticke a Casti praktické, kterd je zaroven stéZzejni Casti této bakalaiské prace.
V teoretické casti je predevS§im piedstavovana platnd pravni Gprava, vycet zakladnich
vlastnosti a dilezitych nalezitosti, tykajici se zvolené problematiky.

Praktickd ¢ast vychazi z literarni reSerSe a vykladu pravni Gpravy. Nésledovné prakticky
analyzuje a sumarizuje aplikované poznatky z celého procesu a syntetizuje ptiklad
uplatného prevodu nemovitosti. Dale komplexné pojednava o celé problematice, poukazuje
na mozné souvislosti a piiklady z praxe. Zaroven analyzuje vSechny smluvni vztahy, které
mezi sebou smluvni strany mohou v ramci uplatného ptevodu nemovitosti uzavifit.
Informace pouzité v této bakalaiské praci jsou Cerpany z odborné literatury a z piislusnych
pravnich predpist, které se zabyvaji zvolenou problematikou. Vsechny zdroje, ze kterych

bylo ¢erpano, jsou uvedeny v seznamu pouzitych zdroju.



3 Prehled platné pravni apravy

3.1 Uplatny prevod nemovitosti

Abychom se mohli zabyvat problematikou uplatného prevodu, musime si nejdiive objasnit
zakladni pojmy spojené Stouto problematikou. Hlavnim pojmem je uplatny pievod.
S uplatnym pievodem neboli prodejem se setkdvame prakticky kazdy den jiz od utlého
veéku, naptiklad pfi ndkupu spotfebniho zbozi. V tomto ptipadé se jednd o sménu pencz
za zbozi ¢i sluzbu, ale Vv jinych pfipadech je mozné prodej uskutecnit i za predpokladu
smény zbozi Ci sluzby, také za urcité zbozi ¢i sluzbu. Prodej nemovitosti je mozny
zapodminek smény urCité sumy penéz za danou nemovitost, ale také, ve zvlastné
smluvenych piipadech, je mozné sménit nemovitost za jinou nemovitost (smlouva
smeénna).

Z vyse uvedeného vyplyva dal$i pojem a to nemovitost. Mezi nemovitosti se fadi dle
Obcanského zakoniku: ,,pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem ‘.
Nemovitosti je ale i byt ¢i nebytovy prostor, ktery s bydlenim tzce souvisi, jako je
parkovaci misto, gardz, sklep ¢i sklepni koje.

Pojem uplatny pfevod nemovitosti zna¢i pfevod vlastnictvi ur€ité nemovitosti z jedné
osoby na druhou osobu ¢i vice osob. OvSem je dualezité zminit, ze druha osoba (nebo
osoby, na které bylo vlastnictvi nemovitosti pievedeno) bude skuteénym majitelem dané
nemovitosti az v okamziku zapsani tohoto faktu do listu vlastnictvi na Katastru
nemovitosti.

Podminky tuplatného ptrevodu nemovitosti musi byt stanoveny v pisemné kupni smlouve.
Tato smlouva by méla byt propracovana velmi dikladné a do detailu, aby se obé smluvni
strany vyhnuly ptipadnym neshoddm. Podstatné nalezitosti kupnich smluv jako jsou
prodejce, kupujici, pfedmét smlouvy, smluvni cena a dal$i podminky musi byt jasné
a predevsim urcité stanoveny, aby mohla byt kupni smlouva povazovana za platnou.
Vzhledem ktomu, Ze se pohybujeme v soukromopravni oblasti, vychazime tak

z Obc¢anského zakoniku v platném znéni, kde je rovné postaveni subjekti. Déle jsou

1Ceské republika. Obcansky zdkonik: Smlouvy . In Sbirka zdkonii Ostrava — Hrablvka: Nakladatelstvi Sagit,
a.’s., 2010, Cast prvni, s. 304. ISBN 978-80-7208-818-8, § 119
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zakladni a obecna ustanoveni, tykajici se kupni smlouvy, definovana v paragrafech §588 -
§600 Obcanského zakoniku. Navrh konkrétni smlouvy je popsan v kapitole 4.2 Kupni
smlouva Vv této praci.

S uplatnym pievodem nemovitosti tizce souvisi stanoveni ceny dané nemovitosti, za Kterou
bude prodana. Kupni cena je jasné stanovena V kupni smlouvé dohodou mezi prodavajicim
a kupujicim a ma subjektivni charakter. ,,7rzni cena cili kupni cena je pevna castka neboli
cena, kterd byla v daném misté a case za urcitou nemovitost skutecné zaplacena. Tuto cenu
nelze v zadném pripadé predem vypocitat, Ize ji pouze dodatecné zjistit z kupni smlouvy.“2
Trzni cena muize byt také chépana jako ta cena, kterou je za standardnich okolnosti mozné
obdrzet za danou, ¢i podobnou, nemovitost na trhu. Trzni cena, at’ uz véci movité ¢i
nemovité, neni pevné stanovena a v prubéhu vyvoje celého trzniho prostiedi se mize ménit
a da se pouze odhadovat.

Odhadni cena nemovitosti je ta cena, kterou stanovuje soudni znalec. Cena odhadni se
ovSem nemusi shodovat s kupni, neboli trzni cenou, ale stanovené ceny by se od sebe
nemély vyrazné odliSovat. Odhadni cena nemovitosti se miiZze od trzni ceny odliSovat
proto, ze odhadni cena vychazi pfedev§im z pfedem stanoveného tabulkového odhadu
a znalci mohou trzni cenu pouze zohlednit, nikoli se ji fidit. Podstatny je ovSem fakt, ze by
se tyto dvé ceny mély v urcitém rozpéti (ca £20%) shodovat.

Dobu a zaroven i zpusob transakce platby za nemovitost si smlouvni strany ve smlouvé
samy urcuji a neni pro to zdkonem stanoven Zadny limit ¢i lhita. To znamend, platba
za nemovitost mize byt provedena jak ptfed zapisem nového vlastnika, ¢i vlastnikd,
nemovitosti do katastru nemovitosti, ale také az po jeho zapisu.

S ptevodem vlastnictvi nemovitosti je spojena povinnost odvedeni dan¢é z nemovitosti. Dan
z ptevodu nemovitosti je stanovena v paragrafech §1 - §22 v zékon¢ ¢islo 338 / 1992 sb.
o dani z nemovitosti v platném znéni a upravuje dan z nemovitosti, kterou tvoii dan
z pozemku a dan ze staveb. V tomto zakoné jsou definovany predméty, na které se dan
z nemovitosti vztahuje a na které se nevztahuje, dale poplatnici dan¢ a rtizné osvobozeni
od dané¢ znemovitosti. Je zde také definovan zaklad a sazba dané z nemovitosti

pro odpocet vysky dané. Dan z pievodu nemovitosti se odvadi bud’ z kupni ceny, nebo

2 KRATENA, Jindfich. N&kolik poznamek k obvyklé cené a trzni hodnots. Casopis Znalec [online]. 2004, 3,
[cit. 2011-02-19]. Dostupny z WWW: <http://www.znalci-komora.org/clanky/cenaobv.html>.
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pravé zceny odhadni. Pokud je kupni cena vys$§i nez cena odhadni, dai
z prevodu nemovitosti bude odvedena z ceny kupni. Pokud je ovSem cena kupni neobvykle
niz8i nez cena odhadni, slouzi cena odhadni jako zaklad pro dan z pfevodu nemovitosti,
aby se predeslo moznym danovym unikiim pii obchodovani s nemovitostmi. Plati pravidlo,
ze dan z pfevodu nemovitosti se odvadi z vyssi castky. Pro potieby odvedeni
dan¢ z prevodu nemovitosti by mél odhad trzni hodnoty nemovitosti provést soudni znalec.
Pokud je odhad nutny napiiklad pro obdrzeni tivéru v bance, odhadce nemusi byt soudni,

ale pouze nestranny.



3.2 Katastr nemovitosti Ceské republiky

Katastr nemovitosti je v Ceské republice veden od 1. 1. 1993, av$ak historie umélého
rozdélovani statu na casti, které se navzajem nepiekryvaji, saha az do 16. Stoleti, kdy
Marie Terezie zavedla Tereziansky katastr. V dne$ni dobé je katastr nemovitosti jednou
z ¢asti Ceského ufadu zeméméfiského a katastralniho (CUZK). Vedle samotnych
katastralnich Gfadt, pod které spadaji katastralni pracoviité, spravuje CUZK také
zeméméricské urady, zeméméricské a katastrdlni inspektoraty a vyzkumny ustav
geodeticky, topograficky a kartograficky. CUZK sidli v Praze 8 a piedsedou je
Ing. Karel Vecete.

Katastr nemovitosti ,,je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich
soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence
viastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zdkonem stanovenych prav k témto

. 3
nemovitostem.

Zaroven je ,zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav
k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané Zivotniho prostiedi,
zemédelského a lesniho piidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek,
pro rozvoj uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické
a pro tvorbu dalsich informacnich systémi. “*

Katastr nemovitosti eviduje stavby a pozemky pouze s pfifazenymi popisnymi
a eviden¢nimi Cisly, které se nachéazeji na povrchu zemé, nikoli pod povrchem. OvSem je
mozné evidovat 1 rozestavéné stavby S pfidélenym popisnym a evidencnim ¢&islem.
V katastru nemovitosti se eviduji taktéZ pozemky, které jsou rozdélené do parcel a ty jsou
oznaceny parcelnim ¢islem. Konkrétni vlastnické pravo se vztahuje pouze k pozemkiim,

které jsou parcelami. Dulezité je zminit, ze soucasti pozemku jsou porosty, ale nikoliv

stavby (nemovitosti).

3 Stdtni sprdva zeméméricstvi a katastru [online]. 2010 [cit. 2010-12-30]. Cesky tifad zem&méticky
a katastralni. Dostupné z WWW:
<http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=10381&AKCE=DOC:10-
KATASTR>.

* Stdtni sprava zeméméricstvi a katastru [online]. 2010 [cit. 2010-12-30]. Cesky Gfad zem&méticky
a katastralni. Dostupné z WWW:
<http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=10381&AKCE=DOC:10-
KATASTR>.
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Pfi nahlizeni do katastru nemovitosti plati z4dsada vetejnosti, tj. kazdy z nds ma pravo
nahlédnout do katastru nemovitosti a ziskat informace ¢i Vypis o riznych nemovitostech
na katastralnich ufadech a pracovistich, které jsou rozmisténé po celé Ceské republice.
Diky existenci internetu a internetové aplikaci na strankach CUZK - Nahlizeni do KN°

maji zaroveil vSichni uzivatelé bezplatny pfistup pro nahlizeni do katastru nemovitosti.
3.2.1 Prevod vlastnictvi

Pro uspé&Snou platnost tplatného pifevodu nemovitosti, je nutné podat navrh na zahajeni
fizeni o vkladu do katastru nemovitosti. Tento nadvrh musi obsahovat kompletni udaje
stanovené v paragrafu §4 zakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem, v aktudlnim znéni.

., Navrh na zahdjeni Fizeni musi obsahovat:

a) oznaceni katastralniho uradu, kterému je navrh urcen,

b) jméno a prijmeni, trvaly pobyt a rodné cislo fyzickych osob nebo ndzev, sidlo
a identifikacni cislo pravnickych osob, které jsou ucastniky rizeni,

C) oznaceni prav, ktera maji byt zapsdana do katastru «0

Add a) Vzhledem ktomu, Ze je sféra pisobnosti katastralnich ufadid a inspektorati
vymezena zakonem ¢. 359 / 1992 Sb., o zeméméFickych a katastralnich organech, ve znéni
pozdgjsich predpisi, je nutné navrh podat na katastralnim ufadu, do jehoz sféry spada

oblast, ve které se nachazi dana nemovitost.

Add b) V tomto odstavci jsou jmenovany podstatné udaje, které jsou nezbytné k podani

navrhu na zahgjeni fizeni o vkladu do katastru nemovitosti.

Add c) Zde je nutné konkretizovat o jakd konkréni prava se jedna, jaké konkrétni

nemovitosti se dand prava tykaji a ve prospéch koho budou dana prava uplatnéna.

*> CUZK : Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. 2010 [cit. 2010-12-30]. Dostupné z WWW:
<http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>.

® Zikony CR : Zikon ¢ 265/1992 Sb. [online]. Ceské republika : 2010 [cit. 2010-12-30]. Dostupné z WWW:
<http://www.zakonycr.cz/seznamy/265-1992-sh-zakon-o-zapisech-vlastnickych-a-jinych-vecnych-prav-k-
nemovitostem.html>.
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Aby mohl katastralni ufad vklad do katastru nemovitosti schvalit, je nutné pfilozit k navrhu
original ¢i uredné ovéteny opis dokumentu, ktery opraviiuje k uplatnéni prava. V ptipadé,
kterému se budeme v této praci vénovat, se jedna o kupni smlouvu o pfevodu vlastnictvi
bytové jednotky. Na schvaleni v kladu nového majitele do listiny vlastniki ma zakonem
stanovenou lhiitu 30ti az 60ti dni ode dne podani navrhu. Soucasné s ndvrhem na vklad
do katastru nemovitosti je nutné uhradit spravni poplatek ve vysi 500, - K¢ dle zakona
¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozd¢€jSich zmén a piedpisu.

Katastr nemovitosti ma pravo zadost na vklad do katastru nemovitosti pozastavit ¢i
zamitnout napiiklad na zékladé¢ uvedeni mylnych informaci v zédosti, ¢i nezaplaceni
spravniho polatku aj. Proti vynesenému rozhodnuti je mozné podat zalobu ke krajskému

soudu do dvou mésicti ode dne doruéeni rozhodnuti dle ¢eského platného soudniho fadu.
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3.3 Smlouva

3.3.1 Pojem smlouva, platnost a i¢innost smlouvy

Smlouva, také dohoda nebo kontrakt, je dvoustranny ¢i vicestranny pravni ukon, ktery
na jedné nebo i obou smluvnich stranach nevylucuje vice tcastnikti. Smlouvu mezi sebou
uzaviraji navrhovatel smlouvy a piijemce smlouvy. Piipomenme si, Ze se pohybujeme
Vv soukromopravnim odvétvi a vSichni ucastnici smlouvy maji rovné postaveni.

Smlouvou vznika, zanika nebo se méni zdvazkovy pravni vztah mezi danymi smluvnimi
stranami. Pojmovy znak a zaroven také piedpoklad pro uzavieni smlouvy je smluvni
konsens.

Smluvni konsens je vzajemny a obsahové shodny projev ville na obou smluvnich stranach
smétujici nejdiive k uzavieni smlouvy a dale k dohod¢é o obsahu smlouvy, ktery urcuje
zejména navrh smlouvy. Dle paragrafu §43 obcanského zdkoniku maji vSichni Ucastnici
smluvniho vztahu povinnost dbat na to, ,, aby pri upravé smluvnich vztahi bylo odstranéno
vSe, co by mohlo vést ke vzniku rozporu. “

Vzhledem Kktomu, Ze smlouva je pravni tkon, musi tedy také , spliiovat ndleZitosti
predepsané pro pravni ukony. Osoby, které ji uzaviraji, musi byt k takovému ukonu
zpiisobilé. «8 Zpusobilost k pravnim tkonim se vyznacuje schopnosti vlastnim konanim
nabyvat a uplatiiovat sva prava a brat na sebe rizné povinnosti. Fyzické osoby nabyvaji
v Ceské republice pravni zptisobilosti zpravidla dosazeni plnoletosti, tzn. 18 - ti let. Tato
podminka plati zaroven i pro platné uzavieni pisemné kupni smlouvy na nemovitost.
Pisemnd smlouva nabyva platnosti v okamZiku podpisu smlouvy smluvnimi stranami,
neni-li ve smlouvé stanoveno jinak. Plati pfedpoklad smluvniho konsensu a pravni
zpusobilosti osob, které smlouvu uzaviraji. Je bézné, ze zaroven s platnosti nabyva
smlouva i G&innost, ale neni to pravidlem. Uginnou se mize smlouva stat i k pozd&jsimu
datu, ale to musi byt v dané smlouvé urcité stanoveno. Je to napiiklad v takovych
ptipadech, kdy je potieba rozhodnuti spravniho organu. Smlouva se stava ucinnou dnem

vydani tohoto rozhodnuti.

! Ceska republika. Obcansky zdkonik: Smlouvy . In Shirka zdkonii Ostrava — Hrabtivka: Nakladatelstvi Sagit,
a.s., 2010, Cast prvni, s. 304. ISBN 978-80-7208-818-8, § 43
8 Zaklady prava pro posluchace Ceské zemédélské univerzity v Praze. Praha: Ceska zemé&d&lska univerzita
v Praze, Provozné ekonomicka fakulta, 2009. 214 s. ISBN 978-80-213-1758-1., s. 80
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3.3.2 Zpusoby uzavirani smluv

Smlouvu neboli dohodu miZeme uzaviit ustné, pisemné &i konkludentng. Ustné dohody
uzavirame v béZném zivoté, napiiklad pii nakupu spotiebniho zbozi, kde v tomto ptipadé
tuto dohodu miizeme uzavtit také konkludentné, neboli micky (naptiklad kyvnutim hlavy
¢i nevynesenim zadného protestu). Pisemné se uzaviraji smlouvy, majici zavaznéjsi
vyznam pro smluvni strany. V piipad¢ zvolené problematiky pievodu nemovitosti, je
zédkonem vyzadovana pisemna kupni smlouva.

