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Abstrakt

Tato bakalafskd prace popisuje jednotlivé zplsoby nabyti vlastnického prava
k nemovitym vécem, vyhradné zplsoby pievodu nemovitych véci, jejich zakladni
popis, a porovnani rozdili mezi nimi. Prakticka cast je poté vé€novana rozboru

konkrétni smlouvy o pfevodu nemovité véci.

Klicova slova: Nemovita véc, pievod nemovité véci, vlastnické pravo,

nabyti vlastnického prava.

Abstract

This bachelor’s thesis describes various ways of acquiring ownership rights to real
property, exclusively methods of transfer of immovable property, their basic descrip-
tion, and a comparison of the differences between them. The practical part is then de-
dicated to analyzing a specific contract for the transfer of immovable property.

Keywords: Real estate, real estate trade, ownership right, acquisition of ownership
right.
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Uvod

Nemovité véci jsou nezbytnou soucasti zivota kazdého z nas. Setkdvame se nimi
zcela jisté kazdy den. Pro nékoho jsou nemovité véci spiSe obtizi nez radosti,
pro nékoho jiného jsou pfedmétem podnikani, pro jiného investici nebo dokonce vasni,
malokdo se ale problematice vlastnického prava dokaze vyhnout. V praxi se téméf
kazdy setkd se situaci, kdy bude muset feSit cokoliv spojeného s pievodem
vlastnického prava, at’ uz prevod svého vlastnického prava k nemovité véci na dalsi
osobu, nebo ptevod vlastnického prava od jiné osoby na sebe, nebo dokonce pievod
vlastnického prava k osobé tieti.

Urdita ¢ast laické vefejnosti touzi po tom zit ve vlastnim domé nebo byté, pieje si
zit v tomto sméru svobodné, podle svych predstav, coz témto lidem zajist'uje zrovna
jiz zminéné vlastnické pravo k nemovité véci. Dalsi skupinou lidi jsou ti, ktefi
nemovitou véc ziskaji od svych ptedkl, aniz by po tom tfeba vylozené touzili.
Problémem téchto lidi ¢asto byva neznalost v tomto oboru, protoze ne kazdy se touto
problematikou zabyva na denni bazi a fesi prevod nemovité véci az ve chvili, kdy je
to zapotiebi. Nemalo zvyklosti, které s ptevody nemovitych véci souvisi, jsou spolec-
nosti uznavany dle zastaralé pravni upravy, ¢imz ve chvili, kdy osoba pfevod nemovité
veéci feSi, muze nastat mnoho komplikaci stim spojenych. Proto tato prace
popisuje zasady, které jsou s touto problematikou spojené, podle aktualné platné
legislativy Ceské republiky.

Mym cilem je, aby tato prace pomohla laické vetejnosti s problematikou nabyvani
vlastnického prava k nemovité véci, protoze si myslim, Ze laicka vefejnost nema
dostatecné povédomi o konkrétnich krocich dané problematiky, pficemz jejichZz
studium neni zrovna lehké, pokud nevédi zakladni informace, nebo ani nevédi, kde

tyto informace ziskat.




Cil prace

Cilem teoretické c¢asti této prace je definovat a popsat jednotlivé typy nabyti
vlastnického prava k nemovitym vécem, konkrétn¢ zptisoby pfevodu nemovitych véci,
které jsou predmétem zapisu vlastnickych prav knim do katastru nemovitosti.
Tato prace by meéla analyzovat konkrétni kroky pii pfevodu vlastnického prava
k nemovité véci a upozornit laickou vefejnost na mozna tskali jednotlivych zptisobt
ptevodu, méla by slouzit jako navod pro osoby zcela nevzdélané v této oblasti.

Cilem praktické ¢asti prace je aplikace poznatki ziskanych pii zpracovani
teoretické Casti této prace ze studia odbornych publikaci, zdkont a literatury v ramci
této bakalaiské prace na vybrané smlouvé, kterd se tyka prevodu nemovité véci.
Zhotovit rozbor této smlouvy po jednotlivych ¢astech a urcit, zda je smlouva v souladu

S pravnimi predpisy, tudiz zda mize byt pouzita naptiklad jako vzorova smlouva.




1 Literarni reSerse

Pro pochopeni dané problematiky je nutné nejdiive definovat pojmy, které se této

préce tykaji, Cemuz je vénovana tato kapitola.

1.1 Nemovita véc
Pro ucely této bakalaiské prace jsou pojmy ,nemovita véc“ a ,,nemovitost®
synonymem.

Obcansky zakonik (ObcZ) rozliSuje véci movité a nemovité, kdy dle
§ 498 odst. 1, zakona ¢islo 89/2012 Sh., Obcéansky zakonik, jsou nemovitosti
definovany takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon.
Stanovi-li zdakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
Z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

Dle této ¢asti zakona €. 89/2012 Sb. rozliSujeme tyto nemovité véci:

- pozemek, jehoz soucasti miize i nemusi byt stavba,

- podzemni stavby, které¢ maji samostatné ucelové urcent,
- vécnd prava stanovena zakonem,

- stavba, ktera neni soucasti pozemku.

,, V&tsinou nemovitost tvofi soubor nemovitosti skladajici se z vice parcel a staveb
(hlavni, vedlejsi). Je nezbytné rozliSovat soucast stavby, jez k ni podle jeji povahy
nalezi a nelze je bez znehodnoceni stavby odd¢lit a piisluSenstvi, které mize existovat
samostatné, patii vSak vlastniku véci hlavni a je jim urceno k uzivani s véci hlavni.

(Hlavinkov4, 2012)

1.1.1 Pozemek

Spolu se stavbami je pozemek nejéastéjsim druhem nemovité véci. Tento samotny
pojem ovsem na rozdil od nemovité véci Obcansky zakonik nedefinuje. Podle
§ 2 zékona ¢. 256/2013 Sb., Katastralni zdkon, je pozemek definovan jako ,,cdst
zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici vuzemni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
uzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
verejnopravni smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem

nebo hranici danou schvalenim navrhovaného zameru stavebnim uradem, hranici




jiného prdava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu
prava stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuZziti pozemkii.*

Katastralni zakon Vv ustanoveni § 3, odst. 2 rozliSuje nékolik druhti pozemk a to:
»0rna piida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty,

lesni pozemky, vodni plochy, zastavené plochy a nadvori a ostatni plochy. Orna piida,

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty jsou zemédelskymi
pozemky*. Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., Vyhlaska o katastru nemovitosti, poté tyto druhy
dale v piiloze popisuje a uruje zpusoby vyuziti téchto pozemku. V piiloze
vyhlasky ¢. 357/2013 Sb. jsou mimo jiné uvedeny typy staveb a jednotek a jejich
zpisob vyuziti, a také typ a zplisob ochrany nemovitosti.

Pro cely ocenovani nemovitych véci se dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, pozemky rozdéluji na:

»Stavebni pozemky,

- zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

- lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v Katastru
nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky,

- pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

- jiné pozemky*.

Stavebni pozemky se dale pro ucely oceflovani ¢leni na pozemky nezastavéné
a zastavéné.

Pro potieby této bakalaiské prace se budu zabyvat vyhradné samostatnymi po-
zemky, pozemky, které jsou soucasti stavby nebo pozemky, na niz se teprve stavét
bude, tudiz takzvané stavebni pozemky. Podle § 12 pism. b) zakona ¢. 283/2021 Sb.,
Stavebni zékon, je stavebni pozemek definovan jako ,,pozemek, jeho cdst nebo soubor
pozemkii, ktery je vymezeny a urceny kzastaveéni ¢i umisténi stavby uzemnim
rozhodnutim, spoleénym povolenim nebo regulaénim planem. ,,U tohoto pojmu
dochazi v praxi k mylce, ze stavebnim pozemkem je tzv. zastavitelny pozemek,
nicmén¢ dle zakonné definice lze za stavebni pozemek oznacit pouze ten, ktery je
urcen k zastavéni vydanym rozhodnutim, a nikoliv pouze izemnim planem. To, Ze je
pozemek zastavitelny dle uzemniho planu, jeSt¢ nemusi znamenat, Ze na tomto
pozemku bude mozné umistit stavbu (i kdyz ve vétsiné piipadl by tomu tak byt mélo).
V tizemnim rozhodovani je totiZ posuzovano vedle souladu zdméru s tzemné plano-

vaci dokumentaci také mnozstvi dalSich podminek a kritérii vyplyvajicich
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jak ze stavebniho zakona, tak i ze zvlastnich pravnich predpist“ (Pavelkova, 2024).
Zastavénym stavebnim pozemkem Se dle zdkona ¢. 283/2021 Sb., Stavebni zakon,
rozumi ,,pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi
pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim tvorici souvisly funkcni
a prostorovy celek se stavbami majicimi urcujici funkci v tomto souvislem celku*.
Zastavény stavebni pozemek se v katastru nemovitosti eviduje zpravidla jako parcela

s ozna¢enim druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi.

1.1.2 Stavba

Stavba je zpravidla nemovitosti, ktera je dle § 5 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sb.,
Stavebni zakon, definovana jako ,,stavebni dilo, které vznika stavebni nebo montazni
cinnosti ze stavebnich vyrobkii, materialii nebo konstrukci za ucelem uzivani
na urcitéem miste. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby*.

Pod timto pojmem si mlizeme piedstavit dim uréeny k bydleni, chaty ur¢ené pro
rekreaci, garaze na parkovani aut, rizné zemédélské a vodohospodaiské stavby,
stavby pro prumyslové a energetické ucely, montdzni haly, obchodni prodejny,
inzenyrské stavby jako jsou napiiklad mosty nebo silnice, a mnoho dal$iho.

Zéakon €. 283/2021 Sb. vSechny tyto stavby ptesné rozdéluje do téchto skupin:

»drobné, které jsou uvedeny v priloze ¢. 1 k tomuto zakonu,

Jjednoduché, které jsou uvedeny v priloze ¢. 2 k tomuto zdkonu,
- vyhrazené, které jsou uvedeny v priloze ¢. 3 k tomuto zakonu, a
- ostatni‘.

Je dulezité rozliSovat pojem stavba a budova. ,,Je pravda, ze kazda budova je
stavba, ale ne kazda stavba je budovou* (Syrucek a kol., 2018). Budova je dle zakona
¢. 256/2013 Sb. Katastralni zékon, pouze ,nadzemni stavba spojend se zemi
pevaym zakladem, ktera je prostorové soustredéna a navenek prevaziné uzaviena
obvodovymi sténami a stresni konstrukci®. Totozné definovany pojem budova je
I v Zakong€ o ocenovani majetku.

Budovou tedy neni napiiklad:

- ,,metro — podzemni stavba
- mobilhome — nema zaklady, tudiZ neni spojena se zemi
- labyrint — je prostoroveé rozptylen

- autobusova zastavka — neni uzaviena obvodovymi sténami
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- chladici véze elektraren a tovarni kominy — nemd stfesni konstrukci‘
(Syrucek a kol., 2018). Pticemz za stavby tyto moznosti oznacit lze.
Pro ucely ocenovani nemovitosti se stavby rozd€luji dle § 3 odst. 1, zdkona ¢.
151/1997 Sh. Zakon o ocenovani majetku, na:
»Stavby pozemni, kterymi jsou:
o budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustredené a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi,
S jednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi prostory,
o jednotky,
o venkovni upravy
- stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a
upravy uzemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,
- vodni nadrze a rybniky,

- jiné stavby*

1.1.3 Bytova jednotka

Jednotka je véc nemovita a zaroven je to Cast stavby, tyto pojmy jsou definované
Vv kapitole vySe. Pro potieby této prace se bytovymi jednotkami podrobné zabyvat
nebudu, avSak mi pfijde vhodné tento pojem zminit, protoZze je bytova jednotka
velice Castym pfedmétem kupni ¢i darovaci smlouvy, tudiz je Castym predmétem
ptevodu nemovité véci. Definici jednotky popisuje zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky
zakonik, v § 1159: ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu
a podil na spolecnych castech véci vzajemné spojené a neoddeélitelné. Jednotka je
véc nemovita.* Bytem se dle Ob¢Z v § 2236 rozumi ,,mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.
Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny
prostor, jsou strany zavazany stejné jako by byl pronajat obytny prostor. Skutecnost,

Ze pronajaty prostor neni urcen k bydleni, nemiize byt na ujmu ndajemci.*

1.1.4 Zasada superficies solo cedit
V piekladu z latiny tuto zasadu mizeme nazvat tak, Ze stavby jsou soucasti pozemku,

na némz stoji, doslovné ,,povrch ustupuje pudé®, ¢imz se tidi Obcansky zakonik
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V ustanoveni § 505 — ,,Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiuize
byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

Podle § 506, odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb. je ,ssoucdsti pozemku prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby ziFizené na pozemku a jina zarizeni s vyjimkou
staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevneno ve zdech*.
Kdy docasna stavba je stavba, u které byla sjednana a stavebnim Gfadem stanovena
doba trvani.

Pokud se dle § 3058 Ob¢Z ,,stanou pozemek i stavba viastnictvim téhoz viastnika,
prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucdsti pozemku, na nemz je zrizena.
To neplati, jedna-li se o stavbu, ktera neni soucdsti pozemku podle tohoto zdkona“.

Paragraf 507 téhoz zakona jasné fika, Ze ,,soucdasti pozemku je rostlinstvo na ném
vzeslé®, coz je velice dulezité védét pii koupi ¢i prodeji nemovitosti, ale i1 pro ucely
ocenovani nemovitosti. Totéz je uvedeno i v § 2 odst. 2 zakona ¢. 229/1991 Sb. Zakon
o upravé vlastnickych vztahti k pad¢ a jinému zemedélskému majetku (Zékon o pud¢):
»Pro ucely tohoto zdkona je viastnik pozemkui viastnikem porostit na nem vzeslych;
tim neni ohrozeno vlastnické pravo zemédelskych druzstev k porostium na pozemcich
jejich clenii podle predpisii o zemédélském druzstevnictvi. U pozemkii danych smluvné
do uzivani je vlastnikem jinych nez trvalych porostu uzZivatel, pokud se s viastnikem
nedohodne jinak“. Vyjimkou z tohoto tvrzeni je porost v lesnich $kolkach, a to proto,
ze ,,lesni skolka neni pozemkem uréenym k plnéni funkci lesa, ale slouZi pouze jako
reproduk¢éni material k obnové lesa a péstovani sadebniho materialu (rozsudek Nej-
vyssiho soudu CR ze dne 31.8.2004, zn. 25 Cdo 73/2004). ,,Lesni $kolka neni pozem-
kem uréenym k plnéni funkci lesa, ale slouZzi jako reproduk¢éni (sadebni) material k ob-
nové lesa, pfipadné k ozelenéni vetejnych prostranstvi, zahrad, k prodeji apod.
Péstebni materidl lesni Skolky (sazenice stromkil) nelze povazovat za trvaly porost
ani ve smyslu ust. § 2 odst. 2 zdkona ¢, 229/1991 Sb., nebot’ jeho ur€enim je vypestovat
sazenice a poté je piesadit na urcené misto, kde teprve zacnou plnit svoji funkci
trvalého porostu; do té doby vsak funkci trvalého porostu neplni (Srov. napt. rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.2.1999, sp. zn. 28 Cdo 2402/98, v némz dovolaci soud
dovodil, Ze ovocné stromky péstované jako Skolkaiské vypéstky lze pokladat
za zasoby podle § 20 odst. 1 zdkona o pud¢). Lesni Skolku je mozno definovat jako
produk¢ni plochu uréenou k péstovani sadebniho materialu (lesni a okrasné zeleng),
ktery je urCen pro dal$i vysadbu. Protoze pozemek lesni Skolky je produkéni plochou

urcenou k péstovani sadebniho materidlu, ktery se na ném pouze predpéstovava,

13



a predpéstované sazenice stromil jsou urceny k prodeji a ozelenéni vetejnych ¢i jinych
prostranstvi ¢i zahrad, ptfipadné k obnové lesa, nedochdzi k jeho znehodnoceni
(ke ztrat¢ jeho penézni hodnoty) tim, ze sazenice stromi jsou z néj vyzvednuty
(vytézeny); tento pozemek je naopak dale vyuzitelny pro novy péstebni material*
(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 31.8.2004, sp. zn. 25 Cdo
73/2004).

Existuje ale vyjimka, kdy Superficies solo cedit tak uplné neplati, a to:
,Liniové stavby, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ci jina vedeni,
a jiné predméty, které ze své povahy pravidelné zasahuji vice pozemkii, nejsou soucasti
pozemku. Ma se za to, Ze soucasti liniovych staveb jsou i stavby a technicka zarizeni,
ktera s nimi provozné souvisi* (§ 509 Ob¢Z). K t€émto vyjimkam se ve vétsiné piipada
zfizuji vécna bemena ¢i jind prava uzivani nebo udrzby, ¢imz se vlastnikovi pozemku,
na kterém se tyto vyjimky nachdzeji, sice nemovitost zatizi, ale porad zlstane
Vv jeho vlastnictvi. Zaroven tak vySe vyjmenované vyjimky neptechéazi do vlastnictvi
vlastnikovi pozemku, coz zabrafiuje naptiklad neodborné manipulaci.

Faktem ale je, Ze ne vzdy tato zdsada byla samoziejmosti, proto mlze nastat
situace, kdy stavba stoji na pozemku, ktery vlastni jiny vlastnik, nez ten co vlastni
samotnou stavbu. Tuto problematiku popisuje Obcansky zakonik v § 3055. ,,Stavba
spojena se zemi pevaym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii
soucasti pozemku, na nemz je zrizena, a je ke dni nabyti ucinnosti tohoto zdakona
ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdkona nestavad soucasti pozemku a je nemovitou veci. Totéz plati o stavbée,
ktera je ve spoluviastnictvi, je-li néktery ze spoluviastnikii i viastnikem pozemku
nebo jsou-/i jen nekteri spoluvlastnici stavby spoluviastniky pozemku. Odstavec 1 plati
obdobné pro stavbu, ktera md byt ziizena na pozemku jiného viastnika na zdkladé
vécného prava vzniklého stavebniku prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona
nebo na zakladé smlouvy uzaviené prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona“.

,Dokud nebudete chtit se stavbou, ¢i pozemkem disponovat, stav se nezméni.
Pokud se ale jedna ze stran rozhodne svou nemovitost prodat, ma vici ni vlastnik
druhé nemovitosti predkupni pravo. Cimz se zlepSuje vzijemné postaveni
téchto stran — piedkupni pravo nelze nikterak omezit, ¢i vyloucit. Teprve tehdy,
az se vlastnikem stavby i pozemku stane taZ osoba, dojde ke splynuti stavby

s pozemkem* (Svoboda, 2021).
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1.2 Parcela

Parcela je oznaceni ur¢itého pozemku k uréitému ucelu uzivani pii rozliSovani
pro ucely Katastru nemovitosti. Podle § 2 pism. b) zdkona &. 256/2013 Sb.,
Katastralni zakon je oznaceni parcela definované jako ,,pozemek, ktery je geometricky
a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem®.
Kdy dle § 2 pism. ¢) téhoZ zakona ,,geometrickym urcenim nemovitosti a katastrdlniho
uzemni se rozumi urceni tvaru a rozmeéru nemovitosti a katastralniho vuzemi, vymeze-
nych jejich hranicemi v zobrazovaci rovine*. A podle pism. f) ,polohovym urcenim
nemovitosti a katastralniho vizemi se rozumi urceni jejich polohy ve vztahu k ostatnim
nemovitostem a katastralnim uzemim®. Ve chvili, kdy pozemek ziska své geometrické
a polohové urceni, mize tento pozemek v podobé& parcely prfedmétem obchodu
(Budinska, 2015).

Katastralni zakon rozliSuje parcely na stavebni a pozemkové, pficemz rozdil
mezi nimi je, ze ,,stavebni parcelou se dle tohoto zakona rozumi pozemek evidovany
V druhu pozemku zastavena plocha a nadvori‘ a ,,pozemkovou parcelou se rozumi po-
zemek, ktery neni stavebni parcelou. Pozemkovou parcelou jsou tedy
dle Katastralniho zakona tyto druhy pozemka: ,,ornd piida, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy a ostatni plochy*.

Vétsina pozemkil v podobé parcel je v CR v KN evidovana jako zemédélské
pozemky scelkovou vymérou 41942 km?, nasleduji lesni pozemky o vyméfe

2D P4

26 818 km?, pricemz zastavéna plocha a nadvofi &ini neceld 2 % s vymérou 1 354 km?.

Podil evidovanych zemédélskych a nezemédélskych
pozemki v podobé parcel v CR k 31.12.2023

22% ,17%

8,9%

I Zemédélské pozemky

® Lesni pozemky
53,2% ® Ostatni plochy
B Vodni plochy

34,0% B Zastavéna plocha a nadvoti

Graf 1.1: Podil evidovanych pozemkii podle druhu vyuzivani (CUZK, vlastni zpracovani)
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1.3 Prevod nemovité véci

,Prevodem nemovité véci se rozumi prevod prav a povinnosti, typicky ptfevod
vlastnického préava knemovit¢ véci, a to na zikladé projevu vile stran®
(Cernochova,2017). Samotny pievod miize mit nékolik podob, at’ uz uplatny prevod
nemovitosti — naptiklad koup¢, sména nebo beziplatny pievod nemovitosti — darovani.
Laicka vefejnost cCasto zaméinuje prevod s piechodem vlastnického prava.
Do této skupiny se totiz fadi velmi Casty zptisob nabyvani vlastnického prava formou
dédictvi. Dédéni spolu s rozhodnutim soudu nebo jiného statniho orgénu vetrejné moci
anebo podle zakona jsou zpuisoby nabyvani vlastnictvi derivativng, stejné jako je tomu
u ptevodu, ale fadi se do podskupiny pfechodu vlastnictvi k nemovité véci. ,,Na rozdil
od pfevodu dochazi k nabyti na zdklad€ pravnich skute¢nosti, které nejsou projevem
vile* (Cernochova, 2017). Ptikladem piechodu vlastnického prava vyjma dédéni je
poté naptiklad vyvlastnéni, drazba, rozhodnuti pozemkového uradu, vypotadani
¢i zruseni podilového spoluvlastnictvi soudem, piestavek, pokud se jeho vyporadani
fesi soudni cestou.

Vlastnikem nemovitosti mize byt témét kdokoliv — fyzicka i pravnicka osoba, stat
I izemni samospravné celky, jako jsou obce, kraje, ale i jiné subjekty vefejné spravy
napt. Lesy CR, Sprava narodnich parki atp. Vlastnikem nemovitosti miize byt obéan
Ceské republiky, ale i 0soba bez eského ob&anstvi. Toto je uvedeno v ustanoveni
Listiny zakladnich prav a svobod: ,,Kazdy ma pravo viastnit majetek. Viastnické pravo
vSech vlastnikii mad stejny zakonny obsah a ochranu. Dédeni se zarucuje‘
(LZPS ¢l. 11, odst. 1).

U ptevodu nemovitych véci je tieba védét, ze pokud prevadime vlastnické pravo
K nemovité véci, kterd je zapsana do vefejného seznamu (katastru nemovitosti),
vlastnické pravo nabyvatel nabude aZz zapisem do tohoto seznamu, jak uvadi
zakon €. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik, § 1105.

Pokud tedy nemovitost neni evidovana v katastru nemovitosti (nepodléha zapisu),
vlastnické pravo K ni piechazi na nabyvatele okamzikem uc¢innosti smlouvy, jejiz je
pfedmétem, nikoli vkladem do vefejného seznamu.