Jednim z moznych zpiisobii uzavieni smlouvy je pfedlozeni ndvrhu na uzavieni smlouvy.
,,Navrh na uzavieni smlouvy (§ 43 Ob¢C. Z.) je projev vile smérujici k uzavieni smlouvy,
jenz je urcen jedné nebo vice osobdam. Musi byt dostatecné urcity a vyplyvat 7 néj viile
navrhovatele, aby byl vazan v pripadeé jeho prijeti. 9

Dale, za piedpokladu platnosti smlouvy, mizeme tuto uzaviit klasickym zptsobem, kde
navrhovatel smlouvy i pfijemce smlouvy jsou individualné urcené osoby nebo urcené
zvlastnim zplsobem, jako je to naptiklad v pfipad€ vefejné soutéze, béhem které neni
jedna ze smluvnich stran individudlné uréena.

Podle paragrafu §44 obcanského zakoniku je smlouva uzaviena okamzikem, kdy pfijeti
navrhu na uzavieni smlouvy nabyva uginnosti.'® Pokud je navrh na uzavieni smlouvy
podan vice osobam, je nutné, aby jej ptijaly vSechny osoby.

Pokud chce v soucasnosti oban Ceské republiky koupit &i prodat nemovitost, setka se
spiSe s klasickym uzavirdnim smluv, které se ho pfimo ¢i nepifimo tykaji. V kazdém
pfipadé, nez kdokoli z nas jakoukoli smlouvu svym podpisem ¢i Ustni dohodou uzavie, mél
by si ji pfedem dikladné prostudovat a ujistit se, ze vSe, co je v dané smlouvé napsano, je
vsouladu se skuteCnosti a Sjeho piesvédéenim. V nékterych piipadech mize
I interpunk¢ni znaménko zménit vyznam véty.

Aby mohla byt smlouva Uspé$né uzaviena, musi byt naplnén dilezity predpoklad platnosti

smlouvy, tj. smlouva musi byt kompletni a urcitd. Snadno se muze stat, Ze nckterd

% Zéklady prava pro posluchace Ceské zemédélské univerzity v Praze. Praha: Ceska zemé&d&lska univerzita

v Praze, Provozné ekonomicka fakulta, 2009. 214 s. ISBN 978-80-213-1758-1.,5.79

10 Ceska republika. Obcansky zdkonik: Smlouvy. In Shirka zdkonii Ostrava — Hrabtivka: Nakladatelstvi Sagit,
a.’s., 2010, Cast prvni, s. 304. ISBN 978-80-7208-818-8, § 44
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z podstatnych nalezitosti ve smlouvé nebude obsazena ¢i bude neurcité popséana, a tudiz

bude smlouva neplatna.

3.3.3 Nalezitosti smluv

Nalezitosti smluv se obecné¢ déli na podstatné nalezitosti a nepodstatné nalezitosti.
Podstatné nalezitosti jsou takové, jez ve smlouveé nesmi chybét, nebot’ bez nich by smlouva
nemohla vzniknout. Ve smlouvé musi byt konkrétné uvedeno, kdo je navrhovatel smlouvy,
kdo je pfijemce smlouvy a jejich osobni udaje z obCanského prikazu ¢i z jiného
identifika¢niho priikkazu. Dals$i podstatnou nalezitosti je predmét smlouvy. Predmétem
smlouvy muze samoziejmé byt movita véc, nebo i dusevni vlastnictvi (naptiklad smlouva
o dile § 631 - 656 Obc¢anského zakoniku). Vzhledem k tomu, Ze se v této praci zabyvame
problematikou uplatného pievodu nemovitosti, bude dale jako pfedmét povazovana
nemovitost. Dale je nutné ve smlouvé uvést stanovenou smluvni cenu daného predmétu
ana zavér smlouvy poznamenat datum a misto uzavieni smlouvy. Samoziejmé nesmi
chybét podpisy ucastniki smlouvy, které tak davaji najevo sviij souhlasny projev viile,
vedouci k uzavieni smlouvy.

Nepodstatné nalezitosti smlouvy jsou takové, které ve smlouvé nemusi byt uvedeny, to
znamena, ze smlouva bez nich mize vzniknout a mize vstoupit v platnost a ucinnost,
pokud budou ostatni nalezitosti v poradku uvedeny. Mezi takové nepodstatné nalezitosti se
fadi naptiklad prava a povinnosti smluvnich stran, podminky odstoupeni od smlouvy ¢i
rozvazani smluvniho vztahu, rizné smluvni pokuty pfi nedodrzeni podminek ve smlouvé
apod., dale pak platovy vymér, zkusebni doba nebo konkuren¢ni dolozka. Nepodstatnych
nalezitosti je mnoho, ale postupem ¢asu se ve smluvnich vztazich ¢im dal ¢ast&ji uvadéji,
nebot’ ¢im detailnéji je smlouva rozepsana, tim se snizuje riziko ptipadnych spori.

V ptipadé uplatného pfevodu nemovitosti jsou veSkeré nalezitosti, které¢ by meéla kupni
smlouva obsahovat uvedeny v kapitole 4.2 Kupni smlouva o pfevodu vlastnictvi bytové

jednotky.
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3.3.4 Typy a druhy smluv

Typt smluvnih vzathti a jejich druhd, je zdkonem stanoveno mnoho. Tyto typy vznikaji
v disledku historického vyvoje jiz od pocatku spolecného souziti lidi v ur¢itém uskupeni.
V Ceské republice smluvni vztahy uréuji Ob&ansky zékonik, Obchodni zakonik a jiné
zakony obcCanského a obchodniho prava. V této praci se vénujeme uplatnému pievodu
nemovitosti dle kupni smlouvy upravené v ob¢anském zakoniku ¢. 40/1964 Sb., ve znéni
pozdéjsich zmén a doplikd. Celkovy piehled a zakladni rozd€leni smluv je uvedeno
V nasledujici tabulce.

Smlouvy délime na smlouvy pojmenované, na smlouvy nepojmenované a na smlouvy
smiSené. Pokud mluvime o vyslovné upravenych smlouvach Obcanskym zékonikem,
pfipadné néjakymi jinymi zdkony obcanského prava, tak mluvime o smlouvach
pojmenovanych.'

Mezi smlouvy pojmenované fadime smlouvy zndsledujici tabulky cislo 1.:

Y 7éiklady prava pro posluchace Ceské zemédélské univerzity v Praze. Praha: Ceska zemé&d&lska univerzita v
Praze, Provozné ekonomicka fakulta, 2009. 214 s. ISBN 978-80-213-1758-1., s. 81
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Tabulka 1.

Pojmenované smlouvy Cislo paragrafu §

1. | Smlouva o budouci smlouvé $ 50a

2. | Smlouva kupni § 588 -610
3. | Smlouva sménna §611

4. | Smlouva darovaci §628-630
5. | Smlouva o dilo § 631 - 656
6. | Smlouva o pujcce § 657 -658
7. | Smlouva o zapujceni véci § 659 - 662
8. | Smlouva najemni §663-723
9. | Smlouva ptikazni §724-732
10. | Smlouva o obstarani véci §733-736
11. | Smlouva o obstarani prodeje véci §737-741
12. | Smlouva o uschové § 747 - 753
13. | Smlouva o ubytovani § 754 -759
14. | Smlouva o pfepravé §760-773
15. | Smlouva zprosttedkovatelska §774-T77
16. | Smlouva o vkladech § 778 -787
17. | Smlouva o sdruzeni §829-841
18. | Smlouva o dichodu § 842 -844

Zdroj:  Obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.

Vlastni zpracovani

3.3.5 Zanik smlouvy

Smlouvy mohou zaniknout z nékolika moznych diivodi, nejcastéji viak zanikaji splnénim

pfedmétu smlouvy.

Dale pak smlouvy mohou zaniknout dohodou smluvnich stran o rozvazani smluvniho
vztahu, odstoupenim od smluvniho vztahu ¢i nemoznosti plnéni pfedmétu smlouvy,
naptiklad v disledku ptirodni katastrofy. K rozvazani ¢i odstoupeni od smlouvy mtize dojit

v dasledku poruseni podminek stanovenych ve smlouvé jednou ze smluvnich stran.
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Podminky rozvazani smluvniho vztahu a odstoupeni od smlouvy patfi mezi takzvané
nepodstatné nélezitosti smlouvy, ale je béznou praxi, ze se do smlouvy uvadéji, aby se
predeslo moznym budoucim sporam.

Dalsi divody, kvili kterym by mohl smluvni vztah zaniknout, musi byt ve smlouvé urcité
a konkrétné stanoveny. Miize se jednat naptiklad 0 zanik smlouvy v disledku nedodrzeni
stanovené lhuty ¢i limitu. V pifipadé, Ze je smlouva uzaviena na dobu urcitou, zanika
smluvni vztah uplynutim sjednané doby. Pokud je ovSem smlouva stanovena na dobu
neurcitou, je nutné, aby si smluvni strany stanovily vypovédni lhiitu, pro moZznost
vypovézeni smlouvy. Pokud si smluvni strany nestanovy jinak, je mozné smlouvu
vypoveédét 1 bez udani divodu a s okamzitou platnosti. V piipadé podminek vypovédi
kupni smlouvy, tykajici se pfevodu nemovitosti, Se budeme blize zabyvat v kapitole

4.2 Kupni smlouva o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky.
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3.4 Kupni smlouva

Obecna a vedlejsi ujednani o kupni smlouvé jsou stanovena v paragrafech §588 - §610
Obcanského zékoniku. ,,Z kupni smlouvy vznikne prodavajicimu povinnost predmeét koupe
kupujicimu odevzdat a kupujicimu povinnost predmet koupé prevzit a zaplatit za néj
prodavajicimu dohodnutou cenu. “I2 Tento obchod by se mél uskute¢nit v souladu
s ujednanymi podminkami a bez zbyte¢ného odkladu ¢i prodleni.

Predmétem této prace je uplatny pfevod nemovitosti neboli koupé nemovitosti
a nasledovny ptevod vlastnictvi nemovitosti z jedné osoby na druhou. Pievod vlastnictvi
nemovitosti na katastru nemovitosti je mozny pouze s platnou pisemnou kupni smlouvou.
Proto se prace bude vénovat predev§im kupni smlouvé, tykajici se koupé nemovitosti
uzaviené v souladu s Ob&anskym zakonikem.

Kupni smlouva o pievodu vlastnictvi nemovitosti neboli prodeje musi mit pisemnou formu
s Cislovanymi strankami a odstavci, aby se predeSlo mozné zdméné stranek. V kupni
smlouvé musi byt ihned zpocatku jasné a urCité stanoveny Smluvni strany, které do
smluvniho vztahu vstupuji. V piipadé kupni smlouvy se jedna o stranu prodavajici a stranu
kupujici. Jedna-li se o fyzické osoby, je nutné uvést jejich jméno, ptijmeni, rodné ¢islo,
trvalé bydlisté a bankovni spojeni. Jedna-li se 0 spolec¢nost, pak se uvadi obchodni nazev
spolec¢nosti, jeji hlavni sidlo a identifika¢ni Cislo.

Po stanoveni smluvnich stran nasleduje Uvodni prohlaSeni, kde je identifikovana
nemovitost a jeji poloha a prilehlé prostory. Nemovitost je nutné v tomto prohlaSeni co
nejblize specifikovat a konkrétné urcit polohu nemovitosti, vlastnické podily, vyméry
mistnosti véetné¢ seznamu jejich vybaveni. VSechny tudaje jsou ovéfitelné v katastru
nemovitosti.

V nésledujicim ¢lanku smlouvy je nutné stanovit smluvenou kupni cenu a zaroven i druh
vlastnictvi, do kterého bude nemovitost pfevzata. Kupni cena nemovitosti je obvykle
odvozena od znaleckého posudku potizeného odhadcem a dalSich aspektl ovliviiujici
vybér nemovitosti. Je mozné prevzit nemovitost do vlastnictvi jedné osoby, ¢i do

spolecného jméni manzeld, nebo do podilového spoluvlastnictvi vice osob ¢i spolecnosti.

12 Ceska republika. Obcansky zdkgm’k: Zavazkové pravo. In Shirka zakoni Ostrava — Hrabuavka:
Nakladatelstvi Sagit, a. s., 2010, Cast prvni, s. 304. ISBN 978-80-7208-818-8, § 588
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Dalsi ¢lanek kupni smlouvy by se mél nédsledovné vénovat zplisobu zaplaceni smluvené
kupni ceny. MliZze nastat situace, ze celkova ¢astka bude rozdélena na n¢kolik ¢asti, které
mohou byt zaplaceny prodavajici strané riznymi zpusoby a v rozlisnou dobu. Pravé tyto
zpusoby je vhodné do tohoto ¢lanku uvést, aby se predeslo ptipadnym nedorozuménim.
Nasledny ¢lanek musi uréit samotny ptevod vlastnického prava, kdy se prakticky kupujici
stava pravoplatnym vlastnikem nemovitosti az na zékladé pravomocného rozhodnuti
katastralniho ufadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti K ur¢itému dni.

Kupni smlouva o pifevodu vlastnictvi nemovitosti by neméla opomenout odstavec,
definujici podminky protokolarniho a fyzického pfedani nemovitosti. Na misté predani se
zhotovi predavaci protokol, ktery podepisi obé smluvni strany. Do ptedavajiciho protokolu
se zaznamenava celkovy stav nemovitosti od odectu stavii dodavanych médii az po stav
opotiebeni pfislusenstvi. Pfedavaci protokol je jedna z dilezitych ptiloh kupni smlouvy,
kterym se da predejit riznym sporim, a proto se mu budeme vice vé€novat v nasledujici
kapitole (viz 4.3 Piedavaci protokol).

Dalsi ¢ast kupni smlouvy by méla obsahovat urCeni, kam budou veskeré pisemnosti
ohledné smlouvy o koupi dané nemovitosti doru¢ovany a jakym zpiisobem.

Nasledujici ¢lanek smlouvy muize byt vénovan ostatnim ujedndnim, kterd jsou nezbytna
pro uspésnou koupi nemovitosti. V tomto ¢lanku muze kupujici pozadovat prohlaseni
prodavajictho o tom, ze na danou nemovitosti nejsou uvalena zddnd vécnad biemena,
zastavni pravo ¢i dluhy apod. Déle zde mohou byt stanovené lhiity a pokuty, uplatiiované
pii jejich nedodrzeni a obecné podminky umoznujici odstoupeni od dané smlouvy ci
rozvazani smluvniho vztahu.

Kupni smlouvu o pievodu vlastnictvi nemovitosti uzaviraji zavérecna ustanoveni. Zde je
nutné uvést fakt, ze veSkeré zmény ve smlouvé jsou mozné provést pouze pisemnou
formou a za souhlasu obou smluvnich stran. Také se zde uvadi, v kolika stejnopisech je
dand kupni smlouva provedena a komu jsou urceny. Posledni ustanoveni je vénovano
prohldseni, Ze dand smlouva byla uzaviena dle skutecné a svobodné vile ucastnikl
smlouvy a to bez natlaku a pocitu tisné.

Pro uspésné uzavieni kupni smlouvy, neni-li ve smlouvé stanoveno jinak, je tieba
vlastnoru¢nich podpisti vSech Uc€astnikli smlouvy. Zavérem se taktéZ uvadi datum a misto

podepsani kupni smlouvy.
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Vyse uvedeny vycet nalezitosti v kupni smlouve je pouze orientacni. Vzhledem k tomu, ze
Vv obCanském zékoniku neni stanoveny pfesny vzor kupni smlouvy, maji smluvni vztahy
urcitou svobodu v sestaveni takové kupni smlouvy. Az na podstatné nalezitosti smlouvy,
bez kterych by smlouva nemohla byt povazovana za platnou a uc¢innou, si mohou smluvni
strany sami zvolit, jaké polozky do smlouvy zahrnou a jaké nikoliv. Je bézné, ze kupni
smlouvu pfipravuje strana prodavajici, kterd je povinna poskytnout strané¢ kupujici
dostate¢ny Cas a prostor pro nastudovani vSech smluvnich podminek, nebot” obé smluvni

strany maji rovné postaveni.

20



4 Proces koupé bytové jednotky do osobniho vlastnictvi

Predesla kapitola seznamuje s teorii a pravni upravou tplatného pievodu nemovitosti a tato
Cast prakticky zanalyzuje a popiSe cely proces uplatného pifevodu nemovitosti. Cilem této
Casti je priblizit zajemci o koupi bytové jednotky do osobniho vlastnictvi vSechny nutné
kroky Kuskuteénéni uplatného prevodu vramci platné legislativy a nafizeni
a zesumarizovat cely obchodni dg;.

Hlavni faktor celého procesu je ten, ze subjekty obchodu vychazi z Ob¢anského zakoniku
¢. 40/ 1964 Sb., nikoliv z Obchodniho zakoniku ¢. 513/1991 Sb. To znamena, Ze celkovy
proces muze byt zpochybnén faktem, ze by smlouva byla uzaviena za zjevné nevyhodnych
podminek pro jednu stranu ¢i by byla uzaviena v tisni.