Ptevod vlastnického prava k nemovité véci se uskuteciuje na zakladé¢ navrhu
na vklad vlastnického prava do vefejného seznamu, ktery musi dle Katastralniho
zdkona byt na predepsaném formulafi, ktery je dostupny jak v elektronické podobé
na webovych strankach Ceského ufadu zemémétického a katastralniho (CUZK),

tak v tist€né formé na jakékoliv pobocce katastralniho ufadu. Podanim navrhu na vklad
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se zah4ji takzvané vkladové fizeni o povoleni ndvrhu na vklad. Pokud jsou splnény
vSechny podminky, katastralni Gfad navrh na vklad povoli, vyrozumi dotcené osoby,
jakozto ucastniky fizeni, kterymi se rozumi dle § 13 Katastralniho zakona ,.ten jehoz
pravo vznikada, meéni se nebo se rozsiruje, a ten, jehoz pravo zanika, méni se nebo se
omezuje*, a az zapsanim vlastnického prava do KN vznika vlastnické pravo
k nemovitosti, a to az po uplynuti lhity minimaln¢ 20 dni. Podrobnéji se této proble-

matice zabyva kapitola 2.

1.4 Zajisténi pfevodu nemovité véci

Zajistovaci pfevod prava vymezuje Obcansky zdkonik v § 2040 az § 2044.
wwmlouvou o zajistovacim prevodu prava zajistuje dluznik nebo treti osoba dluh tim,
ze veriteli docasné prevede své pravo. Ma se za to, Ze zajistovaci prevod pradva je
prevodem s rozvazovaci podminkou, ze dluh bude splnén.*

Velmi Casto se v praxi objevuje situace, kdy nékdo uvazuje o koupi nebo vystavbé
nemovité véci, ale nema na ni dostatek vlastnich finan¢nich prostiedki. V této chvili
je nutné Cerpat finance z jinych nez vlastnich zdroji — ptjckou. Oblibenou formou
pujcky pro tyto ucely je hypotecni tvér. Z divodu, aby banka, kterd tento Uvér
poskytuje, méla urcitou jistotu, ze dluznik bude pujcené finanéni prostredky
radné€ splacet, ztizuje ve vlastni prospéch takzvané zastavni pravo. ,,Zastavni pravo je
vécné pravo k véci cizi a slouZzi k zajisténi dluhu pro piipad, Ze dluZznik nebude spléacet
fadn¢ a vcas. Pokud je dluznik v prodleni se splacenim, muze véfitel (banka)
svou pohledavku uspokojit z vytézku zpenézeni zastavy (= tj. veci, ktera je zastavena).
Zastavu lze zpendzit napiiklad prodejem v drazbé“ (Cernochova, 2017).
TakZe zajiStovaci pfevod prava ma jak zajiStovaci, tak i1 uhrazovaci charakter
(Komarkova, 2016).

Banka neboli vétitel mize zastavit jakoukoliv obchodovatelnou véc, velmi ¢asto
je predmétem zastavy piimo nemovitost, kterd je zaroven predmétem koupé, na kterou
si sam dluznik finan¢ni prosttedky ptijcoval. ,,Zastavou mize byt kazda obchodova-
telna véc, typicky nemovita véc* (Cernochova, 2017).

Pokud je tedy pfedmétem zastavy véc, ktera je zapsand ve vefejném seznamu,
dle § 2041 Ob¢Z ,,vznika zajisteni zapisem do tohoto seznamu, do verejného seznamu

se zapisSe i docasnd povaha zajistovaciho prevodu prava“.
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1.5 Vlastnické pravo

Vyklad tohoto pojmu lze nalézt ve spousté publikacich sruznym podtextem,
oviem pfesna definice vlastnického prava v legislativé CR neni. Zakon rozlisuje
pojmy ,vlastnictvi“ a ,vlastnické pravo®, pfiCemz pojem ,vlastnictvi“ oznacuje
predmét vlastnického prava (Rozehnal, 2020).

,» Vlastnické pravo je zakladni vécné pravo, které je chranéno Listinou zékladnich
prav a svobod, kde je deklarovano pravo majetek vlastnit* (Rybkova, 2013).

Podle § 989 zakona ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik ,,viastnické pravo drzi ten,
kdo se veci ujal, aby ji mel jako vlastnik™. Dale plati, ze ,,vSe, co nékomu patri,
vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, jsou jeho vlastnictvim* (§ 1011 Ob¢Z).
AvSak vlastnictvi zaroven ,,zavazuje, nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo
V rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat
lidské zdravi, prirodu a ZzZivotni prostredi nad miru stanovenou zdakonem‘
(LZPS odst. 3). Toto ustanoveni jasné fika, ze vlastnik musi dodrzovat podminky
a povinnosti, aby nijak nezasahoval do prav jinych osob (Dvotakova, 2022).

Vécna prava jsou subjektivnimi pravy, jejichz sekundarnim pfedmétem je véc,
a to at’ uz movita ¢i nemovita (pro ucely této prace pouze nemovita). Tyto prava jsou
absolutni, ptsobici vic¢i vsem (Rozehnal, 2020). ,,To znamena, ze jim odpovida po-
vinnost kazdého jiného subjektu nerusit opravnéného z vécného prava. Opravnény
subjekt z vécného prava tak mize sva prava vuci véci realizovat ptimo, bez nutnosti

jakékoliv sou¢innosti s dal$imi subjekty (Kotan, 2012).

1.6 Nabyti vlastnického prava k nemovité véci
Touto problematikou se zabyvé zakon €. 89/2012 Sb. Obcansky zdkonik v ustanoveni
§ 1045 a nasledujicich.

Je velmi dulezité opét zminit, ze vlastnické pravo k nemovité véci, ktera je
zapsana ve vetfejném seznamu, vlastnické pravo k nemovitosti novy vlastnik nabude
do svého vlastnictvi az zapisem tohoto prava do vefejného seznamu — Katastru
nemovitosti (§ 1105 zakona ¢. 89/2012 Sb.).

,»Existuje nékolik zpisobi, jak 1ze vlastnické pravo k nemovitosti nabyt. MlzZe to
byt bud’ pfevodem (koupi, darovanim) nebo v ramci dédického fizeni* (Cernochova,
2017), coz se nazyva pifechodem vlastnického prava. Zpisobl nabyti vlastnického

prava k nemovitostem je ale vice. Podle § 560 zakona ¢. 89/2012 Sb. ,,pisemnou formu
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vyzaduje pravni jednani, kterym se zrizuje nebo prevadi vecné pravo k nemovité veéci,

Jjakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo meni nebo rusi‘.

Vlastnické pravo k nemovitosti 1ze nabyt témito zptsoby:

Koupi, prostfednictvim kupni smlouvy § 2128 Ob¢Z,

Dédictvim, na zéklad¢ dédické smlouvy, ze zavéti nebo ze zakona § 1476
ObcZ,

Darovanim, prostfednictvim darovaci smlouvy § 2055 ObcZ,

Vyménou nemovitosti, prostiednictvim sménné smlouvy § 2184 Ob¢Z,
Vydrzenim, pti splnéni zakonnych podminek § 1089 a nasl. ObcZ,
Privlastnénim § 1045 Ob¢Z,

Vyménkem § 2707 az § 2715 Ob¢Z

DrazZbou, prosttednictvim drazebni kupni smlouvy zékon €. 26/2000 Sb.,
Vyvlastnénim ve prospéch vyvlastnitele zakon ¢. 184/2006 Sb.,

Rozhodnutim soudu, nebo jiného organu vefejné moci § 1114 Ob¢Z.

Podrobn¢ jsou tyto moznosti vymezeny v kapitole 3.

Rozhodnuti | Jina pravni
Pievod Piechod statniho p

D

Sménna M o Ze zakona —

J

Zpusoby nabyvani
vlastnictvi k véci

nemovité

Derivativni Originarni

skuteénost

organu

: Rozhodnuti .,
K —
upen g statniho g VydrZeni
" uiad
) organu
arovaci g

na |gm

Graf 1.2: Schéma nabyvani vlastnictvi (Elias, vlastni zpracovani)
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2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti (KN) je dle § 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., Katastralni zakon,
,verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajit o nemovitych vécech (dale jen ,,nemo-
vitost ) vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometricke
a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem.* Pficemz Katastr nemovitosti
je dle § 1 odst. 2 zakona ¢. 256/2013 Sb. ,,zdrojem informaci, které slouzi K ochrané
prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkit a jinych obdobnych penézitych plneni,
kK ochrané zivotniho prostredi, K ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zajmii statni
pamdtkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro ucely vedecke,
hospodarské a statisticke, pro tvorbu dalsich informacnich systémi.*

Pro pfevody nemovitych véci je katastr nemovitosti neoddélitelnou soucasti
daného pievodu, protoze témét vSechny nemovité véci, az na vyjimky typu docasnych
staveb apod., jsou pfedmétem zapisu do tohoto vefejného seznamu, a zaroven
vlastnické pravo k nemovitosti novy vlastnik nabyva az ve chvili, kdy Katastralni afad
povoli podany navrh na vklad do katastru nemovitosti a vlastnické pravo k véci

pievede na nového vlastnika.

2.1 Vklad do katastru nemovitosti

Katastralni zakon rozliSuje 3 moznosti zépisu prav do katastru nemovitosti,
jimiz jsou: vklad, zdznam a poznamka. Vklad je v zakonné upravé zakotven
v zakoné ¢. 256/2013 Sb., Katastralni zakon, v § 11 a nasl. Dle § 11 odst. 1 téhoz
zakona se ,,vkladem do katastru zapisuje vznik, zmeéna, zanik, promlceni a uznani
existence nebo neexistence téchto prav: vlastnické pravo, pravo stavby,
vécné bremeno, zastavni pravo, budouci zastavni pravo, podzastavni pravo,
predkupni prdavo, budouci vymenek, pridatné spoluvlastnictvi, sprava sverenského
fondu, vyhrada vlastnického prava, vyhrada prava zpetné koupe, vyhrada prava
zpétného prodeje, zdkaz zcizeni nebo zatizeni, vyhrada prava lepsiho kupce,
ujednani o koupi na zkousku, ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo ndajemce
se souhlasem vlastnika, pacht, pozada-li o to viastnik nebo pachtyr se souhlasem
viastnika, vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku®. ,,Vkladem se do katastru
dale zapisuje rozdeleni prava k nemovitosti na vlastnické prdavo k jednotkam
(§ 11 odst. 2 zakona ¢. 256/2013 Sb.). Pro ucely této prace pouze zapis

vlastnického prava.
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Ti, ktefi chtéji prevést vlastnické pravo k nemovitosti zapsané v Katastru,
musi piedlozit piislusnému Katastralnimu Gfadu fadné vyplnény navrh na vklad do KN
na predepsaném formulafi. Ten je dostupny jak na webovych strankach CUZK,
tak i v listinné podob¢ na kterékoliv pobocce Katastralniho ufadu. NaleZzitosti navrhu
na vklad jsou uvedené v § 14 zakona ¢. 256/2013 Sb. Aby podany navrh na vklad mohl
katastralni urad zacit teSit, je nutné uhradit poplatek s nim spojeny, jehoz vyse
je uvedena na webovych strankach CUZK (sazby spravnich poplatki katastru
nemovitosti), jez aktualné ¢inni dle tohoto piedpisu 2 000 K¢ za kazdy podany néavrh.
Spolu s timto navrhem musi byt pfedlozena takzvana vkladova listina, na jejiz pod-
klad¢ se zapis provadi. V § 15 zdkona ¢. 256/2013 Sb. jsou uvedeny veskeré nutné
podklady: ,,Prilohou navrhu na zahdjeni vkladového rizeni je listina, na jejimz zdklade
md byt zapsano pravo do katastru (dale jen , vkladova listina®), plna moc
S uredné ovérenym podpisem zmocnitele, je-li ucastnik vkladového Fizeni zastoupen
zmocnéncem,; pokud se provadi vklad na zdkladé verejné listiny a zmocnéncem
je osoba, ktera verejnou listinu sepsala, podpis zmocnitele nemusi byt uredné ovéren,
vypis z obchodniho nebo jiného zakonem stanoveného rejstiiku, pokud je ucastnikem
vkladového Fizeni pravnicka osoba a neni-li vypis mozno ziskat bezplatné dalkovym
pristupem v ceském jazyce; vypis se nevyzaduje, pokud je vkladova listina verejnou
listinou, dalsi listiny, pokud jejich potreba vyplhva z jiného prdavniho predpisu,
napriklad souhlas prislusného organu verejné moci s délenim nebo scelovanim
pozemkii nebo souhlas prislusného organu verejné moci k pravnimu jednani ucastnika
vkladového Fizeni*. Vkladova listina podle § 560 ObcZ musi byt vZzdy v pisemné
forme — ,,Pisemnou formu vyzZaduje pravni jednani, kterym se zrizuje nebo prevadi
veécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo meéni nebo
rusi.* Toto pravidlo je zachovano i v pfipad€ podani navrhu elektronicky, jak popisuje
§ 562 ObCEZ. U vkladové listiny katastralni ufad poté ve vkladovém ftizeni zkouma
vSechny potiebné body pro uspé$ny pirevod vlastnického prava, které jsou uvedeny
v § 17 zéak. ¢. 256/2013 Sb. Pokud Kk navrhu neni ,predlozena vkladova listina,
K podanému navrhu se neprihlizi. O tom, zZe se kndavrhu neprihlizi, vyrozumi
katastralni urad navrhovatele (§ 15 odst. 2 zak. ¢. 256/2013 Sb.). Jestlize v navrhu
chybi jen nepodstatné informace, muze Kkatastralni tGfad zazadat o doplnéni
téchto informaci. N€kdy je nutnou soucasti vkladové listiny také geometricky plan,
ato v pripadech, které stanovi zékon. ,,7vka-li se pravo, které ma byt na zaklade listiny

zapsdano do katastru, jen casti pozemku evidovaného v katastru, musi byt s listinou
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spojen geometricky plan, ktery cdst pozemku vymezuje. Geometricky plan se povazuje
za soucast listiny* (§ 7 odst. 3 zak. ¢. 256/2013 Sb.).

»Samotny vklad do katastru je ukon katastralniho ufadu, ktery neni mozné provést
jinak nez na zaklad¢ pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu® (BareSova a kol.,
2019). Vkladové tizeni je dle zakona ¢. 500/2004 Sb., Zakon spravni fad, spravnim
fizenim. Z toho je zfejmé, Ze rozhodnuti o povoleni/zamitnuti vkladu je spravnim
rozhodnutim, ¢imz se vkladové fizeni ukoncuje. ,,Na zakladé tohoto rozhodnuti
se provadi teprve samotny vklad* (BareSova a kol., 2019). Ve chvili, kdy je zahajeno
vkladové fizeni, katastralni ufad na dané nemovitosti vyzna¢i takzvanou plombu.
Plombou se dle § 2 odst. 1 pism. e) vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., Katastralni vyhlaska,
rozumti ,,informace u nemovitosti, ze prava k ni jsou dotcena zménou‘‘. CoZ ovSem ne-
znamena, ze se s nemovitosti nesmi nakladat. ,,Plomba je vyznamnou bezpecnostni
pojistkou pro zajisténi ¢asového potadi prednosti zapist informujici o tom, ze k ne-
movitosti bylo doru¢eno né&jaké podani, a vyznacuje se pti zapisu vkladem, zdznamem
a pozndmkami k nemovitosti nebo pozndmkami spornosti; pfi zdpisu poznamky
k osob& se nevyznacuje (Sustrova, 2023). ,Dojde-li katastrdlnimu viiadu néavrh
nebo jina listina pro zapis prav do katastru, vyznaci u dotéenych nemovitosti
nejpozdéji nasledujici pracovni den, Ze prava jsou dotcena zménou. Kazdy ma pravo
nahlédnout do prehledu dorucenych navrhii nebo listin® (§ 9 zakon ¢. 256/2013 Sb.).
Tato plomba bude u nemovitosti vyznacena, dokud nebude proveden vklad do katastru
nemovitosti.

wJestlize jsou podminky pro povoleni vkladu splnény, katastralni urad vklad
povoli, nejdiive vsak po uplynuti lhuty 20 dnii ode dne odeslani informace podle
§ 16 odst. 1. V opacném pripade, nebo i tehdy, ztratil-li navrh pred rozhodnutim
o povoleni vkladu své pravni ucinky, navrh zamitne® (§ 18 zak. ¢. 256/2013 Sb.).
Odstavec 2 § 18 téhoz zékona ftikd, Ze ,pokud je rozhodnutim, kterym se vklad
povoluje, zcela vyhovéno ndvrhu na povoleni vkladu, rozhodnuti se pisemné
nevyhotovuje. Zaznamem ve spisu rozhodnuti o povoleni vkladu prava nabyva pravni
moci. ,,Vyrozuméni o provedeném vkladu se odesila nejpozdéji do péti pracovnich
dnii od jeho provedeni® (Sustrova, 2023). ,.Po provedeni vkladu katastralni virad
odstrani plombu. Katastrdlni urad odstrani plombu rovnéz po nabyti pravni moci
rozhodnuti o zastaveni vkladového rizeni. Byl-li navrh na vklad zamitnut, odstrani
katastralni urad plombu po marném uplynuti lhuty pro podani Zaloby

nebo po doruceni pravomocného rozhodnuti soudu, kterym byla Zaloba zamitnuta,
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odmitnuta nebo bylo 7izeni o zalobé zastaveno. Bylo-li pravomocné rozhodnuti soudu
o povoleni nebo zamitnuti vkladu pravomocné zruseno na zdklade dovolani
nebo ustavni stiznosti, vyznaci katastralni urad plombu nejpozdéji nasledujici
pracovni den poté, co mu bylo pravomocné rozhodnuti o dovoleni nebo ustavni
stiznosti doruceno® (§ 26 odst. 2 vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., katastralni vyhlaska).
Pticemz ,pravni ucinky zdpisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel
prislusnému katastralnimu uradu* (§ 10 zédk. €. 256/2013 Sb.). Coz znamena,
ze vlastnické pravo, které vlastnik nabude, bude platit od data, kdy dany navrh na vklad
prislusnému katastralnimu ufadu ptisel, nikoliv od data zdpisu vlastnického prava
do katastru. Coz znamena, ze vlastnik se o rozhodnuti dozvi déle, nez vznikne jeho
vlastnické pravo, takze vlastnictvi datumové nabyva zpétné k datu podéni névrhu.
Vkladova fizeni probihaji denné po celé Ceské republice. Piikladem je i tento nize
uvedeny graf, ktery zndzorfiuje mnozstvi provedenych fizeni vkladem do katastru
nemovitosti vV roce 2023 v porovnani s roky za poslednich 5 let. Data jsou ziskana

z vyroéni zpravy CUZK k roku 2024 v porovnani s jejich oficialnimi statistikami.

Pocet vkladovych Fizeni do KN v jednotlivych letech

1200 000
1038 323

1 000 000 900 832 881 688
800 000
600 000
400 000
200 000

2019 2020 2021 2022 2023

859 504

768 671

m pocet ukoncenych fizeni
Graf 2.1: Poéet ukoné&enych vkladovych Fizeni do KN (CUZK, vlastni zpracovani)

Co se tyce procentualniho vyjadieni mnozstvi prav zapisovanych vkladem za rok 2023
rozdélenych dle typu, znazornuje tento nize uvedeny graf. Vklad vlastnického prava
predstavuje nejvyssi hodnoty, pfi¢emz celkem za rok 2023 bylo vCR do KN
zapsano 394 887 vkladd vlastnického prava. Nasleduje zastavni pravo

s mnozstvim 233 570 vkladl, a dale vécna biemena V celkovém poctu 149 263.
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Zastavni prava a vécna biemena jsou v téchto statistickych vyhodnocenich
vypocitavany dohromady jak zapis, tak vymaz z divodu, Ze v obou ptipadech je
zahajovano vkladové fizeni. Tyto udaje jsou pievzaty z oficidlnich statistik

CUZK - Statistika zapisti provedenych vkladem za rok 2023.

Podil jednotlivych typu prav zapisovanych
vkladem do KN v roce 2023

® Vlastnické pravo
' Zastavni pravo
H Vécné biemeno
m Z4kaz zcizeni nebo

zatizeni

m Ostatni

Graf 2.2: Podil typi prav zapisovanych vkladem do KN (CUZK, vlastni zpracovani)

2.2 Poskytovani tdaji, nahlizeni a dialkovy pristup do katastru nemovi-
tosti

Poskytovani udaju z katastru nemovitosti je jednou z nejpouzivangjsich sluzeb,
kterou katastr poskytuje. Zakladni sluzbou totiz je informovani vefejnosti
o podrobnostech, které¢ se vlastnikli nemovitosti tykaji, ti totiz mohou veiejné
do tohoto seznamu nahliZet, pofizovat si pro své osobni tucely kopie, vypisy
ale i mapové podklady bez omezeni. Proto katastr nemovitosti slouzi jako relevantni
zdroj informaci v odvétvi nemovitych véci, které podléhaji zapisu do KN.
Pravni tGprava poskytovani udaji z katastru je zakotvena v § 55 a § 56 v zdkoné
¢. 256/2013 Sb.

Nahlizeni do katastru prostiednictvim webové aplikace je bezplatné
a pro kohokoliv ptistupné. Kdokoliv se zde mlze dozvédét udaje o parcele, stavbé
nebo naptiklad informace o jednotlivych listech vlastnictvi. Informace o parcele

jsou v KN popisovany v podobé druhu a zplsobu vyuziti pozemku, vymeéry
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jednotlivych parcel, ve kter¢ obci a katastralnim uzemi se parcela nachazi, informace
o vlastnictvi, na jakém listu vlastnictvi (LV) se nachazi, zda na nemovitosti nevaznou
néjaka zatizeni v podobé vécnych bfemen, exekuci apod., zda jsou/nejsou prava
k nemovitosti dot¢ena zménou atd., a dale informace o stavbach, ¢i jednotkach,
prava stavby atd. Tyto informace Ize poskytnout za uplatu i na jakékoliv pobocéce
CUZK nebo napiiklad pies takzvany dalkovy piistup do KN. Vramci stath
Evropské unie katastr nemovitosti funguje podobné, ovSem liSi se naptiklad
zpoplatnéni jednotlivych spravnich ukont. Napiiklad nahlizeni do KN v Irsku
je bezplatné, ale irské nahlizeni zdarma poskytuje pouze vyhleddvani v mapach
a jeji tisk, jestlize n€kdo potiebuje ziskat informace o jménech vlastniki, je tato sluzba
zpoplatnéna (https://www.landdirect.ie/, b. r.), na rozdil od c¢eského katastru
nemovitosti.

Dalkovy pfistup je pro fyzické osoby zpoplatnén, ovSem samotné zalozeni je
bezplatné, a zpoplatnéné jsou az jednotlivé vystupy, které si dany zakaznik pieje.
Oproti nahlizeni zde mize kdokoliv za tplatu nahlédnout naptiklad ke sbirce listin,
které s danou nemovitosti souvisi. Dalkovy pfistup je poskytovan bezplatné zejména
obcim, krajim, notafim, soudnim exekutoriim, ti na rozdil od fyzickych osob musi
uvadét ,,uéel, pro ktery vystup pozaduji, a jejich &islo jednaci* (Sustrové a kol., 2017).

V porovnani dle tohoto nize uvedeného grafu je ziejmé, ze vetejnost vyuzZiva
mnohem vice poskytovani udaji z KN elektronicky, pti¢emz v porovnani

s jednotlivymi lety tento zptisob poskytovani razantné piibyva.

Poskytovani udaji z KN v jednotlivych letech
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Graf 2.3: Poéet tidaji poskytnutych z KN (CUZK, vlastni zpracovani)
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3 Smluvni zpiisoby prevodu nemovité véci

Veskeré zpiisoby prevodu nemovité véci, kterd je predmétem zépisu do vetejného
seznamu — katastru nemovitosti dle § 560 Ob¢Z vyzaduji pisemnou formu smlouvy,
ktera vlastnické pravo k véci nemovité pievadi na jinou osobu, proto jsou tyto zptisoby
takzvan¢ "smluvni". Konkrétnich zptsobli je hned nékolik, které jsou popsany

Vv nésledujicich podkapitolach.