Z divodu ochrany osobnosti je zde uveden piipad fiktivniho manzelského paru (dale jen
jako ,,manzelé Svobodovi), ktery ovSem vychazi z realné situace. Manzelé Svobodovi se
rozhodli pro koupi bytové jednotky do osobniho vlastnictvi v hlavnim mésté Praze. Cilem
této Casti je ziskané znalosti a informace z predchazejici kapitoly aplikovat do praxe
a provést realnou simulaci Uplatného pfevodu nemovitosti, ktery by se dal (po doplnéni
chybéjicich osobnich dat a jinych tdaji) povazovat za platny.

Nyni si kratce zminime kroky, které musi manzelé Svobodovi ucinit, aby byl proces
uplatného pievodu nemovitosti ze vSech hledisek platny. V nasledujicich podkapitolach si
je dopodrobna vysvétlime.

Manzelé Svobodovi si nejdiive z celého spektra nabidky nemovitosti zvoli jednu urcitou
bytovou jednotku (viz 4.1 Nemovitost). Nasledné je vhodné si danou bytovou jednotku
(déle jen ,,byt*) u kupujiciho ¢i u jeho ustanoveného zastupce rezervovat pomoci smlouvy
0 rezervaci prodeje bytové jednotky (viz 4.1.2 Smlouvy 0 rezervaci prodeje bytové
jednotky) ¢i uzaviit s nim smlouvu o smlouvé budouci. To je v tomto praktickém piipadé
druhy zplsob jak si zvolenou bytovou jednotku zarezervovat. Jedna se zde
0 smlouvu 0 uzavieni budouci kupni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky, které
je vénovana kapitola 4.1.3 Smlouva o smlouvé budouci. V ramci obou téchto kroki je
doporucovano pro nestrannost smluvnich stran uzavfit nejlépe sadvokatem ¢i notafem

smlouvu o uschové financnich prostfedkt, vlozenych do tohoto obchodu. To slouzi
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k jistoté a prehledu o vlozenych finan¢nich prostiedcich obéma smluvnim stranam Vv ramci
celého uplatného prevodu vlastnictvi daného bytu.

Tyto a dalsi kroky, zminéné v uvedenych kapitolach, by mély piedchazet samotnému
uzavieni konkrétni kupni smlouvy o pievodu vlastnictvi bytové jednotky (viz 4.2 Kupni
smlouva). Neopomenutelnym faktem je, ze vlastnictvi bytu bude zménéno az po zapisu do
listiny vlastnikd na katastru nemovitosti, ktery méa na vyfizeni celého pozadavku dle
spravniho fadu stanovenou lhiitu tiiceti az Sedesati dnti (viz 3.2 Katastr nemovitosti).
Pokud je kupni smlouva uzaviena za pravné platnych podminek a d4 se povazovat za
platnou, nasleduje samotné predani bytu. Aby se pfedeslo moznym budoucim sporiim, je
vhodné sepsat vV daném cCase a misté predani predavaci protokol (viz 4.3 Piedavaci
protokol). Predavaci protokol zachycuje celkovy stav dané nemovitosti, vCetné stavil
méfich vSech spotieb.

Cely proces uplatného pievodu nemovitosti je zavrSen zapsanim nového vlastnika,
tj. manzelii Svobodovych, do listiny vlastniki na katastru nemovitosti a uhrazenim

smluvené kupni ceny prodavajicimu.
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4.1 Nemovitost

Abychom mohli simulovat tplatny pievod nemovitosti, musi Si manzelé Svobodovi v roli
kupujiciho nejdiive zvolit vhodnou nemovitost, kterou si budou chtit koupit. Vzhledem
k tomu, ze cilem této prace je ptedstavit cely proces uplatného prevodu, nikoli pouze
proces vybéru nemovitosti a jeho dalsi aspekty, budou zminéné pouze zakladni
zjistit a ovefit jejich pravdivost.

Pfi vybéru nemovitosti byva nejdilezitéjsim aspektem cena nemovitosti. Obecné se kupni
cena nemovitosti mize odvozovat od znaleckého posudku potizeného odhadcem, ¢i od jeji
polohy, umisténi, od stavu nemovitosti ptes naklady na provoz nemovitosti, az po jeji
celkovou vybavenost ¢i vynosy, které dana nemovitost generuje. Kupni cena nemovitosti
by méla vzniknout na zakladé dohody mezi prodavajicim a kupujicim®®, & na zaklads
znaleckého odhadu trzni hodnoty nemovitosti. Jak jiz bylo v kapitole 3.1 Uplatny pievod
nemovitosti feeno, stanovené¢ kupni a odhadni ceny, by se od sebe nemély vyrazné
odlisovat. OvSem 1 kupni a trzni cena se od sebe muze liSit a to zavisi na konkrétnich
situacich prodavajiciho ¢i kupujiciho. Pokud se ceny od sebe odlisuji neobvykle vyrazné,
je mozné, ze bude pozadovano zdivodnéni, bud’ jednou ze smluvnich stran, finanénim
ufadem, ¢i dal$i nezavislou stranou nebo organem.

Poloha nemovitosti je taktéz jednim z nejdilezitéjSich faktort, ke kterym by méli kupujici
nemovitosti, tedy manzelé Svobodovi, ptihlédnout. Poloha nemovitosti velmi podstatné
ovliviluje kone¢nou cenu nemovitosti. Pfi vybéru nemovitosti si musi manzelé Svobodovi
dobte zvolit, zda maji z4jem o nemovitost v centru mésta nebo naopak na okraji mésta ¢i
mimo meésto. Podstatnym hlediskem pti vybéru nemovitosti dle polohy mize byt také
dostupnost, a to vlastni dopravou nebo meéstskou hromadnou dopravou. Dalsim faktorem
pfi vybéru polohy nemovitosti miize byt I jeji orientace vici svétovym stranam. Ta
ovliviiuje napfiklad svételny a tepelny rezim dané nemovitosti a také naklady s nimi

spojené.

1 ~ ’ err : ’ sev I3 i ~ v ’ .
% Kdyz prodavajici vstupuje na trh se svou nabidkou, jiz ma uréity pozadavek na vysi kupni ceny, ale je
mozny konsensus o ur€ité slevée. ?
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Dalsi zakladni faktor, ktery by mohl ovlivnit manzele Svobodovy pii koupi nemovitosti, je
nasledovny provozni naklad, ktery zavisi na celkovém technickém tfeSeni nemovitosti a jeji
hospodarnosti. Provozni naklady jsou takové naklady, které jsou nutné vynalozit, aby byl
zachovan chod a funk¢nost celé nemovitosti, v naSem piikladu bytové jednotky. Miize se
jednat o provozni néklady fixni, které jsou nutné vynakladat pravideln¢ a bez ohledu na
vynos. Dale mezi provozni naklady fadime naklady variabilni, jejichz vySe se v Case
umérné méni rozsahu spotfeby a v cené¢ vyuzivanych sluzeb. A nakonec mohou mit
provozni naklady podobu obnovovacich naklada, které je nutno vynaloZit na pribéznou
vymeénu, obnovu ¢i budouci opravy a rekonstrukce technického, stavebniho a zatizovaciho
vybaveni.** Zarovei je velmi dilleZité znat aktualni stav a vybavenost dané nemovitosti,
vcetné stavll vSech méficu spotfeby (vodomér, plynomér, elektromér, atd.).

Vyse uvedené faktory, ovliviiujici vybér nemovitosti, by mély byt kupujicimu objasnéné
nejpozdéji na smluvené prohlidce nemovitosti, ktera by méla byt uskuteénéna nejlépe jesté
pied podpisem napiiklad smlouvy o rezervaci prodeje bytové jednotky a dalSich smluv,
tykajici se tohoto piikladu.

Pro nazornost této prace si manzelé Svobodovi zvolili pro svou koupi bytovou jednotku
v Praze. Blizsi informace ke konkrétni bytové jednotce, pro ucely této prace nejsou nutné,
nebot’ by se jednalo o prosty popis, definici a konkterizovani vSech ptedchazejicich
faktort, které ovliviiuji subjektivni vybér nemovitosti manzelii Svobodovych, coz neni

pfedmétem této prace.
4.1.1 Rezervace nemovitosti

Manzelé Svobodovi si vybrali jednu konkrétni bytovou jednotku a byli seznameni se v§emi
podstatnymi fakty, tykajici se nemovitosti. Jesté pied bezprostiedni rezervaci zvolené
bytové jednotky je velmi nutné, aby manzelé Svobodovi nahlédli do vlastnické listiny
uloZené na katastru nemovitosti (viz 3.2 Katastr nemovitosti) a ovéfili si, zda je prodavajici

opravnénym vlastnikem dané bytové jednotky, zda nejsou na nemovitost uvalena rizna

1 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Ocefiovani nemovitosti vynosovym zptisobem. Stavebni
klub: Verlag Dashdfer [online]. 27. 5. 2009, [cit. 2011-02-19]. Dostupny z WWW:
<http://www.stavebniklub.cz/4/6/ocenovani-nemovitosti-vynosovym-zpusobem-cid215570/>.
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bfemena ¢i zastavni prava a zda nebyl v nejbliz§i dobé minulé podan navrh na zménu
vlastnika nemovitosti ¢i na ulozeni vécnych biemen.

Po ovéfeni nutnych dat jsou tedy manzelé Svobodovi pevné rozhodnuti koupit danou
bytovou jednotku a mohou svou svobodnou a vaznou vuli projevit rezervaci zvoleného
bytu a to riznymi zpiisoby - nejdiive uzavienim smlouvy o rezervaci prodeje bytové
jednotky ¢i pfimo uzavienim smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy o pievodu
vlastnictvi bytové jednotky. Soucasné je vhodné, aby byly finan¢ni prostiedky ulozené
U nestranné osoby, tzn. uzaviit smlouvu o uschov¢ finan¢nich prostiedkd napiiklad

s advokatem ¢i notafem.

4.1.2 Smlouva o rezervaci prodeje bytové jednotky

Smlouvu o rezervaci prodeje bytové jednotky uzaviraji manzelé Svobodovi v roli
kupujiciho pfimo s prodavajicim, nebo jako je to v ptiloze 8.1 Smlouva o rezervaci prodeje
bytové jednotky, S jeho opravnénym zastupcem ¢i zprostredkovatelem (napiiklad s realitni
kancelafi).

Smlouva o rezervaci prodeje bytové jednotky se fadi mezi nepojmenované smlouvy, ktera
obsahuje niZze uvedené podstatné nalezitosti. V Givodu jsou uréena jména a identifika¢ni
udaje smluvnich stran, které mezi sebou, ve Ihité k tomu uréené, uzaviou kupni smlouvu.
Dale nasleduje definovani konkrétnich podminek samotného prodeje, mezi které se fadi
mimojiné 1 jednoznacné urceni bytové jednotky a jeji identifikaéni udaje.
Jiz ve smlouvé 0 rezervaci prodeje bytu je nutné uvést kupni cenu bytu, véetné zplisobu jeji
uhrady prodavajicimu. Zde je praktické povéfit tfeti osobu a uzaviit sni smlouvu
0 tschové finan¢nich prostieku, které se budeme blize vénovat v kapitole 4.1.4 Smlouva
0 uschové finan¢nich prostfedkli. Rezervacni smlouva stanovuje zaroven i dal$i podminky,
jako je napftiklad fakt, Ze prodavajici €1 povéteny zprostiedkovatel nesmi dany byt nabizet
dal$im osobam ¢i neuskute¢ni samotny prodej nemovitosti tfeti osobé ve lhuté¢ k tomu
urcené.

Nedilnou soucasti rezervace prodeje nemovitosti je stanoveni vySe rezervacniho poplatku
a jeho uhrazeni. Rezerva¢ni poplatky se obvykle pohybuji ve vysi 5 - 10% z kupni ceny

nemovitosti. Vzhledem k ucelu rezervaéni smlouvy je nutné stanovit datum podpisu kupni
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smlouvy smluvnimi stranami a doporucuje se zaroven stanovit i datum ptedani bytové
jednotky kupujicimu, poptipad¢ jejiho vystéhovani.

Po urCeni vSech podminek prodeje by si smluvni strany mély zaroven urcit i1 sankce
a pokuty v pfipad¢ jejich nedodrzeni. Sankcionované mohou byt i lhiuty z prodleni. Tato
opatfeni nuti smluvni strany dodrzovat dohodnuté podminky, pravé pod hrozbou pokuty.
OvSem smluvni strany k samotnému aktu uplatného pievodu nezavazje, tzn., ze smluvni
strany mohou rezervacni smlouvu ve lhaté k tomu urcené vypovédét, ale bez naroku na
vraceni rezervacniho poplatku.

Je vhodné do smlouvy uvést té€z prohlaseni prodavajiciho o jeho bezvyhradném vlastnictvi
dané bytové jednotky a soucasné i o prostosti nemovitosti vécnych biemen ¢i zastavniho

prava.
4.1.3 Smlouva o smlouvé budouci

Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy o ptevodu vlastnictvi bytové jednotky je vyssi
formou smlouvy o rezervaci prodeje bytové jednotky a musi obsahovat dle
§50a Ob&anského zakoniku™ smluvené podstatné naleZitosti. Tyto naleZitosti by se mély
podobat nalezitostem, které¢ obsahuje smlouva o rezervaci prodeje bytové jednotky nebot
cil smlouvy je stejny - rezervace bytu a jeho nasledna koupé¢.

Smluvni strany tak jiz na sebe berou zavazek, ze prodavajici stana bytovou jednotku proda
pravé manzeliim Svobodovym a manzelé Svobodovi byt od prodavajiciho, ¢i od jeho
opravnéného zastupce, koupi za predem smluvenou kupni cenu, kterd v této smlouve taktéz
musi byt uvedena.

Nacrtnéme si zde pro uplnost textu jesté jednou podstatné naleZitosti smlouvy o uzavieni
budouci kupni smlouvy o ptfevodu vlastnictvi bytové jednotky. Jako kazda smlouva
tykajici se pfevodu vlastnictvi nemovitosti musi obsahovat identifikaci smluvnich stran,
identifikacni a popisné udaje o pfevadéné nemovitosti, které jsou definovany v uvodnim
prohlaseni. Déale navazuje pfedmét smlouvy, tzn. zdvazek manzelu Svobodovych uzaviit

budouci kupni smlouvu s prodavajicim ¢i jeho opravnénym zastupcem. Jak jiz bylo

1> Ceska republika. Obcansky zdkonik: Prijeti navrhu. In Shirka zdkonii Ostrava — Hrabiivka: Nakladatelstvi
Sagit, a. s., 2010, Cast prvni, s. 304. ISBN 978-80-7208-818-8, § 55a, s. 12
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v predeslém odstavci zminéno, musi byt v této smlouvé uvedena dohodnutd kupni cena
a datum vcetn¢ zpusobu jejiho uhrazeni.

Hlavnim rozdilem mezi smlouvou o rezervaci prodeje Dbytové jednotky
a smlouvou o uzavieni budouci kupni smlouvy o pievodu vlastnictvi bytové jednotky je
ten, ze ve smlouvé o uzavieni budouci kupni smlouvy o ptfevodu vlastnictvi bytové
jednotky je jiz konkrétni znéni budouci kupni smlouvy uvedeno a podpisem této smlouvy
s nim smluvni strany souhlasi.

Stejné tak jako ve smlouvé rezervaéni je i v této smlouvé o smlouvé budouci uveden
termin pfedani ¢i vystéhovani dané nemovitosti. Zaroven se doporucuje stanovit si opét
konkrétni sankce pii nedodrzeni smluvnich podminek a lhat. Vzhledem k tomu, ze v realné
situaci muZze nastat nespocet spornych situaci, je tak ve smlouvé tézké vSechy tyto situace
pojistit uréitou pokutou, avSak ¢im lépe je smlouva koncipovéna a detailnéji propracovana,
tim 1épe je mozné mnohym sporim pravé ostatnimi smluvnimi ujedndnimi predejit.
Stanovené sankce mohou, ale nemusi byt smluvnimi stranami uplatnény.

Manzelé Svobodovi by také v této smlouvé méli pozadovat prohlaSeni prodavajici
strany 0 bezvyhradném vlastnickém pravu k dané bytové jednotce, véetné klauzule o tom,
Ze byt neobsahuje Zadna vécna bfemena ani zastavni prava vuci tietim osobam.

Pfi uzafeni smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy o pievodu vlastnictvi bytové
jednotky musi taktéz manzelé Svobodovi zaplatit poplatek, ktery miiZze byt chapan zaroven
jako prvni splatka kupni ceny.16

I v ptipad€ uzavieni této smlouvy by méli manzelé Svobodovi vyuzit moznost advokatni ¢i

notafské uschovy financich prostiedki, které se vénuje nasledujici kapitola.