3.1 Kupni smlouva o pirevodu nemovité véci

,Kupni smlouva na nemovitou véc predstavuje kli¢ovy pravni dokument,
Ktery upravuje proces prodeje a nakupu nemovitosti“ (Novotny, 2024). Koupé je
velmi cCastym zplUsobem prevodu vlastnického prava, jak zminuje naptiklad
JUDr. Krejcarova: ,.Dim, byt nebo pozemek se nejcastéji prevadi kupni
nebo darovaci smlouvou®. Kupni smlouva je zaroven ,povazovana
penézni formy, ve které se sménuji véci za penize” (Novakova, 2011), v pripadé
této prace véci nemovité. Pokud je koupé nemovité véci predmétem zapisu
do vetejného seznamu, tedy katastru nemovitosti, zdkon vyzaduje pisemnou formu
kupni smlouvy, podle § 560, zakona ¢. 89/2012, Obéansky zakonik ,,pravni jedndni,
kterym se zrizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz i pravni jednani,
kterym se takové pravo méni nebo ruSi, vyzaduje vidy pisemnou formu‘.
Hlavnim divodem je to, Ze smlouva je nasledné pravoplatnym podkladem pro vklad
do katastru nemovitosti, ale také je poté tato forma smluvniho typu nenapadnutelna,
prokazatelnd, a pisemnou formou se vyfesi nemalo budoucich sport.

Kupni smlouva je vyslovné upravena v zdkoné ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zékonik,
¢imz je povazovana za smlouvu typovou ¢i pojmenovanou. V ramci Obcanského
zakoniku je kupni smlouva jako takova ,,zafazena mezi tzv. relativni majetkova prava,
resp. zavazky zpravnich jednani“ (Syrucek a kol., 2018). Konkrétn¢ koupé
nemovité véci je upravena v § 2128 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik.
Z § 2131 ObcZ ale vyplyva, ze kupni smlouva se mize fidit i jinymi nez jiz zminova-
nymi ustanovenimi tohoto zadkona — ,.v ostatnim se na smlouvu o koupi nemovité veci
pouziji primérené ustanoveni o koupi movitych veci®, proto se Casto vyuZziva
ustanoveni o koupi movité véci podle § 2085 a nasledujici. Zaroven ustanoveni

této smlouvy jsou dispozitivni — 1ze se od zakonnych ustanoveni v né€kterych piipadech
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mirn¢ odchylit dohodou smluvnich stran, typickou formulaci dispozitivni pravni
normy totiz je: ,,Neni-li dohodnuto jinak, pak plati...* (Novotny, 2016), av§ak opét do
miry stanovené zakonem ¢i jinym pravoplatnym piedpisem.

,K nékupu a prodeji nemovité véci je zdsadné zpusobila kazda fyzickd osoba
bez ohledu na jeji statni ptisluSnost. Stejné tak mohou nabyvat nemovitosti
pravnické osoby bez ohledu na pravo, dle kterého byly zalozeny, ¢i umisténi
jejich sidla“ (www.gov.cz, 2020). S timto tzce souvisi, Ze vlastnické pravo k nemovi-
tosti v Ceské republice miize mit t¢émét kdokoliv od statu samotného, statnich instituci,
samostatné hospodatici uzemni celky, ptes pravnické osoby, obchodni korporace a
druzstva, az po fyzické osoby. Vyjimku v tomto tvrzeni tvofi ,,0soby s neuplnou své-
pravnosti (déti, omezen¢ svépravni), které mohou nakladat s nemovitosti pouze se sou-
hlasem soudu. Zpusobilost pravné jednat se vS§ak obecné posuzuje podle pravniho fadu
statu, v némz ma takova osoba obvykly pobyt* (www.gov.cz, 2020). Platnost kupni
smlouvy nabude podpisem obou smluvnich stran. ,,K platnosti pravniho jednani
ucineného v pisemné formeé se vyzaduje podpis jednajiciho. Podpis miize byt nahrazen
mechanickymi prostiedky tam, kde je to obvyklé. Jiny pravni predpis stanovi,
jak lze pri pravnim jedndni ucineném elektronickymi prostiedky pisemnost
elektronicky podepsat® (§ 561 Ob¢Z). Nabyti vlastnického prava k predmétu koupé
novy vlastnik nabude ale aZ zapisem této zmény do katastru nemovitosti, coz je
vyslovné napsano v ustanoveni § 1105 Ob&Z: ,,Prevede-li se viastnické pravo k nemo-
vité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi zapisem do tako-
vého seznamu.*

Kupni smlouvu Ize i po podpisu obou smluvnich stran rliznym zpisobem
pozméiovat ¢i dopliovat formou takzvanych dodatkii ke smlouvé, na kterych se
museli shodnout obé smluvni strany a prokdzali jejich vzdjemnou dohodu popisy
na jednotlivych dodatcich. Dodatek ke smlouvée, jejiz pfedmétem je nemovita véc,
musi byt dle § 564 v pisemné podobé¢. Paragraf 564 Ob¢Z totiz fika, ze ,,vyZaduje-li
zdkon pro pravni jednani urcitou formu, lze obsah pravniho jednani zménit projevem
ville v téze nebo prisnéjsi forme; vyzaduje-li tuto formu jen ujednani stran, lze obsah
pravniho jedndni zménit | Vjiné formé, pokud to ujedndni stran nevylucuje*.
Zakon stanovuje pisemnou formu smlouvy, jejimz pfedmétem je nemovitost zapsana
v katastru nemovitosti, tudiz musi mit pisemnou formu i ptipadny dodatek
k této smlouvé. Obdobné to plati, ,,pokud kupni smlouva na nemovité véci byla

sepsana ve form¢ notaiského zapisu, pak i1 ptipadny dodatek k takto uzaviené kupni
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smlouvé, bude muset byt uzavien ve form¢ notaiského zépisu, jinak putjde
o neplatné pravni jednani“ (Syrucek a kol., 2018).

Kazda kupni smlouva by méla mit ve svém obsahu uvedené podstatné nalezitosti,
které pii jejichz absenci délaji smlouvu netplnou a tim padem chybnou. Vzhledem
kK tomu, ze kupni smlouva je typickym podkladem tuplatného pfevodu nemovitych
véci, jednou z podstatnych nalezitosti je prave uplatnost neboli sjednani kupni ceny.
Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik, se jehoz ustanovenim odklonil od pojeti
kupni ceny jako podstatné nalezitosti kupni smlouvy. ,,Podstatnou nélezitosti kupni
smlouvy je uplatnost, tj. zdvazek kupujiciho uhradit kupni cenu, nikoliv vsak
jeji konkrétni vyse a zplsob thrady a pfipousti se tedy, aby strany projevily vili cenu
vibec neurcovat, tj. postupovat podle § 2085 odst. 2 Obcanského zdkoniku.
V takovém piipad¢ bude kupni cena odpovidat obvyklé kupni cené v misté a Case*
(Cmiralova, 2023). Kupni cena je jednou z n¢kolika aspekti, které posuzuje Katastralni
ufad pii vkladovém fizeni pfevodu nemovitosti. Toto tvrzeni vyplyva z mnoha judi-
kati, jako napiiklad usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky, Sp. zn. 24 Cdo
1608/2021 ze dne 12.1.2022, kde je uvedeno: ,,K mezim pifezkumu vkladové listiny
katastralnim ufadem uvadi, ze odvolaci soud z ustanoveni § 17 odst. 1 pism. b) kata-
stralniho zédkona dovodil, Ze katastr zkoumad, zda vkladova listina obsahuje vSechny
podstatné nalezitosti pro dany typ vkladové listiny, u kupni smlouvy tedy téz oznaceni
pfedmétu kupni smlouvy a kupni ceny*. Zde je tedy mimo jiné zminéna i druha pod-
statna naleZitost kupni smlouvy — oznaceni pfedmétu kupni smlouvy. Tady zéaleZi na
jednotlivych typech nemovitych véci, které jsou predmétem pievodu. Pokud je
pfedmétem smlouvy pozemek, je nutné uvést nazev katastralniho Gzemi, ve kterém se
pozemek nachazi, a jeho néasledné identifikace parcelnim ¢islem. MliZe nastat situace,
kdy pozemek je zaroven stavebni parcelou, pficemz tato informace je také nutnosti
uvést ji do predmétu smlouvy. Stavebni parcely jsou vétSinou v katastru nemovitosti
oznac¢ené ve dvou ¢iselnych fadach, nebo pted ¢iselnym oznacenim je uvedena zkratka
,»st.“. Pokud je pfedmétem smlouvy stavba, je potieba rozlisit, jestli je stavba soucasti
pozemku, na kterém stoji, ¢i nikoliv. Pokud je stavba soucasti pozemku, zpravidla staci
uvést totéz jako u oznacCeni pozemku, jen se do véty prida souslovi ,,jehoz soucasti je
stavba“. JestliZze ale stavba neni soucasti pozemku, je nutné tuto stavbu identifikovat
¢islem popisnym nebo evidencnim a prislusnosti k ¢asti obce, pokud je nazev casti

obce odlisny od nazvu katastralniho izemi (Zirhut, 2023). Identifikace jednotky jako

vvvvvv
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na niz je jednotka vymezena stejnym zplsobem, jako tomu bylo u vySe zminénych
variant. Poté je jesté nutné identifikovat jednotku v podrobnéjsim slova smyslu a to,
zda se jedna o bytovou ¢i nebytovou jednotku, umisténi jednotky v budové naptiklad
uvedenim podlazi, ve kterém se nachazi, pokud je jednotka ve spoluvlastnictvi, tak i
stanoveni podilu vlastnictvi (Zirhut, 2023®). Jednou z hlavnich podstatnych
nalezitosti je také dostate¢né identifikovani smluvnich stran, pfi¢emz uvedend chyba
rovnéz miize znamenat napiiklad zamitnuti navrhu na vklad do katastru nemovitosti
a stim spojené dalSi vydaje a podstoupeni opakovaného vkladového fizeni.
Neopomenutelnou podstatnou nalezitosti kupni smlouvy je dale prohlaseni
jednotlivych smluvnich stran, jez pfesné stanovuje zakon ¢. 89/2012 Sb. v § 2079:
~Kupni smlouvou se proddvajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzdd véc, ktera je
predmétem koupée, a umozni mu nabyt viastnické prdavo k ni, a kupujici se zavazuje,
Ze veéc prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu.” Toto prohlaSeni poté muze
suplovat uvedeni vyse kupni ceny. Posledni, ¢asto opomijenou podstatnou nalezitosti
je urceni okamziku ptevzeti ptedmétu kupni smlouvy.

Shrnuti podstatnych nalezitosti kupni smlouvy o pfevodu nemovité véci
je poté nasledujici:

,vymezeni smluvnich stran a jejich povinnosti,

- vymezeni pfedmétu prodeje/koupé,

- vymezeni kupni ceny/uplatnost kupni smlouvy,

- projev vile prodavajici strany prevést uplatné své vlastnické pravo
k pfedmétu prodeje,

- urCeni okamziku pfevzeti nemovité véci* (Syrucek a kol., 2018).

Pokud jsou vSechny potiebné udaje v kupni smlouvé sjednany, smluvni strany
snimi souhlasi, pfiloZi do smlouvy své podpisy, ¢imZ se stava smlouva platnou
a neménnou (ménit ¢i doplnovat 1ze pouze formou pisemnych dodatkd ke smlouve).

Vzdy plati, Ze kazdy ptipad prodeje/koup€ nemovitosti se bude liSit v disledku,
o jaky pfedmét koupé jde. Pokud pfedmétem koupé€ bude pouze stavba nebo pozemek
o znamych hranicich, nebude potieba piikladat ke kupni smlouveé geometricky plan.
Udaje 0 nemovitosti jsou potom aktualni v budoucnu by nemélo diky tomu dojit
k pfipadnym sporum. Pokud ale pijde o koupi ¢asti nemovitosti (rozd€leni pozemku),
nebo dochézi ke zméné v hranici pozemku, geometricky pldn bude nutnou soucasti
kupni smlouvy. ,,Tyka-li se pravo, které ma byt na zaklad¢ listiny zapsano do katastru,

jen Casti pozemku evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky

29



plan, ktery &ast pozemku vymezuje“ (Holy, Sustrova, 2019). Geometricky plan
pro tyto Gcely je vymezen v ustanoveni § 48 zakona ¢. 256/2013 Sb., Katastralni
zakon. Dle prvniho odstavce tohoto ustanoveni je geometricky plan ,,neoddelitelnou
soucasti listiny, podle které ma byt proveden zapis do katastru, je-li treba predmeét
zdpisu zobrazit do katastralni mapy, ma-li byt zpresnéno jeho geometrické a polohové
urceni nebo byl-li pritbéh hranice urcen soudem®. Druhy odstavec téhoz ustanoveni
poté tika, ze ,,geometricky plan musi byt ovéren, Ze svymi naleZitostmi a presnosti od-
povida platnym pravnim predpisiim, a opatien souhlasem katastralniho uradu
S ocislovanim parcel*.

Postup pievodu nemovitosti formou kupni smlouvy je nasledovny: Pokud se
smluvni strany zavdzaly svym podpisem v kupni smlouvé se vSemi podstatnymi
nalezitostmi (viz vyse), véetné geometrického planu (pokud je dle zdkona jeho nutnou
soucasti), ze dochazi k prodeji/koupi nemovitosti, podaji navrh na vklad do katastru
nemovitosti pfislusnému Katastralnimu tfadu, ktery byl v kupni smlouvé uveden.
Tento navrh podepisi obé smluvni strany na pfedepsany formulaf, ktery je volné
dostupny na webovych strankach Ceského ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho.
Spolu s navrhem uhradi kupujici, pokud nebylo v kupni smlouvé uvedeno jinak, nebo
pokud se smluvni strany nedohodly jinak, poplatek za vklad do KN, ktery ¢ini ve vét-
Sin€ ptipadli 2 000 K¢ za jeden podany navrh. (viz sazby spravnich poplatkii katastru
nemovitosti). Tento navrh je nutné dorucit na pfislusny Katastralni ufad véetné jednoho
vyhotoveni kupni smlouvy s tfedné ovéfenymi podpisy (nebo odeslat v elektronické
podobg¢), a pokud je geometricky plan soucasti vkladové listiny, musi byt pevné spojen
se smlouvou. ,,K tomuto zakon dale uvadi, Ze pro to, aby byl pfevod vlastnického prava
K nemovité véci uspésné uskuteénén, je nutny jeho zapis (resp. vklad) do katastru
nemovitosti. K t€inklim pfevodu vlastnického prava k nemovitosti proto dochdzi
az jeho vkladem do katastru, a to vzdy zpétné k okamziku, kdy navrh na zépis dosel
ptislusnému katastralnimu afadu® (Matzner, 2016). Katastralni afad je povinen podle
zakona ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, informovat smluvni strany o tom, ze jejich
navrh na vklad byl ufadu dorucen. ,,0 tom, Ze pravni poméry jsou po podani navrhu
na vklad dotéeny zménou, informuje katastralni afad nejpozdéji den poté, co ke zméné
doslo, dosavadniho vlastnika nemovitosti nebo jinou opravnénou osobu
(tzv. "vyznaceni plomby")“ (Matzner, 2016). Vlastnictvi na nového majitele totiz
nepiechazi po podpisu kupni smlouvy, ale azZ po zapisu jeho vlastnického prava do

katastru nemovitosti, coZ miiZe trvat jesté nékolik dni €1 mésicti (v pfipadé komplikaci)
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od podani zadosti. Po provedeni zapisu prav do katastru nemovitosti nabyva kupujici

vlastnické pravo k nemovité véci, ¢imz je cely proces pievodu nemovité véci u konce.

3.1.1 Kupni smlouva se zajiSt'ovacim pirevodem k nemovité véci

Vzhledem k tomu, Ze ceny nemovitosti neustale rostou, ¢asto jsou lidé, ktefi uvazuji
0 koupi nemovitosti, nuceni koupi nemovitosti financovat z jinych nez vlastnich
finan¢nich zdroji. Vyuziji proto naptiklad rizné typy Uveérd od svych bank,
jednim z Casto poskytovanych uvért je také takzvany hypotecni uvér. ,,Hypotecni Giveér
je dlouhodoby bankovni uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitostem,
tzv. hypotékou* (Fiala, 2006). Tato pujcka finanénich prostiedkti by méla vyhovovat
obéma smluvnim stranam, tedy jak budoucimu majiteli nemovitosti, ktery diky pajce
dostane obnos finan¢nich prostfedkd na koupi vysnéné nemovitosti, tak i samotné
bance, ktera diky urokiim z uvéru ma zisk. Banka samoziejm¢ ptjcku neposkytne
kazdému, zavisi na mnoha faktorech, které jeji poskytnuti ovliviluji. Zalezi zejména
na vysi poskytované cCastky, ale také naptiklad Ucel, pro ktery budou financ¢ni
prostfedky vyuzity, od tohoto se poté odviji napiiklad vySe urokovych sazeb.
U tcelovych avérh, kde jsou piisnéjsi podminky na ziskani prostredkd, jsou vétSinou
urokové sazby niz§i. Zalezi také ale na dlouhodobosti tudiz, do kdy se predpoklada
splaceni ptijéené ¢astky, tedy dluhu. Banka z divodu, aby méla jistotu, Ze dluznik bude
svlyj dluh splacet, zajistuje si tuto skutecnost velmi casto zastavnim pravem
K nemovité véci. Touto véci muze, ale i nemusi byt pravé predmét koupé.
Zastavni pravo jako takové je popsané v kapitole 1.4.

Prave tento zajisStovaci prevod je dnes velmi Castou formou pievodu nemovité
veci, jak vyplyva i z poctu zastavnich prav zapsanych do KN, jez je znazornéno
v grafu 2.2.

S timto souvisejici, a velmi Casto vyuZzivanou sluZzbou byva takzvand uschova
finan¢nich prostredki. Tato ischova ma pti koupi zasadni vliv pro obé smluvni strany.
Kupujiciho chrani pfedevs§im tak, ze jim poskytnuté financni prostiedky dostane
prodavajici az ve chvili, kdy vlastnické pravo k nemovité véci bude pievedeno
na kupujiciho, a prodéavajiciho chrani tak, ze kupni cenu dostane ve sjednané vysi
také ke dni, kdy bude vlastnické pravo pievedeno na kupujiciho. Uschovu si Ize sjednat
hned u n€kolika moznych schovateli. Témi jsou naptiklad advokatni ¢i notaiska
uschova, ischova u bank, ale i uschova u realitni kancelate. Vybér je zcela na dohodée

smluvnich stran, a je Zadouci, aby konkrétni subjekt poskytujici tuto sluzbu byl

31



vybiran smluvnimi stranami peclivé a s rozvahou. Pokud je ke kupni smlouvé sjednana
jesté tschova, bude uzaviena jesté i smlouva o uschové, kterd byva ptilohou kupni
smlouvy. Smlouva o uschové je trojstranné pravni jednani (smluvni strany: schovatel,
kupujici, prodavajici), ale pokud se vyuziva jesté jiz zminéného uvéru od banky nebo
jiného subjektu, bude v této smlouvé uvedena také. Casto se totiz Gischova sjednava,
pokud pravé finan¢ni prosttedky ke koupi poskytuje prave treti osoba. Banky to také
mohou po smluvnich stranich poZzadovat kvili zajisténi. Uschova totiz slouZi
praveé k tomu, pokud financovani koup¢ je rozdéleno do nékolika zdroj financovani.
Castokrét je naptiklad v kupni smlouvé ujednano, Ze napiiklad polovinu kupni ceny
zaplati kupujici ze svych zdrojt a zbyla polovina bude uhrazena pomoci té jiz zminéné
pijcky, ktera bude poskytnuta v jiném casovém obdobi. Tyto prostfedky se poté
postupné vkladaji na Gcet uschovy, ktery byl pro tento ucel sjedndn, a po nabyti
celkové kupni ceny, se postupuje tak, jak je ujednano ve smlouvé. VEtsinou se postu-
puje tak, Zze pokud je kupni cena na ucet uschovy splacena celd, vyplni a poda se navrh
na vklad, av ptipadé povoleni tohoto vkladu se pievede vlastnické pravo na kupujiciho
a prodavajicimu se uvolni kupni cena z G¢tu uschovy, zarovei se k nemovitosti zapise
1 zéastavni pravo pro zajiSténi splaceni uvéru ve prospéch banky, ktera uvér
poskytovala. Mize byt ujednano i jinak. Pfevod nemovité véci je vlastné totozny
jako u koupé nemovitosti bez uschovy, pouze se diky uvéru spolu s vkladem
vlastnického prava vklada jesté pravo zastavni do KN. Uschovy se vyuziva vyhradné
proto, pokud se jedna o vétsi obnos penéz. Pii mensich piijckach tischova ani nemusi
byt vyuzivana, ale miize, pokud smluvni strany chtéji byt chranény. Obcas se lidé
uschové vyhybaji, protoze chtéji "usetfit", protoZe tato sluzba je v n€kterych ptipadech

zpoplatnéna.

3.2 Darovaci smlouva

Darovaci smlouva je velice podobna smlouvé kupni, co se ty¢e predmétu smlouvy,
oznaceni ucastniktli, postupu prevodu nemovitosti atp., ovSem lisi se velice zasadnim
zpisobem, a to Ze se v tomto piipadé jednd o beziplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci. Zakonna pravni Gprava je obsazena v ustanovenich § 2055 az § 2078
zakona €. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zékonik. ,,Darovaci smlouva patii mezi smlouvy
prevodni, jejichz hlavnim ucelem je prevést vlastnictvi z jedné osoby na osobu jinou*

(Syrucek a kol., 2018).
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Ve smlouvé musi byt ozna¢ené smluvni strany, jimiz jsou darce a obdarovany,
a jejich presna identifikace: jméno a piijmeni, rodné ¢islo (datum narozeni, pokud jde
0 cizince nebo osoby, které rodné ¢islo nebylo ptid€leno), a misto trvalého bydliste;
pokud je smluvni stranou pravnicka osoba je identifikovana pomoci ndzvu (obchodni
firma), identifikacniho ¢isla, adresy sidla, osobou, kterd za spole¢nost jedna,
a Vv neposledni fadé u kterého soudu je korporace zapsana v obchodnim rejstiiku,
a pod jakym oddilem. Dalsi podstatnou nalezitosti darovaci smlouvy je
jeji bezuplatnost, tudiz Ze za predmét této smlouvy obdarovany neplati. Smlouva také
musi obsahovat konkrétni popis darované véci. V piipadé véci nemovité je poté
identifikovana katastralnim tzemim a obci, ve kterém se nachazi, dale parcelnim
¢islem, pod kterym je vedena v KN, ¢islo popisné nebo evidenéni u staveb, pokud jim
bylo pfidéleno, na jakém listu vlastnictvi se nachdzi, vyméra dle KN a druh uziti.
V piipad¢ stavebni parcely se pred parcelnim ¢islem uvadi zkratka ,,st.“. Pokud je
darovanou véci pouze ¢ast pozemku, pfilohou darovaci smlouvy poté musi byt
geometricky plan, ktery davd nové geometrické a polohové urceni Césti parcely.
Dalsi podstatnou naleZzitosti darovaci smlouvy je prohldSeni smluvnich stran, jez lze
citovat ze zakona ¢. 89/2012 Sb., § 2055 odst. 1: ,,Darovaci smlouvou darce bezplatné
prevadi vilastnické pravo k véci nebo se zavazuje obdarovanému véc bezplatné prevést
do viastnictvi a obdarovany dar nebo nabidku prijimd*. Poté je nutné ve smlouveé uvést
podpisy smluvnich stran, datum a misto, kde a kdy k podpisu doslo. Podstatnymi
nalezitostmi darovaci smlouvy poté ve shrnuti jsou:

- oznaceni smluvnich stran — darce, obdarovany
- identifikace smluvnich stran

- bezuplatnost

- pfedmét smlouvy

- prohlaSeni smluvnich stran

- datum, misto a podpisy smluvnich stran.