4.1.4 Smlouva o uschové finan¢nich prostiedki

K uzavteni smlouvy o uschové financich prostiedki, také svéfenecké smlouve, miize vést
monoho bezpec¢nostnich diivoda jak ze strany kupujici, tak ze strany prodavajici. Tento
zpusob manipulace penéz v priabéhu uzavirdni obchodu a ptevodu vlastnictvi nemovitosti
je pro ob¢ strany obvykle nejpiijatelnéjsi, nebot zajiStuje ochranu vlozenych financéich

prosttedkli, které jsou uschovdny u nestranné tieti osoby. Ta md omezenou mozZnost

18 Uzavieni obchodu: Rezervace a smlouvy. Viastici [online]. 2010, [cit. 2011-02-19]. Dostupny z WWW:
<http://www.vlastnici.cz/uzavreni-obchodu-kupujici.php?kap=rezervace>.
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manipuluce se svéfenymi prostiedky pravé na zakladé¢ smlouvy o uschové finan¢ich
prostfedkii a ptedem dohodnutym podminkam jejich uvolnéni. Mezi zminované divody,
pro¢ pfi procesu Uplatného pievodu vlastnictvi nemovitosti vyuzit tohoto opatieni, se fadi
napiiklad neochota kupujiciho zaplatit kupni cenu v den podpisu kupni smlouvy
z moznosti obav zneuziti prodleni zapsani nového vlastnika do katastru nemovitosti nebo
zatiZzeni nemovitosti biemeny apod. Také mutize byt tento postup zvolen z ¢isté praktického
hlediska ,,zajisténi zaplaceni dané z prevodu nemovitosti pro pripad, Ze prodavajici ji
neuhradi — kupujici je ze zakona rucitelem zaplaceni dané z prevodu nemovitosti. Proto je
riziko nezaplaceni vylouceno tim, zZe dan je zaplacena primo z uschovy na ucet financniho
wiadu. “*,

Ve smlouvé o uschové se definuji smluvni strany, tj, slozitel a schovatel, vymezi se
predmét smlouvy, neboli piesna Castka, a zaroven doba jeji uschovy u schovatele. Dale je
nutné urcit schovateli sféru jeho oprdvnéni manipulovat se svéfenymi prostfedky
a konkrétni podminky uvolnéni svéfenych finan¢nich prosttedkt zuschovy, vcetné
uvedeni Eisel uétn, v jejichz prospéch budou penize poukazany. Manzelé Svobodovi zde
vystupuji jak subjekt Slozitele a prodavajici jako Pfijemce uschovy. Oblast otazky, komu
pfipadne urokové procento, které vzniklo na zaklad¢é uschovy v bankovnim uctu, se musi
véechny tfi smluvni strany domluvit. Urokové procento miiZe piipadnout advokatovy &i
notafi, ale také prodavajicimu. Toto ujednani nalezi do ostatnich nalezitosti uvedené ve
svétenecké smlouve.

Smlouvu o uschové finan¢nich prostiedki musi podepsat jak manzelé Svobodovi, tak
I budouci prodavajici a advokat ¢i notaf povéteny finanéni prosttedky uschovat, aby mohla

vstoupit v platnost.

7 Finanéni uschovy - nemovitosti . Uschovy.cz [online]. 2007, [cit. 2011-02-19]. Dostupny z WWW:
<http://www.uschovy.cz/cz/financni-uschovy-nemovitosti/>.

28



4.2 Kupni smlouva o prevodu vlastnictvi bytové jednotky

Kapitola 3.4 Kupni smlouva se zabyvala obecnymi a vedlejSimi ujednanimi o kupnich
smlouvach vychazejicich z Obcanského zakoniku'®. V piiloze 8.4 je uveden
konkretizovany piiklad kupni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky, ze které¢ho
budeme nyni vychazet.

Manzelé Svobodovi uspésné uzavieli smlouvu o rezervaci prodeje bytové jednotky,
zaroven smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky
a spolu s prodavajicim uzavieli S nezavislou advokatni kancelati smlouvu o tschové
finan¢nich prostfedkll a ucinili vS§echny nutné tkony. Tyto kroky ucinili v rdmci pfiprav
podepsani samotné kupni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky a nasledovném
podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Kupni smlouva o pievodu vlastnictvi bytové jednotky je uzaviena dle § 588 a nasledujicich
paragrafi Obcanského zdkoniku v platném znéni a § 6 zdkona c¢islo 72/1994 Sb., zakon
0 vlastnictvi bytti, vV platném znéni.

Pojdme se nyni detailnéji zaméfit na kupni smlouvu, kterou cht&ji manzelé Svobodovi
s prodavajicim uzavfit. Stejné tak jako tomu bylo i pti piedeslych krocich, musi byt tento
dokument zvlast’ dukladné propracovany, aby obé smluvni strany mohly mit pocit jistoty
a bezpeci své investice.

Jako prvni tdaje ve smlouvé jsou urCeny smluvni strany, strana prodavajici a manzelé
Svobodovi jako strana kupujici. Je vhodné uvést jest¢ mimo zakladni identifikacni tidaje
zaroven 1 bankovni spojeni obou stran, véetné jmenovani banky, u které maji sviij ucet.
Nasledujici Gvodni prohlaSeni je veénovdno prodavajicimu, ktery tak deklaruje, Ze
nabizenou nemovitost, Cili bytovou jednotku, vyluéné vlastni. Dale je dany byt v podobé
Ciselného oznaceni konkrétné specifikovan (poloha a adresa bytu, zpisob vyuziti,
pozemek, na kterém je umistény atd.). Do této specifikace se fadi i odvozeny
spoluvlastnicky podil o urcité velikosti na spole¢nych ¢astech domu, ke kterému je nutno
uvést prava a povinnosti s nim souvisejici. VySe uvedené vlastnosti jsou k nahlédnuti

k dispozici u katastralniho Gfadu. V tomto Gvodnim prohlaseni se také uvadi souhrnné

18 Ceska republika. Obcansky zdkgm’k: Kpni a sménna smlouva. In Sbhirka zdakonii Ostrava — Hrabuvka:
Nakladatelstvi Sagit, a. s., 2010, Cast prvni, s. 304. ISBN 978-80-7208-818-8, § 588-§ 610
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informace ke zvolenému bytu. Jsou jimi pocet a rozloha vsech bytovych mistnosti, rozloha
celkové podlahové plochy a dale se zmapuje veskeré prislusenstvi, které k bytu nalezi jako
jeho vybaveni. Mezi vybaveni bytu se fadi nejen topna télesa, podlahova krytina ¢i vana
aumyvadlo v koupelné, ale i vstupni dvefe. Jedna se o samozicjmou véc, ale pokud vse
nebude peclivé sepsdno a zdokumentovdno, mohlo by se stit, ze by byli manzelé
Svobodobi nemile ptekvapeni a z pravniho hlediska by vSe odpovidalo smluvnim
podminkam. Ke kazdému bytu obvykle patfi také sklepni nebo ptidni prostory, které se ve
smlouve uved¢ji po kompletnim vyctu vybaveni zvoleného bytu.

Nasledujici ¢lanek kupni smlouvy je konkrétni, urCité a piesné stanoveni predmétu
smlouvy a kupni ceny. Strana prodavajici deklaruje, ze stran¢ kupujici prodd bytovou
jednotku za sjednanou kupni cenu. Kupni cenu je nutné uvadét nejen Cislicemi, ale
i slovné, aby se piedeslo moznym nedorozuménim. Manzelé Svobodovi se zavazuji, Ze za
sjednanou kupni cenu bytovou jednotku kupuji a piejimaji ji do vyluéného vlastnictvi,
tj. do spole¢ného jméni manzel.

V pfipravné fazi uzavieni této kupni smlouvy byla uzaviena s nezavislou advokatni
kancelaii smlouva o tschové finan¢nich prostiedkl, a proto je nyni nutné definovat zptisob
zaplaceni kupni ceny. Kupni cena mize byt splacena najednou, jednorazovym piikazem,
ale i vnekolika fazich, jako je tomu napiiklad pii Cerpani hypotéky ¢i jiného uvéru.
V tomto odstavci se definuje veskera manipulace se sloZzenou kupni cenou, véetné vSech
dalSich podminek, které si ob& smluvni strany sjednaji.

Dalsi ¢ast této kupni smlouvy musi deklarovat, za jakych podminek bude uskute¢nén
prevod vlastnického prava, tedy kdy se manzelé Svobodovi stanou pravoplatnymi mayjiteli
zvoleného bytu. Podminkami, za jakych mizZe byt uskutecnén navrh na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti, se tato prace zabyva v kapitole 3.2.1 Pfevod vlastnictvi.
V kupni smlouvé smluvni strany stanovi dobu a zpusob, jak bude vlastnické pravo
prevedeno z prodavajiciho na kupujiciho.

V této kupni smlouvé by mélo byt taktéz zahrnuto i samotné fyzické piedani bytové
jednotky, béhem kterého bude na mist¢ vyhotoven piedavajici protokol. V ¢lanku
vénovanému preddni nemovitosti ma byt jiz s pfedstthem nastinéna situace ptredani.
Piedavaji se nejen veskeré originalni dokumenty, souvisejici s touto bytovou jednotkou,

ale 1 naptiklad kli¢e. Zaroveni by méla byt stanovena konkrétni lhity, vymezujici ¢asové
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obdobi pfedani nemovitosti. Je b&zné, ze se nemovitost pfedava ihned po zapsani
vlastnického prava do katastru nemovitosti, ¢i ve dnech nasledujicich. Ale vzhledem
K tomu, Ze nelze S presnosti ur€it, kdy katastralni Gfad vlozi vlastnické pravo do listiny
vlastnikti, je vhodné stanovit si vySe zminénou lhiitu na piedani, nikoli jedno konkrétni
datum.

Aby se ihned zpocatku piedeslo moznym nedorozuménim, spojené s dorucovanim
pisemnosti o tomto obchodu, je i zde nutné definovat kam a jakym zptisobem budou
veskeré pisemnosti doru¢ovany. Dany ¢asovy usek dorucovani opét ohrani¢ime konkrétni
casovou lhitou.

Clanek o ostatnich smluvnich ujednanich se fadi mezi nepodstatné naleZitosti kupni
smlouvy, ale mize obéma smluvnim stranam slouzit jako prostiedek, kde si ujasni veskeré
mozné problematické oblasti konkrétnim smluvnim ujednanim. Mimo jiné definuje dalsi
vymezeni, prava a povinnosti, jiné lhity ¢i pokuty z prodleni, které chtéji smluvni strany
do smlouvy zahrnout, ale také povinnost uhradit dain z pfevodu nemovitosti. Moznost
vypoveédi smlouvy by méla byt ve smlouvé ur¢it¢ uvedena, véetné vSech podminek
S ni souvisejici. Smlouvu Ize vypoveédét napiiklad v pfipadé, Ze by se vySe uvedena fakta
v této kupni smlouvé ukézala jako napravdiva, pak by mohli manzelé Svobodovi od
smlouvy odstoupit. OvSem odstoupenim od kupni smlouvy manzeliim Svobodovym
nezanikd pravo na nahradu ptipadné vzniklé Skody a nejsou dotceny ani sankce a jejich
vySe za smlouvy vyplyvajici.

Zaveér kupni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky obsahuje obecna zavérecna
ustanoveni, datum, misto a podpisy obou smluvnich staran. Je nutné uvést i pocet
stejnopist, ve kterych je kupni smlouva vyhotovena, za jakych podminek ji lze ménit a ze
byla sepsana a uzaviena smluvnimi stranami dle jejich skutecné a svobodné ville a zdvazné
S obsahem smlouvy souhlasi.

Vlastnoruénym odpisem kupni smlouvy se obé smluvni strany k obchodu vyslovné

zavazuji.
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4.3 Predavaci protokol

Ptredavaci protokol je vyhotoven obéma smluvnimi stranami na zakladé kupni smlouvy
(predavaci protokol mtze byt i jeji ptiloha) o ptevodu vlastnictvi bytové jednotky na misté
a v dobé predani nemovitosti. Pfedavaci protokol slouzi smluvnim stranam jako pisemny
dokument, uzavirajici tento obchod fyzickym predanim bytové jednotky manzeliim
Svobodovym.

V tomto dokumentu smluvni strany prohlasuji fyzické predani a zaroven i prevzeti
nemovitosti. Ob¢ strany spolu odectou stavy vSech méfict v byté a svym podpisem potvrdi
spravnost udaju. Tento protokol v budoucnu zamezuje sporim a dohadim praveé
0 rozpocitani a uhrazeni ndkladi na provoz bytu, ¢i mozné reklamace, tykajici se stavu
nemovitosti. Do ptedavajiciho protokolu se vypisuji detailné vSechny parametry
nemovitosti, resp. Vv pfedavajicim protokolu mohou byt uvedeny vsechny definujici
apopisujici parametry dané bytové jednotky uvedené v uvodnim prohlaseni Vv kupni
smlouvé o pievodu vlastnictvi bytové jednotky.

Prodavaci by mél manzeliim Svobodovym mimojiné doporudit, aby si z bezpecnostnich
diavodt vymeénili zamky u dvefi a vSechny pfislusné klice i od prostor k bytu nalezejicich.
Splnénim vySe uvedenych fazi a podepsdnim tohoto pieddvaciho protokolu obémi
smluvnimi stranami byl cely proces uplatného prevodu nemovitosti dovrSen a UspéSné

a obchod byl uzavien.
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4.4 Situace na trhu s nemovitostmi v CR

Bakalaiska prace se zabyva uplatnym pfevodem nemovitosti a proto je nyni na misté
nastinit soucasnou situaci na tomto trhu. Mnoho znas nyni mtize vahat, zda investovat do
nemovitosi ihned anebo rad¢ji vyckat na ptiznivejsi dobu. Piekonali jsme jiz krizi, ktera
postihla cely svét? Budou ceny nemovitosti klesat ¢i naopak stoupat? Jak se projevi
planované zvySeni DPH na trhu nemovitosti? Na tyto otazky nikdo neznd pfesnou
odpovéd’, mohou se pouze vytvaret prognoézy na zakladé vyvoje ceny nemovitosti
(bytovych jednotek) a momentalni situaci na trhu tak, aby si kazdy samostatné mohl na tyo
otazky odpovédét sam.

Nize zobrazeny graf A zobrazuje aktualizovany vyvoj primérnych cen bytil v celé Ceské

republice v letech od prvniho ¢tvrdleti roku 2005 az po ¢tvrté ¢tvrdleti roku 2010.
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, dostupny z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny_bytu, Graf 3

CR - nabidkové ceny CR - realizované ceny |
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Pro srovnani zde jesté uved’'me vyvoj praméernych cen bytii v tom samém obdobi, ale pouze

Vv hlavnim mésté Praze, nebot’ aplikovany ptiklad se odehrava praveé v tomto méste.

Graf B:
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, dostupny z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny_bytu, Graf 4

Praha - nabidkové ceny Praha - realizované ceny |

Vyse uvedené grafy znazorfiuji kiivkou primérny vyvoj cen bytd v letech 2005-2010.
Z grafi je patrny nartst cen, ktery dosahne svého maxima v roce 2008. Od roku 2009
muzeme pozorovat pokles cen a dle grafii ceny bytd do konce roku 2010 stale klesaji.
Situace, vyplyvajici z vyse uvedenych grafii je pifizniva pro zajemce o koupi bytu, nebot’
oproti roku 2008 by stejny byt nyni koupili mnohem levnéji. Strana prodavajici nyni miize
vyckavat na bod zvratu, kdyby se dalo o¢ekavat, Zze ceny bytd za¢nou mirné¢ stoupat (na
zakladé planovaného zvyseni DPH ¢i jiného zasahu do trhu s nemovitostmi). Ceny na
¢eském trh s nemovitostmi jsou ve srovnani se zdpadni Evropou levnéj$i. Proto mizZeme

o¢ekavat mirny nartist cen nemovitosti, ve snaze pfiblizit se zdpadni Evrop¢.
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5 Poznatky a jejich vyhodnoceni

V této kapitole budou shrnuty ty nejdilezitéjsi poznatky, aspekty a vystupy této prace.
Cely prakticky ptiklad vychézi z literarni reSerSe a popisu platné pravni upravy, tykajici se
prevodu vlastnictvi nemovitosti. V praktické ¢asti jsme se zabyvali redlnym ptikladem
fiktivniho manzelského paru manzelii Svobodovych, ktefi se rozhodli pro koupi bytové
ptevodu vlastnictvi bytové jednotky.

Prvnim krokem v ptipravné fazi koup€ nemovitosti je vyber konkrétni nemovitosti, béhem
kterého by mél mit kupujici mozZnost si zvolenou nemovitost osobné prohlédnout.
Podstatnymi faktory jsou pii vybéru nemovitostii jeji cena, stav, poloha a provozni
naklady. Druhym krokem v tomto procesu je rezervace nemovitosti. Ta probiha na zakladé
smlouvy o rezervaci prodeje bytové jednotky ¢i pfimo uzavienim smlouvy o uzavieni
budouci kupni smlouvy o ptevodu vlastnictvi bytové jednotky. Hlavnim rozdilem mezi
vyse zminovanymi smlouvami je ten, Ze ve smlouvé o smlouvé budouci je jiz navrhnuto
konkrétni znéni budouci kupni smlouvy. V tomto procesu mohou byt pouzity obé smlouvy,
ale i pouze jedna znich. Ptfi vyb&ru nemovitosti a je$té pred podepsanim rezervacni
smlouvy prodeje ¢i smlouvy o smlouvé budouci je nutné ovéfit si na katastru nemovitosti,
zda je prodavajici opravnénym vlastnikem nabizené bytové jednotky a zda na ni nebyla
uvalena 7Zadna zastavni prava ¢i vécnd bfemena. Tento fakt je vhodné ovéfovat nejen
Vv pocatcich tohoto obchodu, ale zaroven i v jeho pribéhu. Jednim z vedlejsich kroku je
zaroven uzavieni smlouvy o uschové financnich prostfedkli s nezavislou advokétni ¢i
notafskou kancelafi, aby ob¢ smluvni strany mély jistotu a pfehled o vloZenych penézich,
jejichz pohyb je jiz ve smlouvé preddefinovan. Smlouvy figurujici v predkupni fazi musi
byt navrhnuty a sestaveny velmi peclivé a do detailu a obé smluvni strany snimi musi byt
dukladné seznameny. Témi to kroky se snizuje riziko ztraty vlozenych investic do tohoto
obchodu. Tato pfipravna faze se musi velmi dobfe pfipravit, aby samotna koupé
nemovitosti a jeji nasledovné fyzické piredani mohlo byt tispésné.