Co se tyce bezliplatnosti, neznamena to, Ze novy majitel nebude muset vynalozit
zadné finan¢ni prostfedky spojené s pfedmétem smlouvy. Jedna z uhrad spojenych
s darovanim je jednoznac¢né spravni poplatek za podani navrhu na vklad do katastru
nemovitosti, ktera dle oficiadlniho ceniku ¢ini 2 000 K¢ a hradi ji obvykle novy vlastnik
(ve smlouvé muze byt ale ujednano jinak, tudiz zalezi na dohodé smluvnich stran).
Pokud je nutné ovéteni podpist ve smlouve, opét to bude znamenat dalsi vydaje s tim

spojené, vV tomto piipad¢ se ale jednd o malé ¢astky. VyS$im vydajem by mohlo byt
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naptiklad vyuziti sluzeb advokatd ¢i notafd, napiiklad vyhotoveni smlouvy.
ZaruCen¢ nejvySsim vydajem spojenym S nemovitosti budou dané, konkrétné
daii z nemovitych véci, jez se fidi zakonem ¢. 338/1992 Sb., Zakon Ceské narodni rady
0 dani z nemovitych véci. ,,V souvislosti s nabytim vlastnického prava k nemovité véci
se vlastnik této nemovité véci stdva poplatnikem a ma povinnost podat dailové piiznani
k dani z nemovitych véci pfislusnému spravci dané (finan¢nimu tfadu) nejpozdéji
do 31. ledna zdanovaciho obdobi nasledujiciho po roce, ve kterém nemovitou véc
nabyl“ (Finanéni sprava CR, 2023). Pokud tedy novy majitel vlastnictvi k nemovitosti
nabude naptiklad v listopadu roku 2024, ma povinnost nejpozdéji do konce ledna roku
2025 podat danové priznani, nebo pokud vlastnictvi na nového majitele piejde v lednu
roku 2024, povinnost podat danové ptiznani ma nejpozdéji do konce ledna roku 2025.
Laické vefejnost méa obcCas problém tuto problematiku pochopit. Pfi¢emZz splatnost
dan¢ z nemovitych véci zavisi na tom, koho se tyka. ,,U poplatnikli dan¢ provozujicich
zemédelskou vyrobu je tato dan splatnd ve dvou stejnych splatkach, a to nejpozdéji
do 31. srpna a do 30. listopadu zdanovaciho obdobi, a u ostatnich poplatniki dan¢ ve
dvou stejnych splatkach, a to nejpozdéji do 31. kvétna a do 30. listopadu zdanovaciho
obdobi* (Finanéni sprava CR, 2023). Vyse této dané zavisi na druhu nemovité véci,
jeji hodnotg, velikosti, ale i na lokaci, v jaké obci se nemovitost nachazi. Dain z nemo-
vitych véci neni jedinym daflovym zatizenim, V n&kterych piipadech pievod
nemovitosti bude zatizen jeSté napiiklad takzvanou dani z pfijml. Toto zdanéni
samoziejm¢ plati i pro jiné zplusoby nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
nejenom pii darovani.

Opét je nutné zminit, Ze pokud se jednd o darovéni véci ,,zapsané do vetejného
seznamu, smlouva vyzaduje vzdy pisemnou formu* (§ 560 Ob&Z). Postup pievodu
nemovitosti je potom shodny jako u kupni smlouvy, tedy: uzavieni darovaci smlouvy
podpisem smluvnich stran, podani navrhu na vklad nemovitosti do vefejného seznamu
se vSemi potfebnymi naleZitostmi vcetné uhrazeni spravniho poplatku, rozhodnuti
0 povoleni navrhu na vklad, ptevedeni vlastnického prava k nemovité véci.

U darovani véci je zajimavosti to, Ze dar lze za urCitych podminek odvolat.
Odvoléani daru je popsdno v zdkoné¢ ¢. 89/2012 Sb., konkrétné v § 2068 a nésl.
Zakon rozliSuje dvé moznosti odvolani daru, a to pro nevdék a nouzi. Odvolani daru
pro nouzi je zakotveno v § 2068 az § 2071 Ob¢Z. ,,Upadne-li darce po darovani
do takové nouze, ze nema ani na nutnou vyzivu vlastni nebo nutnou vyzivu osoby,

K jejiz vwzivé je podle zdkona povinen, miize dar odvolat a pozadovat po obdarovaném,
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aby mu dar vydal zpéet nebo zaplatil jeho obvyklou cenu, nanejvys vsak v tom rozsahu,
Vjakém darci nedostava prostredkii k uvedené vyzive. Obdarovany se miize
této povinnosti zprostit poskytovanim toho, co je ktéto vyZive potireba.
Obdarovany nema povinnost podle odstavce 1, je-li sam v obdobné nouzi jako darce.*
Pokud darce obdaroval vice osob, tak je povinna plnit tuto povinnost osoba diive
obdarovana V rozsahu, ktery nesta¢i pokryt ten, kdo byl obdarovany naposled.
Z podstaty véci vyplyva, ze odvolani daru pro nouzi darce nepifechdzi na jeho dédice.
Dilezité je zminit i to, co fikd § 2071 Ob¢Z ,,Pravo odvolat dar nema darce, ktery si
stav nouze privodil umysiné nebo z hrubé nedbalosti.* Toto ustanoveni chrani stranu
obdarovaného.

Co se tyce odvoléani daru pro nevdék, je opacnd situace od odvolani daru pro nouzi.
Nouze totiz postihuje darce, ptitom nevdek postihuje obdarovaného, ktery se svym
chovanim dostane do situace, kdy dar bude muset vratit darci. Toto odvolani vznika
tak, ,,ublizil-li obdarovany darci umysiné nebo z hrubé nedbalosti tak, zZe zjevné
porusil dobré mravy, miize darce, neprominul-li to obdarovanému, od darovaci
smlouvy pro jeho nevdék odstoupit. Byl-li dar jiz odevzdadn, ma darce pravo pozZadovat
vydani  celého daru, neni-li to mozné, zaplaceni jeho obvyklé ceny*
(§ 2072 odst. 1 Ob¢Z). Poruseni dobrych mravii nemusi byt ptimo k osobé darce,
ale i jeho blizkym osobam, jak fika odstavec 2 téhoZz ustanoveni: ,,Oduvodnuji-li to
okolnosti, povazuje se nevdek vici darci také zjevné poruseni dobrych mravi
viici osobé obdarovanému blizké*. Osoba, ktera poruSuje dobré mravy se zaroven stava
nepoctivym drzitelem. Na rozdil od odvolani daru pro nouzi, zde pravo dar odvolat
za urcité situace prechdazi na darcovi dédice. ,,Pravo odvolat dar prechadzi na darcova
dédice, zabranil-li obdarovany darci v odvolani daru nebo zabranila-li v tom darci
vys$si moc (§ 2074 ObEZ). Zde zakon ale stanovuje lhutu, ktera ¢ini 1 rok ode dne,
kdy obdarovany darci ublizil. Pokud ale darce nevi o této moznosti a dozvi se o tom
déle, Ihiita bézi od té doby, od kdy se o této skuteCnosti dozvi. Pokud ale darce zemie,

dédic ma pravo dar odvolat do 1 roku od smrti darce.

3.3 Sménna smlouva

Formou sménné smlouvy lze ptevést vlastnictvi K nemovité véci vyménou jedné
nemovitosti za jinou. Zakladni ustanoveni smény popisuje Obc¢ansky zékonik v § 2180
az § 2188. Dle prvniho odstavce § 2184 tohoto zdkona se ,,sménnou smlouvou kazda

ze stran zavazuje preveést druhé strané vlastnické pravo k veci vyménou za zdavazek
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druhé strany prevést vlastnické pravo k jiné véci®. Tato ustanoveni lze vyuzit jako
prohlaseni smluvnich stran, jez je podstatnou nalezitosti této smlouvy. Mezi dalsi
podstatné nalezitosti patfi oznaCeni a identifikace smluvnich stran. ,,Z hlediska
charakteru se jedna vlastné o dvé vzajemné kupni smlouvy, kdy v tom, co jedna strana
druhé prenechava, je povazovana za stranu prodavajici, a v tom, co sama obdrzi, je
povazovana za stranu kupujici, a pro druhou stranu plati to samé* (Syrucek a kol.,
2018). V konkrétnich smlouvach se ale smluvni strany oznacuji napiiklad
jako "Strana 1" a "Strana 2", nebo "Prvni G¢astnik smény" a "Druhy tG¢astnik smény",
nebo "Prvni sménujici" a "Druhy sménujici", aby bylo ziejmé, o jakou smluvni stranu
se jedna. Jejich identifikace je totozna jako u kupni ¢i darovaci smlouvy. Dalsi
podstatnou nélezitosti je spravné oznaceni pfedmétu smény. Tomuto bodu je nutné
pfedev§im vénovat pozornost, protoZze se zde bude vzdy jednat minimaln€ o dvé
nemovité véci, které budou predmétem smlouvy a jejich identifikace musi byt presné
vymezena, aby nedoslo k zaméng, ktera se za kterou sménuje. Posléze je podstatnou
nalezitosti datum, misto a podpis smlouvy. Pokud je smlouva uzaviena s doplatkem,
nalezitosti poté je 1 zminéni o tomto ustanoveni. Podstatnymi naleZitostmi sménné
smlouvy ve shrnuti poté jsou:

- oznaceni smluvnich stran (Prvni sménujici; Druhy sménujici)

- pfesna identifikace smluvnich stran

- pfedmét smlouvy a jeho oznaceni

- prohlaSeni smluvnich stran

- uplatnost (pokud je smlouva s doplatkem)

- datum, misto a podpis smlouvy

Laik by si mohl myslet, Ze se jedna o beztplatny pfevod vlastnického prava, jako

tomu je u darovéni, ale neni tomu tak. Na rozdil od darovaci smlouvy pfedmét sménné
smlouvy nabyva vlastnik vyménou nemovitosti za jinou nemovitou véc. Coz znamena,
7e ,,uplatou je pravé pievod jiné majetkové hodnoty* (Syrucéek a kol., 2018). Ve chvili,
kdy hodnota jedné nemovitosti prevysuje hodnotu druhé, je na misté ,,rozdil v hodno-
tach sménovanych nemovitosti uhradit pfimo penézi ¢i jinou nepenézni formou* (Sy-
rucek a kol., 2018). V tomto piipad¢ se tato smlouva oznacuje jako smé€nna smlouva
s doplatkem, pti¢emz doplatek je praveé rozdil v hodnotach sménovanych nemovitosti.
V ptipadé této smlouvy je ,,nutné vénovat zvySenou pozornost hodnoté véci, jez maji
byt mezi sebou sménény, a vyhnout se tak nevyhodnému obchodu*

(Muj-pravnik.cz, b. r.). Doporu¢enim tak mtize byt napiiklad nechat pfedmét smlouvy
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ocenit znalcem. Zalezi ale na konkrétni situaci, pokud napftiklad finan¢ni hodnotu
prevysuje subjektivni potfeba smluvnich stran.

Stejné jako tomu bylo u darovaci i kupni smlouvy, v pfipad¢, ze predmétem
sménné smlouvy je nemovita véc, ktera podléha zapisu do veiejného seznamu, zékon
vyzaduje pisemnou formu této smlouvy. Pokud bude smlouvu zprosttedkovavat notaf,
,»sepise se ve formé notatského zapisu, ktery je na rozdil od smluv sepsanych naptiklad
advokatem vetejnou listinou. To znamena, Ze v piipad¢ sporu miize byt u soudu pouzit
stejnopis notaiského zapisu jako jednoznacny dikaz potvrzujici pravdivost udaji
v ném uvedenych® (Notaiska komora CR, b. r.). Neni to samoziejmé& nutnosti, a plati
to i u ostatnich smluvnich typt.

Totozny postup pfevodu nemovitosti je poté i s vkladem do vetejného seznamu.
,»Vlastnické pravo smluvni strany nabydou nikoliv uzavienim sménné smlouvy
¢i pii faktické realizaci vymény, ale az v momenté zapisu tohoto prava do katastru
nemovitosti* (Muj-pravnik.cz, b. r.). Proto je tieba po uzavieni sménné smlouvy podat
navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, uhradit jiz vySe zminény
poplatek za vklad dle oficidlniho ceniku katastru nemovitosti dostupného na webovych
strankach CUZK. Poté katastralni uiad rozhodne o povoleni vkladu do KN, vyrozumi

s rozhodnutim smluvni strany dle zakona a nasledn¢ probéhne prevedeni vlastnického

prava k vécem nemovitym.