Nasledujici a zaroven stézejni fazi tohoto obchodu je uzavieni samotné kupni smlouvy.

Kupni smlouva o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky musi obsahovat vSechny podstatné
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nalezitosti, a ¢im obsahleji ma smlouva v sob¢ zahrnuté urcité podminky prodeje, smluvni
ujednani a jina ustanoveni a lhity, tim se snizuje riziko netspé$ného uzavieni obchodu.
Obchod se nemusi podafit uzaviit z mnoha dtvodd, napiiklad pokud budou nejasné
definované podninky zaplaceni smluvené kupni ceny za nemovitost. Kupni cena mize byt
splacena pted zapsanim kupujiciho do listiny vlastnikli na katastru nemovitosti, ale také az
po jeho zapsani. Vzhledem k tomu, ze katastralni ufad ma na vyfizeni zmény vlastnika ze
zékona lhitu 30 - 60 dnt, je t¢Zzké odhadnou ptesny den, kdy katastr nemovitosti vklad
schvali a kdy bude doruc¢eno pisemné rozhodnuti. Proto se piistupuje pravé k uzavieni
smlouvy o uschové finan¢nich prostiedkd s nezavislou advokatni ¢i notafskou kancelafi.
Timto krokem mohou ob¢ strany ziskat jistotu o svych penézich. Vyhodou tohoto kroku je,
ze zaroven ze svéfenych penéz miZze byt odvedena i1 dafiovd povinost vyplyvajici
z uplatného pievodu nemovitosti.

V kupni smlouvé musi byt veskeré udaje korektné a spravné uvedeny. Pro ptipad chyby
v pravni ¢i pravopisné formulaci véty byva na konci smlouvy uveden ostavec, diky
kterému tyto chyby nenarusi strukturu a platnost celé kupni smlouvy.

Tak jako vSechny podstatné nalezitosti, jsou i ostatni ujednani a jiné podminky prodeje
nemovitosti stejné dilezité. V téchto ujednanich jsou uvedené konkrétni lhuty, tykajici se
tohoto procesu, pokuty pti nedodrzeni dané lhlity, podminky moznosti smlouvu vypovédéet
a dal§i zavaznd ujednani, definujici podminky a postup pfi uzavirani celého obchodu.
Ostatni smluvni ujednani, ktera se Vv kupni smlouvé uvadeji, nabyvaji podstatného
vyznamu pfii feSeni konfliktnich situaci a riznych sporti, nebot’ z pouhé nepozornosti miize
nastat situace, kdy nebyla dodrzena urcita lhita, at jiz béhem celého obchodu ¢i po
uzavieni pievodu vlastnictvi. Vstoupi - li kupni smlouva na nemovitost v platnost, doba, po
kterou je platna, je neurcita (pokud ve smlouve neni stanoveno jinak) a odviji se naptiklad
od existence nemovitosti €1 jejiho zaniku apod. Proto by se veSkerymi tkony mélo piedejit
situaci, kdy za naptiklad deset let jedna ze smluvnich stran bude pozadovat ndhradu Skody
za nedodrZeni jedné za smluvnich podminek vcetné proplaceni smluvni pokuty, kterd miize
byt stanovena urcitou ¢astkou za kazdy den z prodleni.

Po Gispésném pocinani si v predeslych krocich néasleduje zavér této kupni faze, kterym byva
zapsani nového vlastnika do vlastnické listiny na pfislusném katastralnim afad¢é vcetné

zaplaceni celé kupni ceny.
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Nyni nasleduje jiz jen fyzické predani nemovitosti. Béhem fyzického predavani
nemovitosti se doporucuje vyhotovit predavaci protokol, ktery detailn¢ zaznamena stav
nemovitosti, aktudlni naklady na provoz nemovitosti (stavy vodomeérd, elektromér,
plynoméru, atd.), ale i napiiklad pocet kli¢u, které byly novému majiteli piedany. Je
vhodné, aby si novy majitel i ptes tyto kroky, které by mély zamezit moznost zneuziti
a moznych budoucich konfliktnich situaci, vymeénil veSkeré zamky a kli¢e od vstupnich
dvefi, nevyjimaje prostory k nemovitosti nalezejici (garaz, sklepni koje apod.).

Po zapsani kupujiciho jako nového majitele do listiny vlastnikii na ptisluSném katastralnim
urad¢é, zaplaceni kupni ceny prodavajicimu (véetn¢ =zaplaceni danové povinnosti
ptislusnému finanénimu ufadu) a po nasledovném fyzickém ptredani nemovitosti, mizeme
cely tento obchod povazovat za platné a uspéSné uzavieny.

Kapitola 4.4 Situace na trhu s nemovitostmi v CR znazorfiuje pomoci grafi, vyhotovenych
Ceskym statistickym Gfadem, cenovou situaci na trhu s nemovitostmi, konkrétng na trhu
S bytovymi jednotky. Z grafi je patrné, Ze nejvyssi kupni ceny trh dosahl koncem roku
2008 a od daného roku nasleduje pokles ceny byt nejen v Praze, ale i v celé Ceské
republice. Progn6zy na vyvoj trh s nemovitostmi jsou rizné a vétSina z nich mluvi pro
mirny narist cen nemovitosti, nejen kvtli planovanému zvySeni DPH a jinym moznym
zasahiim na trhu s nemovitostmi, ale i z divodu zdravého vyvoje trh, kdy nyni by se mohl
pohybovat ve svych minimech, které vyplyvaji z graf v kapitole 4.4 Situace na trhu
s nemovitostmi v CR.

Vétim, Ze poznatky ziskané zpracovanim této prace budou voditkem pro potencionalni

zajemce o koupi bytu.
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6 Zavér

Bakalaiska prace pojednava o celém procesu uplatného prevodu nemovitosti, konkrétné
bytové jednotky. StéZejnimi ¢astmi této prace jsou pichled platné pravni Uprav a proces
koupé bytové jednotky do osobniho vlastnictvi. Cely tento proces se sklada ze tii hlavnich
fazi. Prvni faze je rezervace nemovitosti. Béhem této faze jsou uskuteCnény veskeré
ptipravy pro prodej a koupi bytové jednotky, mezi které se fadi uzavieni rezervacni
smlouvy na prodej bytové jednotky ¢i smlouva o budouci kupni smlouve.

Samotna ¢ast podepsani kupni smlouvy je jiz méné narocna nez faze piiprav, nebot’ ve fazi
ptiprav je nutné diikladné propracovat a promyslet kroky, vedouci k GspéSnému uzavieni
celého obchodu. Faze podepsani kupni smlouvy je jiz jen potvrzeni pievodu vlastnictvi
zZ prodavajiciho na kupujiciho, na zaklad¢ které miize byt podan névrh na vklad do katastru
nemovitosti. VSechny smluvni podminky byly uréeny jiz v pfipravné fazi koupé
nemovitosti.

Jen po Gsp&€Sném uzavieni kupni smlouvy, mize nésledovat fyické pifeddni nemovitosti
novému majiteli. Pfi tomto pfedani je vyhotoven obémi smluvnimi Stranami ptedavaci
protokol, kterym se v budoucnu zamezi moznym sportim, tykajicich se naptiklad uhrazeni
provoznich nakladd.

Tyto kroky uzaviraji cely proces Gplatného ptevodu nemovitosti v pravni upravé a praxi
v Ceské republice. Domnivam se, Ze vyty&eny cil prace, podat souhrné a komplexni
pojednani o celém pravni ramci a jeho realizaci v praxi, byl dosazen a v piedchazejici
kapitole 5 Poznatky a jejich vyhodnoceni jsou zminéné nejpodstatnéjsi aspekty a kroky,

vedouci k uspéSnému uzavieni zvoleného obchodu.

38



7 Seznam pouzitych zdroji

KNAPPOVA, M. - SVESTKA, J. - DVORAK, J. Obcanské prdvo hmotné 1, Praha: ASPI,
2006, ISBN 80-7357-127-7

KNAPPOVA, M., a kol. Obcanské pravo hmotné 2, Praha: ASPI, 2006, ISBN 80-86395-
131-5

PLACITY, V. - VRABEC, J. - SAL§C, J. Zaklady obcanského prava, Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cen¢k, 2005, ISBN 80- 86898-25-3

KEN MCcELRQY, ABC investovani do realit, nakladatelstvi Pragma, 2008, ISBN 978-80-
7349-105-5

SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J., a kol. Obcansky zdikonik.
Komentaf. 10. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, ISBN 80-7179-486-4

PIKOLA, P., HAJKOVA, 1., SVETLIKOVA, D., STEDRON, B., Zdklady prdva pro
posluchace Ceske zemedelské univerzity v Praze, Vydavatelstvi, 2009, ISBN 978-80-213-
1758-1

KRATENA, Jindfich. Nékolik poznamek k obvyklé cené a trzni hodnoté. Casopis Znalec
[online]. 2004, 3, [cit. 2011-02-19]. Dostupny z WWW: http://www.znalci-
komora.org/clanky/cenaobv.html>.

Statni sprava zeméméricstvi a katastru [onling]. 2010 [cit. 2010-12-30]. Cesky tiad
zeméméficky a katastralni. Dostupné z WWW:
http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998&MENUID=10381&AKCE=DO
C:10-KATASTR/>

CUZK : Nahlizeni do katastru nemovitosti [online]. 2010 [cit. 2010-12-30]. Dostupné
z WWW: <http://nahlizenidokn.cuzk.cz/>.

Zdikony CR: Zdikon ¢. 265/1992 Sh. [online]. Ceska republika: 2010 [cit. 2010-12-30].
Dostupné z WWW: <http://www.zakonycr.cz/seznamy/265-1992-sb-zakon-o-zapisech-
vlastnickych-a-jinych-vecnych-prav-k-nemovitostem.html>.

Zaklady prdava pro posluchace Ceské zemédélské univerzity v Praze. Praha: Ceska
zemédélska univerzita v Praze, Provozné ekonomicka fakulta, 2009. 214 s. ISBN 978-80-
213-1758-1.,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta. Ocefiovani nemovitosti vynosovym zptisobem.
Stavebni klub:Verlag Dashdfer [online]. 27. 5. 2009, [cit. 2011-02-19]. Dostupny

39



z WWW: <http://www.stavebniklub.cz/4/6/ocenovani-nemovitosti-vynosovym-zpusobem-
€id215570/>.

Uzavteni obchodu: Rezervace a smlouvy. Viastnici [online]. 2010, [cit. 2011-02-19].
Dostupny z WWW: <http://www.vlastnici.cz/uzavreni-obchodu-
kupujici.php?kap=rezervace>.

Finan¢ni uschovy - nemovitosti. Uschovy.cz [online]. 2007, [cit. 2011-02-19]. Dostupny
z WWW: <http://www.uschovy.cz/cz/financni-uschovy-nemovitosti/>.

VRSECKY, Milan. Trh s nemovitostmi o&ima realitniho makléte. In Trh s nemovitostmi
ocima realitniho maklére [online]. Praha : [s.n.], 21.5.2009 [cit. 2011-03-18]. Dostupné
z WWW: <http://www.tvujdum.cz/dum-stavba/bytove-projekty/nove-bydleni-
rozhovor.aspx>.

40



8 Prilohy

V piiloze se nachézeji orientacni vzory smluv, které mohou byt pouzity pro zvoleny
prakticky priklad uplatného prodeje nemovitosti. Vzory smluv jsou Cerpany z internich

zdrojii advokatni kancelare a po vlastnich zpracovani nize uvedeny.

8.1 Smlouva o rezervaci prodeje bytové jednotky

Smlouva o rezervaci prodeje bytové jednotky
V nabidce realitni kancelare

Smluvni strany:

Realitni kancelar...

se sidlem ...

IC: ...

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, oddil ..., vlozka ...
jednajici panem ..., jednatelem spolec¢nosti

telefon: ...
e-mail: ...

dale v této smlouve uvadéna pouze jako ,, Zprostiedkovatel **
na stran¢ jedné

a

Pan/Pani/Manzelé

Jméno

Rodné ¢islo

bytem

¢. U.: ... vedeny u banky ...

a

Jméno
Rodné ¢éislo
bytem

¢. 0.: ... vedeny u banky ...

telefon: ...
e-mail: ...

dale v této smlouveé uvadeén/a/i pouze jako ,, Zdjemce
na strané druhé
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uzaviely na zakladé tplného vzdjemného souhlasu o vSech nize uvedenych ustanovenich
a s umyslem byt touto smlouvou pravné vazany

v souladu s ustanovenim § 51 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich zmén
a doplnéni

nize uvedeného dne, mésice a roku nasledujici
Smlouvu o rezervaci prodeje bytové jednotky v nabidce realitni kanceldre
takto:
Zprostiedkovatel byl vyluénym vlastnikem

bytové jednotky &. ..., o velikosti, ... o vym&fe ...m% umisténé v ... nadzemnim podlazi
budovy ..., &. p. ... stojici na pozemcich parc. €. ..., katastralni uzemi ..., obec ..., (ke které patii
vyhradni pravo uzivani sklepni kéje v ... podzemnim podlazi uvedené budovy a pravo spoluuzivat
spole¢né ¢asti budovy) se kterou je spojen spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech budovy ...

¢. p. ... postavené na pozemcich parc. ¢. ... katastralni uzemi ..., obec ... o velikosti ...
a spoluvlastnicky podil na pozemcich parc. €. ... katastralni uzemi ..., obec Praha o velikosti ....

(dale v této smlouvé jen ,, Bytovd jednotka )

povéten zprostfedkovanim prodeje Bytové jednotky za celkovou souhrnnou castku ..., - K¢,
(slovy: ... korun &eskych), s terminem uzavieni kupni smlouvy nejpozdéji do dne ....

Udaje o Bytové jednotce jsou zapsany na listu vlastnictvi &. ... vedeném Katastralnim ufadem pro
hlavni mésto Prahu, Katastrlni pracovi§té Praha pro katastralni uzemi ..., obec Praha. Udaje
0 budové a pozemku jsou potom zapsany na listu vlastnictvi €. ... vedeném Katastralnim ufadem
pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha pro katastralni uzemi ..., obec ....

Zajemce ma zajem o koupi Bytové jednotky uvedenych v odst. 1. této smlouvy za kupni cenu
tam uvedenou. Zajemce potvrzuje, ze si Bytovou jednotky pied ujednanim této smlouvy prohlédl
zpisobem obvyklym pifi seznameni s Bytovou jednotkou, jejiz prodej je provadén za ucasti
Zprostiedkovatele.

Zprostiedkovatel se zavazuje, ze pocinaje ucinnosti této smlouvy do dne ... nebude nabizet
prodej Bytové jednotky tfetim osobam. Uvedend lhtita je rezervacni lhiitou ve prospéch Zajemce.
Zprostiedkovatel se dale zavazuje, ze pfipadnym dal§im zajemctiim o koupi Bytové jednotky sdéli,
ze uvedena Bytova jednotka je jiz rezervovana pro Zajemce.

Za rezervaci Bytové jednotky v nabidce Zprostiedkovatele zaplati Zajemce Zprostredkovateli
rezervacni poplatek ve vysi ..., - K€ (slovy: ... korun Ceskych), a to do ... dnli od uzavieni této
smlouvy na ucet Zprostiedkovatele ¢. uctu: ... vedeny u .... V piipadé, Ze Zajemce neuhradi
rezervacni poplatek v uvedené 1huté, tato smlouva se bez dalsiho rusi.
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Zajemce se zavazuje, ze nejpozdéji do skonceni rezervacéni lhity, tzn., do dne ... uzavie
s vlastnikem Bytové jednotky kupni smlouvu ohledné koupé Bytové jednotky uvedené v odstavci
1. této smlouvy, jenz bude obsahovat nasledujici podstatné naleZzitosti:

. Predmét prrevodu: bytova jednotka &. ... o velikosti ...o vyméfe ...m% umisténé v ... nadzemnim
podlazi budovy ... €. p. ... stojici na pozemcich parc. €. ..., katastralni izemi ..., obec ... (ke které
patii vyhradni pravo uzivani sklepni koéje v ... podzemnim podlazi uvedené budovy a pravo
spoluuzivat spolecné casti budovy), se kterou je spojen spoluvlastnicky podil na spole¢nych

¢astech budovy ... ¢. p. ... postavené na pozemcich parc. ¢. ... katastralni uzemi ..., obec ...
o velikosti ... a spoluvlastnicky podil na pozemcich parc. €. ... katastralni tzemi ..., obec ...
o velikosti ....

. Kupni cena: za ptevod vlastnického prava k Bytové jednotce smluvni strany sjedndvaji kupni cenu
ve vysi: ..., - K¢ (slovy: ... korun ¢eskych).

. Zpusob uhrady kupni ceny:
Kupni cena bude kupujicim slozena do advokatni uschovy pred podpisem Kupni smlouvy.

. Bytova jednotka, jakozto pfedmét prevodu bude prosta prav tietich osob, vyslovné potom prava
zastavniho, prava vécného bfemene, biemene uzaviené najemni smlouvy vyjma pfipadnych prav
tietich osob ztizenych vlastnikem K zajisténi zavazkli Zajemce na vyslovnou zadost Zajemce.

V piipadé, Ze z objektivnich pficin, které vSak nikterak nebudou zavinény Zajemcem, bude tieba
prodlouzit termin pro uzavieni kupni smlouvy, zavazuje se Zprostiedkovatel, ze na zakladé
prokazani provedeni tikonti smétujicich k uzavieni kupni smlouvy (zejména obstarani pfislusného
finan¢niho kryti) Zajemcem prodlouzi na zdklad¢ dohody s prodavajici o ptfimétenou dobu termin
pro uzavieni kupni smlouvy, av§ak ne o dobu delsi nez ... kalendainich dnt.

Pti uzavieni kupni smlouvy mezi vlastnikem Bytové jednotky a Zajemcem je Zprostfedkovatel
opravnén zapocitat si zaplaceny rezervaéni poplatek na tthradu provize za zprostiedkovani prodeje
Bytové jednotky, kterad je mu hrazena vlastnikem Bytové jednotky, ktery jej prodejem Bytové
jednotky povéril, pricemz castka provize (a tedy Castka rezervacniho poplatku) je zahrnuta v castce
celkové kupni ceny, tak jak je tato uvedena v ¢lanku 1. této smlouvy. Uvedené ustanoveni bude
obsazeno v kupni smlouve, coz Zajemce bere navédomi a stimto ujednanim vyslovuje svij
souhlas.

Nebude-li kupni smlouva dle odst. 5 této smlouvy uzaviena fadné a v¢as pro prekazky lezici
na strané Zajemce, vyporada se cely rezervacni poplatek uhrazeny Zajemcem tak, ze tento bude
pouzit (zapoCten) na uhradu smluvni pokuty za nesplnéni zavazku Zijemce dle odst. 5 této
smlouvy, tj., uzavfit kupni smlouvu ve sjednané lhaté, pticemz vySe smluvni pokuty, kterou je
v piipadé poruseni uvedeného zavazku povinen Zajemce zaplatit Zprostiedkovateli stanovuji
smluvni strany dohodou na ¢astku ve vysi ..., - K& (slovy: ... korun ¢eskych).

Nebude-li kupni smlouva uzaviena ve sjednané 1haté pro piekazky na strané vlastnika Bytové

jednotky ¢i Zprostfedkovatele, je Zprostitedkovatel povinen vratit rezervacni poplatek Zajemci
nejpozdéji do ... dnil po marném uplynuti rezervacni lhity dle odst. 3 této smlouvy.
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10.

11.

12.

13.

Rezervacni poplatek je az do doby uzavieni kupni smlouvy resp. zapo¢tenim na smluvni
pokutu dle odst. 7 této smlouvy majetkem Zajemce. Zprostiedkovatel je povinen vést az do
uzavieni kupni smlouvy rezervacni poplatek oddélené od svych uctd jakozto majetek Zajemce.

Zajemce udéluje souhlas Zprostiedkovateli k uziti osobnich udaji, zejména potom udaji
0 rodném ¢isle pro ucely pfipravy navrhi smluvnich vztaht.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotovenich, z nichz si ponecha kazda smluvni strana
jedno vyhotoveni.

Veskery styk smluvnich stran v zalezitostech tykajicich se této smlouvy bude provadén
prostfednictvim kontaktnich spojeni smluvnich stran uvedenych v zahlavi této smlouvy.

Smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu piecetly, Ze rozuméji v§em jejim ustanovenim,
ktera odpovidaji jejich svobodné a vazné projevené vili. Na dikaz toho pfipojuji své podpisy
zpisobem smluvni strany zavazujicim.

V Praze dne ...

Podpis, Zprostiedkovatel Podpis, Zajemce
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8.2 Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy o prevodu vlastnictvi
bytové jednotky

Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy o prevodu vlastnictvi bytové jednotky
(uzavi‘ena ve smyslu § 50a zak. ¢. 40/1964 Sb. - ob¢ansky zakonik v platném znéni)

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji:

1.

Jméno

Rodné cislo

Bytem

¢. 0.: ... vedeny u banky ...

(déle jen jako ,,strana budouci prodédvajici‘)
a

2. Manzelé

Jméno

Rodné ¢éislo

bytem

a

Jméno

Rodné ¢islo

Bytem

¢. 0.: ...vedeny u banky ...

(dale jen jako ,,strana budouci kupujici®)
tuto

Smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy o pfevodu vlastnictvi bytové
jednotky
(dale jen ,.tato smlouva®):

.
Uvodni prohlaseni

1, Strana budouci prodéavajici prohlasuje, ze ma ve svém vyluéném vlastnictvi nasledujici
nemovitosti:

a) bytovou jednotku ¢. ... (dale jen ,,Byt®), umisténou ve ... nadzemnim podlazi budovy ... ¢.p. ...,
zpisob vyuziti — bydleni, katastralni Gizemi ..., obec ... (déle jen ,,Dim®), umisténé na pozemku
parc. ¢. ... — zastavéna plocha a nadvori o vyméfe ... m?, katastralni tzemi ..., obec ... (dale jen
,Pozemek*) a

b) od vlastnictvi Bytu odvozeny spoluvlastnicky podil o velikosti id. ... na spolecnych ¢astech
Domu a Pozemku,
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vSe zapsano na listech vlastnictvi €. ... (Byt) a ¢. ... (Dim a Pozemek), vedenych u Katastralniho
ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovi$té Praha, pro katastralni tizemi ..., obec ...,
okres ... (dale jen ,,Nemovitosti®).

2, Strana budouci prodavajici prohlasuje, Ze vySe specifikované Nemovitosti, véetné soucasti

a ptisluSenstvi, nejsou zatizeny zaddnou pravni vadou a zddnym pravem tfeti osoby, a tento pravni
stav se zavazuje zajistit az do dne pievodu vlastnického prava k témto Nemovitostem na stranu
budouci kupujici, jehoz realiazce je predpokladana touto smlouvou o smlouvé budouci kupni.

1.
Predmét smlouvy

1. Strana budouci kupujici prohlasuje, ze se pfed uzavienim této smlouvy seznamila s faktickym
stavem Nemovitosti a ve stavu specifikovaném dale v textu kupni smlouvy je hodla koupit
a prevzit do svého vlastnictvi ve forme spole¢ného jméni manzeld.

2. Utastnici této smlouvy se zavazuji uzaviit kupni smlouvu, podle niZ proda budouci prodavajici
Nemovitosti za nize uvedenych vzajemné dohodnutych podminek strané budouci kupujici a strana
budouci kupujici Nemovitosti za nize v této smlouvé uvedenych vzajemné dohodnutych podminek
od strany budouci prodéavajici do svého vlastnictvi koupi (dale jen ,.kupni smlouva®), nejpozdéji do
.., a to za podminky, ze v této lhite bude ve prospéch strany budouci kupujici schvaleno
poskytnuti hypotecniho véru za Gcelem financovani ¢asti kupni ceny Nemovitosti a splnény
vSechny podminky stanovené Bankou pro uvolnéni finan¢ni ¢astky uvéru vyjma piedlozeni:

a) origindlu navrhu na vklad zapisu zastavniho prava ve prospéch Banky, zajistujiciho
hypotecni uvér strany kupujici dle této smlouvy do katastru nemovitosti na pftislusny list
vlastnictvi s razitkem a Cislem jednacim podatelny pfisluSného katastralniho uiadu;

b) originalu kupni smlouvy s ufedné oveéfenymi podpisy smluvnich stran;

¢) originalu navrhu na vklad vlastnického prava strany kupujici dle této kupni smlouvy do
katastru nemovitosti na ptislusné listy vlastnictvi s razitkem a cislem jednacim podatelny
ptislusného katastralniho uradu;

d) origindlu vypisu z katastru nemovitosti prislusného listu vlastnictvi, kde bude
vyznaceno, ze udaje tohoto vypisu jsou dotéeny zménami pravnich vztahll se shodnymi
¢isly jednacimi dle podanych navrhi na vklad jak vyse uvedeno;

Strana budouci kupujici se zavazuje zajistit schvaleni hypotecniho tvéru na financovani ¢asti kupni
ceny Nemovitosti a splnéni vSech podminek stanovenych Bankou pro uvolnéni finan¢ni Castky
uvéru, vyjma podminek uvedenych sub a) az d) tohoto ¢lanku shora, nejpozdéji do dne....

Nebude-li shora uvedend podminka pro uzavieni kupni smlouvy splnéna a prokazana budouci
stran¢ prodavajici ve lhit¢ do ..., je strana budouci prodavajici opravnéna od této smlouvy
odstoupit. V ptipadé odstoupeni strany budouci prodavajici z divodu uvedeného v piedchozi vété
tohoto ¢lanku ma strana budouci prodavajici narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi ..., - K¢,
(slovy: ... korun Ceskych), kdyz na jeji thradu bude pouzita ¢astka, ktera byla uhrazena stranou
budouci kupujici na zakladé Dohody o slozeni blokovaciho depozita uzaviené zprostiedkujici
realitni kancelafe ..., se sidlem ..., IC: ..., s ¢imZ strana budouci kupujici vyslovné souhlasi.
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3. Utastnici prohlasuji, Ze se touto smlouvou dohodly o podstatnych naleZitostech budouci kupni
smlouvy s tim, ze chybéjici tidaje v budouci kupni smlouvé doplni pfed podpisem budouci kupni
smlouvy.

1.
Kupni cena

1. Kupni cenu Nemovitosti dohodli ucastnici ¢astkou ...,- K¢ (slovy: ... korun ¢eskych).

v.
Zpisob zaplaceni kupni ceny

1. Strana budouci kupujici uhradi kupni cenu zpisobem stanovenym v ¢l. II1. vlozené kupni
smlouvy, obsazené v ¢lanku V. této smlouvy dale.

V.
Budouci kupni smlouva

Smluvni strany se dohodly na nasledujicim znéni budouci kupni smlouvy:

Kupni smlouva o prevodu vlastnictvi bytové jednotky

(uzavi‘ena dle § 588 a nasl. zak. ¢. 40/1964 Sb. - ob¢ansky zakonik v platném znéni a
§ 6 zak. ¢. 72/1994 Sb. - zakon o vlastnictvi byti v platném znéni)

Celé zneni kupni smlouvy je uvedeno v priloze 8.4 Kupni smlouva

VI.
Smluvni pokuta

1. Pokud by nedoslo kuzavieni kupni smlouvy vterminu stanoveném v ¢l. II. této smlouvy
z divodll na stran¢ budouci prodévajici, je strana budouci prodédvajici povinna zaplatit strané
budouci kupujici smluvni pokutu ve vysi ...,- K¢ (slovy: ... korun ¢eskych).

2. Pokud by nedoSlo kuzavieni kupni smlouvy v terminu stanoveném v ¢l. II. této smlouvy
z divodt na strané budouci kupujici, je strana budouci kupujici povinna zaplatit stran¢ budouci
prodavajici smluvni pokutu ve vysi ...,- K¢ (slovy: ... korun ¢eskych).

3. Neuzavte-li jedna ze smluvnich stran kupni smlouvu V terminu stanoveném v ¢l. II. této
smlouvy, ma druha smluvni strana pravo od této smlouvy pisemn¢ odstoupit se v§emi pravnimi
dasledky ztoho plynoucimi, nedohodnou-li se smluvni strany pisemné na prodlouzeni tohoto
terminu. Odstoupenim od této smlouvy nezanikaji naroky na nahradu $kody a zaplaceni sankci.

VII.
Dorucovani

1. Veskeré pisemnosti, tykajici se této smlouvy se dorucuji na adresy uvedené v zahlavi této

smlouvy nebo na adresy, které tucastnici jako adresy k dorucovani pisemné sde€li ostatnim
ucastniktim.
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2. V ptipad¢ doruceni faxem nebo elektronickou postou je tfeba v piipadech, kdy takto doruc¢ena
zprdva obsahuje udaje podstatné pro plnéni predmétu této smlouvy, jesté dodatecné potvrdit
spravnost obsahu zasilané zpravy jejim doru¢enim postou.

VIII.
Ostatni smluvni ujednani

1. Strana budouci prodavajici timto prohlasuje, Ze na Nemovitostech nevaznou ke dni podpisu této
smlouvy za4dné dluhy, vécnd bfemena, ani zastavni prava (vyjma zastavniho préva specifikovaného
V odst. 3.), neni zfizeno piedkupni ani ndjemni pravo, ani neexistuji Zzadné jiné pravni vady vcetné

ptipadnych restitu¢nich narok.

2. Strana budouci prodavajici téz prohlasuje, Zze ke dni podpisu této smlouvy neexistuji zadné
smlouvy, které by zakladaly prava ohledné pifedmétu této smlouvy, jez dosud nejsou zapsana
v katastru nemovitosti, ani nejsou u katastralniho Gfadu ohledné pfedmétu této smlouvy podany
navrhy, o nichZz dosud nebylo pravomocné rozhodnuto.

3. Po podpisu této smlouvy, nejpozdéji vSak do doby podani navrhu na vklad vlastnického prava
strany budouci kupujici dle kupni smlouvy, bude se stranou budouci prodavajici uzaviena zastavni
smlouva o zfizeni zastavniho prava k Nemovitostem ve prospéch financujici pené€zni instituce za
ucelem zajisténi splaceni uvéru, ktery bude poskytnut strané budouci kupujici k uhradé ¢asti kupni
ceny ztitulu smlouvy o poskytnuti Gvéru. Smluvni strany se zavazuji poskytnout si v této
souvislosti veskerou nezbytnou soucinnost.

4. Ob¢ smluvni strany shodné¢ prohlasuji, ze jim neni znam divod, ktery by branil v uzavieni této
smlouvy, pfipadné ptivodil jeji neplatnost.

IX.
Zavérefna ustanoveni

1. Smluvni strany se zavazuji feSit veskeré spory, které mezi nimi v souvislosti s provadénim této
smlouvy eventuelné vzniknou, smirnou cestou. Nedojde-li ke smirnému vyfeSeni sporu, bude tento
ptedloZen k projednani a rozhodnuti pfislusnému soudu CR.

2. Pokud by se néktera ustanoveni této smlouvy ukazala pro jejich rozpor s platnymi pravnimi
predpisy neplatnymi, nema takova neplatnost vliv na platnost této smlouvy jako celku.

Smluvni strany se v takovém pfipad¢ zavazuji neplatnd ustanoveni nahradit novymi platnymi
ujednanimi svym obsahem co nejbliz§imi ptivodnimu vyznamu nahrazovanych ustanoveni.

Do doby nahrazeni neplatnych ustanoveni ustanovenimi platnymi se namisto neplatnych ¢asti
smlouvy pouziji ustanoveni platnych pravnich piedpisti svym obsahem nejblizsi skutecné vili stran
vyjadiené v této smlouvé.

3. Tuto smlouvu lze ménit pouze pisemnou formou, a to ocislovanymi a obéma smluvnimi stranami
podepsanymi dodatky anebo novou smlouvou.

4. Tato smlouva je vyhotovena ve ... stejnopisech, z nichz kazda ze smluvnich stran obdrzi jedno

vyhotoveni, jedno vyhotoveni obdrzi Banka a jedno vyhotoveni obdrzi ..., advokat se sidlem
advokatni kancelafe ....
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5. Smluvni strany jsou vazany svymi smluvnimi projevy dle této smlouvy do okamziku uzavieni
kupni smlouvy.

6. Nedilnou soucasti této smlouvy je navrh kupni smlouvy.

7. Ukastnici této smlouvy prohlasuji, Ze byla sepsana podle jejich skuteéné a svobodné viile,
smlouvu piecetli, S jejim obsahem souhlasi, coz stvrzuji vlastnoru¢nimi podpisy.

V Praze dne ...

Podpis, budouci prodavajici Podpis, budouci kupujici

Podpis, budouci kupujici
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8.3 Smlouva o uschové finanénich prostredkii

Svérenecka smlouva o advokatni ischové penéz
dle ustanoveni § 51 zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik v u¢inném znéni

NiZe uvedeného dne, mésice a roku
Jméno
Rodné ¢éislo

bytem

V dalsim textu smlouvy uvdden pouze jako ,,SloZitel“
a

Jméno

Rodné cislo

bytem

V dalsim textu smlouvy uvadeéna pouze jako ,, PFijemce tischovy“
a

Jméno

advokat

se sidlem ...

¢. osvédceni CAK...

IC: ...

V dalsim textu smlouvy uvaden pouze jako ,,Advokdt“

uzaviraji po bedlivém zvazeni veskerych vzajemnych zavazkl obsazenych v této smlouve
a s umyslem byti touto smlouvou pravné vazani

tuto

svéfeneckou smlouvu o advokatni Gschové penéz
dle ustanoveni § 51 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik v i€¢inném znéni

Clanek 1.

1.1. Pfijemce uschovy, jako prodejce, a Slozitel, jako kupujici, spolu hodlaji v terminu do dne ...
uzaviit kupni smlouvu o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky a povinnosti spojenych
s &lenstvim v bytovém druzstvu ..., se sidlem ..., IC: ..., zapsaného v obchodnim rejstifku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil ..., vlozka ... (dale jen ,,Druzstvo) a majetkové
ucasti v Druzstvu, pfiCemz soucCésti pfevadénych prav a povinnosti a majetkové ucasti
Ptijemce tschovy jakozto Clena Druzstva je mimo jiné rovnéZ pravo najmu druzstevniho bytu

v

¢. ... 0 velikosti ... spfisl. o podlahové ploSe bytu ...m?, nachazejiciho se v patém podlaZi

domu piislusného ¢asti obce ... ¢p. ... na adrese ... €. or. ..., postaveného na parcele Cislo ...,
vSe v katastralnim tizemi ..., obec ..., ktery je soucasti technologického celku budov ¢. p. ...,
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1.2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

3.1.

3.2.

s pozemky, na nichz jsou tyto domy postaveny, tj. pozemky ¢. parc. ..., zapsanych v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté
Praha, pro obec Praha, katastralni tzemi ... (déle jen ,,Smlouva®). Za tim ucelem Pfijemce
uschovy a Slozitel uzavieli Dohodu o sloZeni jistoty k rezervaci ptevodu vlastnictvi bytové
jednotky clenskych prav a ptevodu povinnosti v bytovém druzstvu spojenych s pravem najmu
k druzstevnimu bytu a majetkové ucasti v druzstvu (dale jen ,,Rezervaéni dohoda®), na zakladé
které Slozitel poskytl Piijemci penézni jistotu ve vysi ..., - K¢, kterd bude po uzavieni
Smlouvy zapoctena na thrady celkové ceny za prevod prav a povinnosti ¢lena Druzstva dle
Smiouvy.

Celkova cena za ptrevod prav a povinnosti ¢lena Druzstva dle Smlouvy dohodnutad mezi
ucastniky Smlouvy ¢ini ¢astku ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun Ceskych), kdyz dle ujednani,
obsazeném v bodu ... Smlouva o rezervaci prodeje bytové jednotky ¢astku ve vysi ..., - K&
(slovy: ... korun ¢eskych) je Slozitel, jako nabyvatel povinen slozit do advokatni tischovy pied
uzavienim Smlouvy.

Clanek 2.

Touto svéfeneckou smlouvou se Slozitel zavazuje poukdzat penize na ucet Advokata dle
podminek této smlouvy, a svéfuje penize Advokatovi, aby s nimi disponoval vyhradné dle
podminek této smlouvy.

Touto sveéteneckou smlouvou se Advokat zavazuje ptrevzit ¢astku ve vysi ..., - K¢ (slovy: ...
korun ceskych) poukazanou Slozitelem na ucet uschovy Advokata ¢. u. ..., vedeny u banky
..., do advokatni ischovy a vydat ji dle podminek uvedenych v této smlouvé.

Touto svéfeneckou smlouvou Pijemce tschovy udéluje Advokatovi pokyn, jak v jeho
prospéch poukazat, za predpokladu splnéni podminek této smlouvy, od Slozitele prevzaté
finan¢ni prostfedky a zaroven Slozitel udéluje Advokatovi pokyn, jak Vv pfipadé nesplnéni
podminek pro vydani uschovy Piijemci uschovy dle této smlouvy finan¢ni prostfedky Sloziteli
vratit.

Smluvni strany sjednavaji, ze listiny nezbytné pro dispozici s tschovou je Advokatu opravnéna
predlozit kterakoliv ze stran Smlouvy.

Clanek 3.

Slozitel se zavazuje, ze do advokatni uschovy Advokata na ucet tischovy Advokata ¢. 1. ...,
vedeny u banky ... slozi ¢astku ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun Ceskych) tak, ze tato castka
bude v pIné vysi pfipsana na uvedeny ucet Advokata nejpozdé&ji dne ....

V ptipadé, ze ¢astka ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun ¢eskych), nebude v plné vysi pripsana
na shora uvedeny ucet Advokata nejpozdéji dne ..., je Advokat povinen nejpozdé&ji do ... (...)
pracovnich dnti ode dne marné¢ho uplynuti této lhity (neobdrzi-li v téze lhute, tj. do ...
spoleény pisemny navrh Slozitele a Pfijemce tschovy na uzavieni dodatku ke smlouve
0 uschové, ktery bude obsahovat odchylnou tpravu této povinnosti ¢i lhity), poukazat
Slozitelem do té doby sloZenou castku na ucet Slozitele ktery bude Slozitelem Advokatovi
pisemné sdélen.

Clanek 4.
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4.1. V pripade, Ze Castka ve vysi ..., - KE (slovy: ... korun ¢eskych), bude v plné vysi pfipsana na

4.2.

5.1.

5.3.

6.1.

6.2.

7.1.

shora uvedeny ucet Advokata nejpozdéji dne ... (dale jen ,uschovana ¢astka™), a bude -li
Advokatu nejpozdéji do ... predlozeny vSechny nasledujici listiny:

A. Smlouva s legalizovanymi podpisy obou tc¢astnikti

B. Oznéameni pfevodce o pfevodu Clenstvi v Druzstvu a pisemny souhlas nabyvatele
se Clenstvim v Druzstvu S vyznaenym potvrzenim Druzstva o pifevzeti tohoto
oznameni a souhlasu (spoCivajicim v nelegalizovaném podpisu bud predsedy
a dalsiho clena predstavenstva Druzstva nebo mistopfedsedy a dalSiho clena
predstavenstva Druzstva, a to tim zplsobem, Ze podpisy budou pfipojeny
k napsané, vyti§téné nebo razitkem zhotovené firmé¢ Druzstva).

je Advokat dle této smlouvy o tischové opravnén a povinen nejpozdéji do ... (...) pracovnich
dnti ode dne predlozeni vySe v tomto Clanku 4. 1. svéfenecké smlouvy uvedenych dokumentt
vyplatit uschovanou ¢astku v plné vysi na ucet Ptijemce Gschovy €. 0.: ... vedeny u banky ....

V ptipadé, Ze uschovavana Castka ve vysi ..., - KC (slovy: ... korun ¢eskych), bude v plné vysi
pfipsana na shora uvedeny ucet Advokata nejpozdéji dne ..., ale Advokatu nebudou ve 1htité
do ... ptedlozeny dokumenty uvedené v ¢l. 4.1 této smlouvy podminujici vyplatu uschované
¢astky zpusobem uvedenym ¢l. 4.1 této smlouvy, je Advokat povinen nejpozdé&ji do ... (...)
pracovnich dnti ode dne marného uplynuti této lhity (neobdrzi-li v téZe 1huté, tj. do
spole¢ny pisemny navrh Slozitele a Pfijemce Uschovy na uzavieni dodatku ke smlouve
0 uschové, ktery bude obsahovat odchylnou upravu této povinnosti ¢i lhiity), poukazat celou
uschovanou ¢astku na ucet Slozitele, ktery bude Slozitelem Advokatovi pisemné sdélen.

Clanek 5.

Ugastnici této smlouvy se dohodli, Ze ¢astka svéfena Advokatovi bude uloZena na zvlastni
ucet uschovy vedeny na jméno Advokata. Smluvni strany se dohodly, Zze veSkeré uroky
zulozené castky nalezi Advokatu. Advokat hradi veskeré ndklady spojené s vedenim
a spravou uctu uschovy.

Advokat prohlasuje, Zze je pojistén pro piipad Skody zptisobené Cinnosti advokata a vysSe
sjednaného pojistného kryti presahuje hodnotu predmétu uschovy, tj. ¢astku ve vysi ..., - K¢
(slovy: ... korun ¢eskych). Soucasné se zavazuje toto pojisténi udrzovat v platnosti po celou
dobu trvani této smlouvy.

Clanek 6.
Tato smlouva je pro vSechny zucastnéné strany zavaznd a podminky v ni uvedené je mozné
meénit pouze jejim pisemnym dodatkem uzavienym vSemi Ucastniky, jinak je ptikaz pro
Advokata, jakym zplisobem ma nalozit s listinami, které pievzal a jak svéfenou ¢astku vydat,
neodvolatelny.
Rozsah povinnosti Advokata je vymezen pouze touto smlouvou.

Clanek 7.

Advokat je povinen Slozitele a Piijemce tschovy informovat o pfijeti ¢astky tischovy na ucet
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7.2.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

uvedeny v ¢lanku 2.2. této smlouvy, a to prostfednictvim e-mailové zpravy na adresy:

Slozitele: Email
Ptijemce uschovy: Email

Advokat je povinen Slozitele a Pfijemce uschovy informovat o vydani finan¢nich prostiedki
z Gschovy bud’ dle ¢lanku 4.1. nebo ¢lanku 4.2. této smlouvy prostiednictvim e-mailové
zpravy na adresy:

Slozitele: Email
Ptijemce uschovy: Email
Clinek 8.

Pokud by tato smlouva trpéla pravnimi vadami, zejména pokud by nékteré z jejich ustanoveni
bylo v rozporu s platnym pravnim ptfedpisem, v diisledku ¢ehoz by mohla byt posuzovana jako
neplatna, povazuje se toto ustanoveni za samostatné a smlouva se posuzuje, jako by takové
ustanoveni nikdy neobsahovala.

Tato smlouva miize byt zménéna pouze pisemnou formou opatienou podpisy vsech t¢astnikda.
Tato smlouva nabyva platnosti a i¢innosti dnem jejiho podpisu.
Tato smlouva je vyhotovena ve ... (...) exemplafich, z nichZ v§echny maji platnost originalu,

pticemz kazdy z ucastniki obdrzi po jednom.

Smluvni strany svymi podpisy potvrzuji, Ze tato smlouva je projevem jejich pravé
a svobodné viile, nebyla sepsana v tisni a za napadné nevyhodnych podminek a na
znameni dohody o vSech ¢lancich této smlouvy pripojuji své podpisy.

V Praze, dne

Podpis, Slozitel
V Praze, dne

Podpis, Ptijemce uschovy
V Praze, dne

Podpis, Advokat
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8.4 Kupni smlouva

Kupni smlouva o prevodu vlastnictvi bytové jednotky
(uzavi‘ena dle § 588 a nasl. zak. ¢. 40/1964 Sb. - ob¢ansky zakonik v platném znéni
a § 6 zak. ¢. 72/1994 Sb. - zakon o vlastnictvi byti v platném znéni)

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji:
1. Jméno prodévajiciho
Rodné ¢islo
bytem
bankovni spojeni: €. G., vedeny ubanky: ...
(dale jen jako ,,strana prodavajici®)

a

2. Manzelé
Jméno
Rodné ¢islo
bytem

a

Jméno
Rodné ¢islo

bytem
bankovni spojeni: €. 0., vedeny ubanky: ...
(dale jen jako ,,strana kupujici®)

tuto
Kupni smlouvu o piFevodu vlastnictvi bytové jednotky
(dale jen ,,tato smlouva“ nebo ,,tato kupni smlouva“):

I
Uvodni prohlaseni

1. Strana prodavajici prohlasuje, ze ma ve svém vyluéném vlastnictvi nasledujici nemovitosti:

a) bytovou jednotku ¢. ... (dale jen ,,Byt®), umisténou ve ... nadzemnim podlazi budovy
... &.p. ..., zpusob vyuziti — bydleni, katastralni uzemi ..., obec ... (dale jen ,,DGm*),
umisténé na pozemku parc. €. ... — zastavéna plocha a nadvofi o vymeéte ... m
katastralni uizemi ..., obec ... (dale jen ,,Pozemek®) a

b) od vlastnictvi Bytu odvozeny spoluvlastnicky podil o velikosti id. ... na spoleénych
¢astech Domu a Pozemku,
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vSe zapsano na listech vlastnictvi €. ... (Byt) a €. ... (Dim a Pozemek), vedenych u Katastralniho
ufadu pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, pro ..., obec ..., okres ...(dale jen
,»,INemovitosti®).

Vyse specifikovany Byt se sestdva z téchto mistnosti a ptislusenstvi:

pokoje
pokoje
pokoje
chodby
predsing
koupelny
WC

2
2
2
2
2
2
2

3333333

a ma celkovou podlahovou plochu o vyméie ... m%

K bytu nalezi jako vybaveni:

V pokojich: topna télesa, podlahova krytina - parkety

V koupelné: podlahova krytina — dlazby, zatizovaci pfedméty - ... x zavésné keramické WC, ... X
keramické umyvadlo polosloup, ...x sprchovy kout, prutokovy ohtivac vody, topné téleso

Dalsi vybaveni: vstupni dvefe, interiérové dvete, kuchynska linka

K vlastnictvi Bytu dale patii pravo vyhradniho uzivani sklepni kéje v ... PP Budovy.

2. Spole¢né casti Domu maji pravo uzivat vSichni spoluvlastnici Domu a tito maji zaroven
povinnost podilet se na jejich opravach a udrzbé z titulu svého spoluvlastnického prava.

3. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech Domu, Pozemku, je odvozeny od vlastnictvi Bytu
a nemuze byt pfedmétem samostatné koupé¢ a prodeje.

4. Strana prodavajici v souladu s ustanovenim § 6 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., v G¢inném znéni
prohlasuje, Ze od prvniho pifevodu Bytu nedo$lo k podstatné zméné v charakteru jednotky,
vlastnictvi, k niZ je na zaklad¢ této smlouvy pievadéno.

5, Strana prodavajici prohlaSuje, ze vySe specifikované Nemovitosti, vcetné soucasti
a ptisluSenstvi, nejsou zatizeny zadnou pravni vadou a zadnym pravem tieti osoby, a tento pravni
stav se zavazuje zajistit az do dne prevodu vlastnického prava k témto Nemovitostem na stranu
kupujici, ktery je tcelem této smlouvy.

1.
Pifedmét smlouvy a kupni cena

1. Strana prodavajici prodavd Nemovitosti se vSemi pravy, povinnostmi, soucastmi
a prislusenstvim do spole¢ného jméni manzeld stran¢ kupujici za vzajemné sjednanou kupni cenu
..., -K¢ (slovy: ... korun ¢eskych) a strana kupujici Nemovitosti za tuto cenu kupuje a ptejima do
spolecného jméni manzeli.
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2. Strana kupujici soucasné touto smlouvou piebira veskera prava a povinnosti s vlastnictvim
Nemovitosti spojena.

.
Zpisob zaplaceni kupni ceny

Vyse uvedena kupni cena ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun ¢eskych) bude uhrazena nasledujicim
zpusobem:

1. Cést kupni ceny ve vysi..., - K& (slovy: ... korun &eskych) uhradila strana kupujici pied
podpisem této smlouvy, na zakladé Dohody o slozeni blokovaciho depozita u zprostiredkujici
realitni kancelate ..., se sidlem, IC: ... (dale jen ,realitni kancelai), jako rezervacni zalohu na
koupi Nemovitosti.

2. Cast kupni ceny ve vysi ..., - K& (slovy: ... korun &eskych) uhradi strana kupujici
prostfednictvim hypotec¢niho uvéru poskytnutého bankou .... (dile jen ,,Banka‘) nejpozdé&ji do

patnacti pracovnich dnii po doruceni této kupni smlouvy a zaroven zastavni smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k Nemovitostem ve prospéch Banky za celem zajisténi splaceni uvéru, ktery
bude poskytnut strané kupujici k thradé této ¢asti kupni ceny na zakladé smlouvy o poskytnuti
uvéru do podatelny piislusného katastralniho ufadu, a to slozenim do advokatni tschovy ...,
advokata se sidlem advokatské kancelafe ... na ucet specifikovany ve Smlouvé 0 advokatni
uschové sepsané mezi smluvnimi stranami a advokatem dne ... (dale jen ,,Smlouva o advokatni
uschove penez").

3. Zbyvajici ¢ast kupni ceny ve vysi ..., - Ké (slovy: ... korun ¢eskych) strana kupujici slozila pied
uzavienim této kupni smlouvy do advokatni uschovy ..., advokat se sidlem advokatni kancelate ...,
z vlastnich finan¢nich prostfedkii bezhotovostnim pfevodem na tcet specifikovany ve Smlouve
0 advokatni uschove.

4. Z do advokatni uschovy uhrazené ¢astky, tak jak uvedeno v odst. 2 a 3 tohoto ¢lanku smlouvy
shora vyplati v souladu se Smlouvou o advokatni tischové advokat ... na ulet strany prodavajici
¢astku ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun ¢eskych) po predloZeni:

a) originalu této kupni smlouvy opatifené dolozkou katastralniho Gfadu o povoleni vkladu
vlastnického prava ve prospéch strany kupujici a

b) origindlt vypist piisluSnych listdi vlastnictvi z katastru nemovitosti, kde bude jako
vlastnik Nemovitosti v ¢asti A LV uvedena strana kupujici a Nemovitosti nebudou dle téhoz
vypisu LV zatizeny zadnou pravni vadou ani pravem tfeti osoby s vyjimkou prava
zastavniho ziizeného pro ucely zajisténi hypotecniho uvéru poskytnutého strané kupujici
v souvislosti s touto kupni smlouvou a

Zbyvajici ¢ast slozené Castky ve vysi ..., - K& (slovy: ... korun &eskych) advokat ... zaplati jako
uhradu dané z pfevodu nemovitosti nejpozdeji do péti pracovnich dnii véetné od predlozeni fadné
vyplnéného danového priznani k dani z pfevodu nemovitosti dle této kupni smlouvy opatifeného
razitkem pfislusného finan¢niho radu, které bude dokladat, ze doslo k podani danového pfiznani, a
to bezhotovostnim pfevodem na tcet ptislusného finan¢niho tradu.

Smluvni strany se dohodly, Ze naklady spojené s advokatni ischovou ponese strana kupujici.
Smluvni strany se rovnéz dohodly, Ze uroky pfirostlé ke kupni cené¢ za dobu jejiho deposita
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v advokatni ischoveé budou advokatem vyplaceny strané prodavajici spole¢n¢ s kupni cenou.

5. Pokud nedojde k piedlozeni dokumenti uvedenych v odst. 4 tohoto ¢lanku nejpozdéji do ... (...)
mesicti od podpisu této smlouvy, vrati advokat ... nejpozdg€ji do péti pracovnich dni po marném
uplynuti této lhaty zpét strané kupujici, a to bezhotovostnim pfevodem na ucet, jehoz ¢islo mu
strana kupujici pisemné sdéli. To vSak nezbavuje stranu kupujici zdvazku k tthrad€ kupni ceny dle
této smlouvy.

6. Pokud nedojde k uhrazeni ¢astky tak jak uvedeno v odst. 2. tohoto ¢lanku smlouvy, ma strana
prodavajici pravo od této smlouvy odstoupit se vSemi pravnimi nasledky s tim souvisejicimi.
V piipadé odstoupeni strany prodavajici z divodu uvedeného v pfedchozi vété tohoto ¢lanku ma
strana prodavajici narok na zaplaceni smluvni pokuty ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun ¢eskych).
Odstoupenim od smlouvy dle tohoto odst. nezanikd pravo strany prodavajici na ndhradu ptipadné
takto vzniklé Skod, stejné jako zaplacenim smluvni pokuty neni dotéen ani omezen narok strany
prodavajici na nahradu $kody v plné vysi.

V.
Ptevod vlastnického prava

Vlastnické pravo k Nemovitostem nabyva strana kupujici se vSemi pravy a povinnostmi dnem
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, pficemz pravni G¢inky vkladu prava vznikaji na
zaklad¢é pravomocného rozhodnuti o povoleni zapisu vkladu do katastru nemovitosti ke dni, kdy
bude navrh na zapis vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti dorucen piislusnému
katastralnimu tradu.

V.
Predani Nemovitosti

1. Smluvni strany se dohodly, Ze k protokolarnimu a fyzickému pfedani Nemovitosti dojde mezi
nimi nejpozdeji do péeti pracovnich dnii ode dne doruceni kupni smlouvy opatfené dolozkou
katastralniho Ufadu o povoleni vkladu vlastnického prava ve prospéch strany kupujici k rukam
jedné ze smluvnich stran.

2. Pri vlastnim fyzickém predani Nemovitosti bude vyhotoven ptedavaci protokol, ktery bude
podepsan stranou prodavajici a stranou kupujici, a budou predany veskeré klice od Bytu, Domu,
vcetng kli¢t od schranky a rovnéz originaly vSech dokumentti s Nemovitostmi souvisejicimi apod.

3. Pii pfedani Nemovitosti bude zapsan stav veskerych métidel zaznamenavajicich spotiebu vody,
energii a dalSich médii v Byté. Smluvni strany se dohodly, ze thradu spotteby médii dle véty
ptedchozi uhradi za obdobi do dne predani Nemovitosti vCetné strana prodavajici a ode dne
nasledujiciho po dni pfedani je bude hradit strana kupujici.

4. Pokud by k pfedani Nemovitosti nedoslo ve lhité dle odst. 1. z divodu na strané prodavajici
(zejména proto, Ze Nemovitosti do dohodnutého data nevyklidi nebo nepodepiSe predavaci
protokol), zavazuje se strana prodavajici uhradit strané kupujici smluvni pokutu ve vysi ..., - K¢
(slovy: ... korun ¢eskych) za kazdy den prodleni.

Pokud by k pfedani Nemovitosti nedoslo ve lhuté dle odst. 1. tohoto ¢lanku smlouvy z diivodu na
strané kupujici (zejména proto, ze Nemovitosti bez zavazného diivodu odmitne pievzit anebo se
k pfedem dohodnutému pievzeti Nemovitosti nedostavi), zavazuje se strana kupujici uhradit strané
prodavajici smluvni pokutu ve vysi ..., - Ké (slovy: ... korun ¢eskych) za kazdy den prodleni.
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Uhradou smluvni pokuty neni dotéen narok opravnéné strany na nahradu piipadné vzniklé skody.

VI.
Dorucovani

1. Veskeré pisemnosti, tykajici se této smlouvy se dorucuji na adresy uvedené v zahlavi této
smlouvy nebo na adresy, které tucastnici jako adresy k dorucovani pisemné sd€li ostatnim
ucastniktim.

2. V pripad¢ doruceni faxem nebo elektronickou postou je tieba v pripadech, kdy takto dorucena
zprava obsahuje udaje podstatné pro plnéni predmétu této smlouvy, jesté dodateéné potvrdit
spravnost obsahu zasilané zpravy jejim doruc¢enim postou, a to ve lhiite tff dnti.

VII.
Ostatni smluvni ujednani

1. Strana prodavajici timto prohlasuje, Ze na Nemovitostech nevaznou ke dni podpisu této smlouvy
zadné dluhy (v€etné poplatkil za elektfinu, teplou a studenou vodu, telefon, piispévki do bytového
fondu apod.), v€cna bfemena, ani zastavni prava (vyjma zastavniho prava specifikovaného
v odst. 6 tohoto ¢lanku), neni ziizeno predkupni ani najemni pravo, ani neexistuji zadné jiné pravni
vady vcetné piipadnych restitu¢nich narok.

2. Strana prodavajici téZ prohlasuje, ze ke dni podpisu této smlouvy neexistuji zddné smlouvy,
které by zakladaly prava ohledné pifedmétu této smlouvy, jez dosud nejsou zapsana v katastru
nemovitosti, ani nejsou u katastralniho ufadu ohledné pfedmétu této smlouvy podany navrhy,
0 nichz dosud nebylo pravomocné rozhodnuto.

3. Strana prodavajici soucasn¢ prohlasuje, Ze ke dni uzavieni této smlouvy ma zaplaceny veskeré
dané, poplatky ¢i odvody a ze k tomuto dni rovnéz nebyl k jeji tizi vydan zadny platebni vymeér
vymétujici dan, kterd k tomuto dni nebyla zaplacena, ani nehrozi, Zze by se stala danovym
dluznikem z diivodu ruceni. Strana prodavajici dale prohlasuje, Ze proti ni nebylo zahajeno jakékoli
soudni ¢i obdobné fizeni, které by se tykalo nebo ve svém disledku mohlo tykat pfedmétu prodeje.

4. Strana prodavajici se timto vyslovn¢ zavazuje, ze do dne povoleni vkladu vlastnického prava k
Nemovitostem ve prospéch strany kupujici dle této smlouvy nebude Cinit zadné ukony, které by
vlastnické pravo k Nemovitostem jakkoli omezovaly nebo ohrozovaly.

5. V piipadé, Ze se prohlaSeni strany prodavajici dle ¢l. I. nebo odst. 1., odst. 2., odst. 3. tohoto
¢lanku ukazi jako nepravdiva, vznikne tim strané€ kupujici pravo od této smlouvy odstoupit se
vSemi pravnimi nasledky s tim souvisejicimi. Odstoupenim od smlouvy dle tohoto odst. nezanika
pravo strany kupujici na nahradu ptipadné takto vzniklé Skody ani neni dotéena jeji vyse
a zaplaceni sankci.

6. Pfed uzavfenim této smlouvy, byla stranou prodavajici uzaviena zéastavni smlouva o zfizeni
zastavniho prava k Nemovitostem ve prospéch Banky za Géelem zajiSténi zavazku strany kupujici
ke splaceni uvéru na thradu ¢asti kupni ceny z titulu smlouvy o poskytnuti hypotecniho tvéru ve
Vysi ..., - K€ (slovy: ... korun ¢eskych), s tim, ze dle této smlouvy o zfizeni zastavniho prava bude
podan navrh na vklad zastavniho prava do katastru nemovitosti a zfizeni zastavniho prava bude
pfedchazet vkladu vlastnického prava strany kupujici dle této smlouvy. Strana kupujici je
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seznamena se zatizenim piedmétu pfevodu zastavnim pravem tak jak shora v tomto odst. 6 tohoto
¢lanku smlouvy uvedeno a s timto zatizenim nemovitosti kupuje.

7. Ob¢ smluvni strany shodné prohlasuji, ze jim neni znam dtvod, ktery by branil v uzavieni této
kupni smlouvy, ptipadné piivodil jeji neplatnost.

8. Strana kupujici podpisem této kupni smlouvy potvrzuje, Ze se seznamila s faktickym a pravnim
stavem Nemovitosti, a ve stavu v jakém se nachazeji ke dni uzavieni této smlouvy, je také bez
vyhrad kupuje a pfijima.

9. Strana prodavajici se zavazuje, ze nejpozdéji do jednoho mésice od podpisu této smlouvy odhlasi
své misto trvalého pobytu (bydlist€) z Bytu a soucasné zajisti, aby v Byt¢ nemély misto trvalého
pobytu (bydlisté) nebo sidlo ani jiné osoby, které zde k datu podpisu této smlouvy misto trvalého
pobytu (bydlist¢) anebo sidlo maji. Pro pfipad prodleni strany prodavajici se splnénim této
povinnosti, zavazuje se strana prodavajici uhradit strané kupujici smluvni pokutu ve vysi ..., - K¢
(slovy: ... korun Geskych) za kazdy den prodleni. Uhradou smluvni pokuty neni dotéen narok
strany kupujici opravnéné strany na nadhradu piipadné vzniklé skody.

10. Pokud by pfislusnym katastrdlnim tfadem byl navrh na vklad vlastnického prava
k Nemovitostem dle této smlouvy ve prospéch strany kupujici pravomocné zamitnut, smluvni
strany se zavazuji, Ze do Ctrnacti dnil od pravomocného rozhodnuti ptislusného katastralniho tiradu
uzaviou novou kupni smlouvu spliiujici podminky nebo pozadavky katastralniho ufadu pro
provedeni vkladu, pfipadné ze na pokyn katastralniho tfadu do Ctrnacti dn kupni smlouvu ¢i
navrh na vklad nalezité doplni. V pfipad¢, Ze vySe popsané kroky nebudou smluvnimi stranami
ucinény tak, aby vile smluvnich stran byla naplnéna, a katastralni 0fad vlastnickd prava
k Nemovitostem ani po fadném doplnéni nezapiSe, je kterakoliv ze smluvnich stran opravnéna od
této smlouvy pisemné odstoupit; smluvni strany jsou poté povinny vratit si vSe, co si dle této
smlouvy jiz plnily, zejména tedy: strana prodavajici vrati kupni cenu, resp. jeji jiz uhrazenou ¢ast,
strané kupujici a strana kupujici Nemovitosti vyklidi a pfeda stran€ prodavajici, to vSe do deseti
pracovnich dnt od doruceni odstoupeni od smlouvy druhé smluvni stran¢, nedohodnou-li se strany
jinak.

Smluvni strana, kterd neposkytne druhé smluvni strané soucinnost dle tohoto odst., anebo po
odstoupeni od této smlouvy nevrati druhé smluvni stran€ jiz pfijaté plnéni dle této smlouvy, zaplati
druhé smluvni strané smluvni pokutu ve vysi ..., - K¢ (slovy: ... korun ¢eskych), a to bez ohledu na
skute¢nost, ze z divodu vtomto odst. specifikovaném piipadné doslo k odstoupeni od této
smlouvy.

11. Ob¢ smluvni strany jsou si védomy toho, Ze dan z pfevodu nemovitosti hradi strana prodavajici,
a to zpusobem v této smlouvé stanovenym. V piipadé€, Ze v dobé podani pfiznani k dani z pfevodu
nemovitosti dle této smlouvy bude skute¢na vyse dan¢ z prevodu Nemovitosti vyssi nezli ¢astka
této dané uvedena dle ¢l. III. odst. 4., zavazuje se strana prodavajici uhradit ptipadny takto vznikly
rozdil ve vysi dané z pfevodu nemovitosti, a to ve 1hlité splatnosti dané z pfevodu pifedmétnych
nemovitosti.

12. Smluvni strany se dohodly na tom, Ze pokud dojde ke zruSeni smlouvy, a to zejména
odstoupenim, pak strana prodavajici tu ¢ast kupni ceny, kterou uhradila do advokatni tschovy
banka, vrati na ucet banky ..., ktery tato banka strané prodavajici pisemné sdéli.
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Zavéreéna ustanoveni

1. Smluvni strany se zavazuji fesit veskeré spory, které mezi nimi v souvislosti s provadénim této
smlouvy eventueln¢ vzniknou, smirnou cestou. Nedojde-li ke smirnému vyfeseni sporu, bude tento
predlozen k projednani a rozhodnuti prislusnému soudu CR.

2. Pokud by se néktera ustanoveni této smlouvy ukazala pro jejich rozpor s platnymi pravnimi
predpisy neplatnymi, nema takova neplatnost vliv na platnost této smlouvy jako celku.

Smluvni strany se v takovém ptipadé zavazuji neplatnd ustanoveni nahradit novymi platnymi
ujednanimi svym obsahem co nejbliz§imi piivodnimu vyznamu nahrazovanych ustanoveni.

Do doby nahrazeni neplatnych ustanoveni ustanovenimi platnymi se namisto neplatnych Casti
smlouvy pouziji ustanoveni platnych pravnich piedpisti svym obsahem nejblizsi skute¢né vili stran
vyjadiené v této smlouvé.

3. Tuto smlouvu Ize ménit pouze pisemnou formou, a to o¢islovanymi a obéma smluvnimi stranami
podepsanymi dodatky anebo novou smlouvou.

4. Tato smlouva je vyhotovena v ... stejnopisech, z nichz pét je uréeno pro potieby katastralniho
ufadu, kazdy z ucastnikii obdrzi jedno vyhotoveni, jedno vyhotoveni obdrzi Banka a jedno
vyhotoveni obdrzi advokat ....

5. Utastnici této smlouvy prohlasuji, Ze byla sepsana podle jejich skuteéné a svobodné ville,
smlouvu pfecetli, s jejim obsahem souhlasi, coz stvrzuji vlastnoru¢nimi podpisy.

V Praze dne ...

Podpis prodavajiciho Podpis kupujiciho
Podpis kupujiciho

strana prodavajici strana kupujici
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8.5 Predavaci protokol

Piedavaci protokol

bytové jednotky €. ..., nachazejici se ve ... nadzemnim podlazi budovy ... ¢.p. ... zptsob vyuziti —
bydleni, katastralni tzemi ..., obec ... postavené na pozemku parc. ¢. ... — zastavéna plocha
anadvoii o vymée ... m® katastralni uzemi ..., obec ... se spoluvlastnickym podilem o velikosti
id. ... na spoleénych ¢astech budovy ... &.p. ..., Kkatastralni uzemi ..., obec

a se spoluvlastnickym podilem id. ... na pozemku parc. ¢. ... — zastavéna plocha a nadvofi
0 vyméie ... m?, katastralni azemi ..., obec ....

Predavajici:

Jméno
Rodné ¢islo
bytem

Piejimajici:

Manzelé
Jméno
Rodné ¢islo
bytem

a
Jméno

Rodné ¢islo

bytem

Na zakladé Kupni smlouvy o pievodu vlastnictvi bytové jednotky uzaviené dne ... mezi
predavajicim a ptejimajicimi dochazi timto dle ¢lanku V. této smlouvy k piedani

- bytové jednotky ¢&. ..., nachazejici se ve ... nadzemnim podlazi budovy ... &p. ... se
spoluvlastnickym podilem o velikosti id. ... na spole¢nych ¢astech budovy ... ¢.p. ...,
katastralni uzemi ..., obec ... a se spoluvlastnickym podilem id. ... na pozemku parc. ¢. ...,

katastralni izemi ..., obec ...;
-k bytu nalezejici sklepni koje v ... podzemnim podlazi budovy ...¢.p. ...
pricemz:

Stavy elektromért ke dni predani jsou:

¢islo méridla stav poznamka
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Stavy vodoméri ke dni pfedani jsou:

Cislo méridla stav poznamka

Stav plynoméru ke dni pfedani je:

¢islo métidla stav poznamka

Jsou pfedavany nasledujici klice:

Zamek kusy kli¢a

Telefonni linka, které bude ptevedena: ...
Ucastnické telefonni ¢islo: ...

Poznamky a vyjadreni stran:

Na zaklade tohoto predavaciho protokolu je byt predavajicim predavan a prejimajicimi prebiran.

V Praze dne: ...

Podpis, Predavajici Podpis, Piebirajici
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