3.4 Dalsi zpisoby nabyti vlastnictvi K nemovitym vécem

I presto, Ze nasledujici zplisoby nepatii mezi derivativni zptisoby nabyti vlastnického
prava — prevod nemovité véci, ale fadi se do skupiny originarniho zptisobu nabyti
vlastnictvi (graf. 1.2), avSak s pfevodem vlastnického prava k nemovité véci uzce

souvisi.

3.4.1 VydrZeni nemovité véci

Nabyvani vlastnictvi timto zpiisobem se fadi mezi origindrni zplisoby podle jiné pravni
skutecnosti. V ramci zakona je vydrzeni stanovené v § 1089 a nasl. zikona
¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik. ,,Mohou nastat situace, kdy néjaka osoba drzi
urcitou véc, o které se domniva, Ze je predmétem jejiho vlastnického prava, avSak myli
se a ve skute¢nosti vlastnikem takové véci neni (Kindl, 2015). Pokud ale tato osoba
vec drzi dlouhodobé a o nemovitost se nalezité stara mize dojit k tomu, ze tento drzitel

vlastnické pravo skute¢né nabude — poté se tomu fika vydrzeni (Kindl, 2015).
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Vlastnické pravo k nemovitosti formou vydrZeni lze nabyt pouze na zakladé
zakonem stanovenych podminek. Tyto podminky jsou:
- zpusobilé pravo — ,,nabyt vydrzenim lze pouze takové pravo, které je pred-
métem drzby* (Spacil a kol., 2022)
o napf. vlastnické pravo, pravo stavby, vécna bfemena
- titul vydrzeni — je potfebné dolozit, z jakého divodu osoba, ktera chce
nabyt vlastnictvi vydrZzenim, ma na vydrzeni narok
o napf. smlouva, dohoda, svédectvi, rozhodnuti soudu
- dobra vira a fadné chovani — drzitelem se muize stat jen ,,ten, kdo s véci
nakldda jako svlastni nebo kdy vykonavd pravo pro sebe®
(Spécil a kol., 2013)
o napf. Gdrzba nemovitosti, placeni dani a poplatkli spojenych
S nemovitosti, uzivani véci
- vydrzeci doba — K vydrzeni viastnického prava k nemovité veci je potiebnd
neprerusend drzba trvajici deset let* (§ 1091, odst. 2, Ob¢Z)
- nepferuSovanost — tato podminka je zminéna ve vySe uvedené citaci
zakona ¢. 89/2012 Sb.
- vefejnost drzeni — ,,drzeni musi byt vetejné, oteviené a jednoznacné, tak,
aby pravy vlastnik mél moznost proti drzeni vystoupit“ (RE/MAX Alfa,
2023)
Obcansky zakonik vydrzeni d€li do dvou skupin, a to vydrzeni fadné dle § 1089
a mimotradné dle § 1095. PfiCemz tadné vydrZeni je specifikovano tim, Ze novy
vlastnik musi spliiovat vySe uvedené podminky. Mimotadné vydrZeni je odlisné v tom,
ze ,,uplyne-li doba, dvojndsobné dlouhd, nez jaké by bylo jinak zapotrebi, vydrzi drzitel
viastnické pravo, i kdyz neprokaze pravni duvod, na kterém se jeho drzba zakldda.
To neplati, pokud se mu prokaze nepoctivy umysl* (§ 1095 ObcZ). ,,Podminkou
mimotfadného vydrzeni (§ 1095 o. z.) neni poctivd drzba (§ 992 odst. 1 o. z.),
ale nedostatek nepoctivého umyslu drZitele; ten drzi véc v presvédceni, Ze jeho drzba
nepiisobi nikomu ujmu (rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 3387/2021,
ze dne 19.04.2022). TotéZ je uvedeno napiiklad v rozsudku Nejvyssiho soudu CR
sp. zn. 22 Cdo 3635/2021, ze dne 23.02.2023. Zasadou je dle ustanoveni § 1095 Ob¢Z,
Ze osoba, kterd jednala nepoctivé, za ucelem nabyti vlastnictvi k véci cizi, nemlze
vlastnictvi nabyt ani cestou mimotfadného vydrzeni, jednalo by se v uréitém slova

smyslu o kradez véci. Vydrzeci doba dle zédkona je v ptipadé¢ mimoradného vydrZeni
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poté minimalné¢ 20 po sob¢ jdoucich let. Zapocteni vydrzeci doby je zakotveno
v ustanoveni § 1096 ObcZ: ,,Nabyl-li nékdo poctivé drzbu od poctivého drzitele, jehoz
drzba se zaklada na pravnim ditvodu, ktery by postacil ke vzniku viastnického prava
(s 1090 odst. 1), zapocitava se mu vydrzeci doba jeho predchudce.”* Odstavec 2
§ 1096 Obc¢Z poté tika, ze ,pri mimoradném vydrzeni se nastupci zapocte vydrzeci
doba poctivého predchidce bez dalsiho. Toto tvrzeni potvrzuje rozsudek
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 3387/2021, ze dne 19.04.2022: , Lze uzaviit,
ze do vydrzeci doby jak pro fadné, tak mimotadné vydrzeni (§ 1092 o. z., § 1096 o. z.)
se ve prospéch vydrzitele zapocte i doba drzby jeho ptedchiidce jen pokud predchiidce
sdm nesplnil podminky vydrzeni, a nestal se tak vlastnikem véci®. ,,Pokud tedy pravni
ptedchiidce poctive drzel napft. Sest let a jeho ndstupce pét let, 1ze vydrzeci doby secist,
a dosahuji-li v sou¢tu pozadovanych deseti (popi. dvaceti) let, mize se soucasny
drzitel pii splnéni ostatnich podminek dovolat vydrzeni* (Koura, 2022). Existuji také
situace, kdy se vydrzeci doba pierusi nebo zastavi. Zastaveni vydrzeci doby je uvedeno
v § 1098 Ob¢Z: ,,Mezi manzely nepocne vydrzeci doba bézZet ani nebézi, dokud
manzelstvi trva. To plati obdobné i pro osoby Zijici ve spolecné domdcnosti,
zdakonného zdstupce a zastoupeného, opatrovmnika a opatrovance i pro porucnika
a porucence.”” Vydrzeni lze i zcela zakézat, a to v pfipadech stanovenych
v § 1097 Ob¢Z — ,,Vydrzet viastnické pravo nemiize zakonny zastupce proti zastoupe-
nému, ani zastoupeni proti svému zdakonnému zdstupci. To plati obdobné
| pro opatrovnika a opatrovance a pro porucnika a porucence.*

Pokud poctivy drzitel splituje vSechny zdkonem stanovené podminky, mize
pozéadat soud o uznani vlastnického prava k nemovitosti. Soud ptezkouma splnéni
vSech podminek potiebnych pro vydrzeni vlastnického prava viz vyse. Protistrana ma
pravo na vyvraceni tvrzeni osoby, ktera zada o vydrzeni véci. Soud nasledné rozhodne
bud’to vyhovénim, zamitnutim nebo rozhodnutim o dalS$im pfezkoumani. Vyhovénim
soudu se drzitel stane vlastnikem nemovitosti a je tedy zapsan do KN jako vlastnik.
Tudiz se drzitel stane vlastnikem nemovitosti na zaklad¢é zakona (ex lege) (Chmela-
fova, 2018).

3.4.2 Privlastnéni nemovité véci
Tato moZnost nabyvani vlastnictvi se fadi mezi originarni zpiisoby dle jiné pravni
skuteCnosti. Ptivlastnéni véci jako takové je vymezené v zdkoné ¢. 89/2012 Sb.,

Obcansky zékonik. Konkrétné ustanoveni § 1045 tika, ze ,,véc, ktera nikomu nepatri,
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si kazdy miize privlastnit, nebrani-li tomu zakon nebo pravo jiného na priviastnéni
veci. Movita vec, kterou vlastnik opustil, protoze ji nechce jako svou drzet, nikomu
nepatri.* Ovsem u nemovité véci je to jinak, nybrz odstavec 2 § 1045 ObcZ tika,
Ze ,,opusténa nemovita véc pripadd do vlastnictvi statu*. Tudiz vlastnické pravo
k nemovité véci, ktera byla opusténa, nabyva novy vlastnik takzvanym pfivlastnénim,
pfiCemz vlastnikem se stane v tomto piipad¢ stat. Proto se vlastné u nemovitych véci
nemuze prakticky stat, ze by nepattily nikomu (Kindl, 2015). Je nutné k tomuto jesté
pro uplnost definovat, co je mysSleno konkrétné pojmem "opusténa nemovitost".
V § 1050 Ob¢Z je uvedeno: ,,Nevykondva-1i viastnik viastnické pravo k nemovité veci
po dobu deseti let, ma se za to, zZe ji opustil*“. Coz vlastné znamend, ze pokud ,,vlastnik
prosté své vlastnické pravo jen nevykonava, aniz by ulinil projev vile sméfujici
K opusténi véci, zustava stejné vlastnikem dal, a to po dobu deseti let, po jejichz
uplynuti nastoupi vyvratitelnd pravni domnénka, ze nemovitou véc opustil* (Kindl,
2015). Ve chvili, kdy se o zdanlivé opusténou véc vlastnik prihlasi, a napiiklad
prokaze, ze vlastnické pravo k ni i tak vykonéval, nelze jeho tvrzeni nijak vyvratit.

Je nutné si ale ,,uvédomit, Ze mnoh¢ stavby maji v ob¢anském pravu charakter
movitych véci tieba proto, ze byly zfizeny na cizim pozemku na zaklad¢ toliko
docasného prava. I stavby vyhovujici pravu stavby jsou stavbami do¢asnymi, protoze
pravo stavby lze zfidit jen na casové omezenou dobu* (Kindl, 2015), ale prava stavby
se toto netyka, protoze dle § 1242 Ob&Z ,,prdvo stavby je véc nemovita. Stavba vyho-
vujici pravu stavby je jeho soucasti, ale také podléha ustanovenim o nemovitych

vecech.

3.4.3 Prestavek
V praxi ne az tak Castd situace, na rozdil od koupé ¢i darovani, avSak pro uplnost
je nezbytné se o piestavku zminit. Piestavek se svoji povahou muze fadit jak mezi
derivativni zplisoby nabyvani vlastnictvi, tak i originarni. Zalezi na dohodé osob
dot¢enych. Pokud se vziajemné dohodnou, Ze ptestavek budou fesit formou koupé,
darovani ¢i vymény za jinou nemovitost, bude se jednat o pfevod nemovité véci,
pokud se ale tento spor bude fesit soudni cestou, bude se jednat o originarni zpisob
nabyti vlastnictvi.

Tato forma nabyti vlastnického prava k ¢asti nemovité véci je definovana
Vv ustanovenich zakona ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zdkonik, konkrétné¢ v § 1087.

Prvni odstavec tohoto ustanoveni fik4, Ze pokud trvala stavba na vlastnim pozemku
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»zasahuje jen malou casti na malou cast ciziho pozemku, stane se cast pozemku
zastaveného prestavkem vlastnictvim zrizovatele stavby, to neplati, nestavel-li
zrizovatel stavby v dobré vire. A druhy odstavec t¢hoz ustanoveni jasn¢ vyjadiuje,
ze ,.kdo stavel v dobré vire, nahradi viastniku pozemku, jehoz cast byla zastavena
prestavkem, obvyklou cenu nabytého pozemku.”“ Pojem ptestavek je definovany
v usneseni Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 372/2017 ze dne 27.7.2022 takto:
»Pravni uprava staveb ziizenych na cizim pozemku piitom s ohledem na rizné
skutecnosti, zejména s ohledem na dobrou viru stavebnika, stanovi riizné pravni
nasledky takové cinnosti. Zakladnim ptedpokladem pro aplikaci prestavku je
skutecnost, Ze je stavba zfizovana na cizim pozemku v dobré vife, ze stavebnik stavbu
zfizuje na svém vlastnim pozemku, ackoliv tomu tak ve skutecnosti neni. Tento
pfedpoklad neni naplnén tehdy, jestlize je stavba zfizovana na cizim pozemku,
ackoliv stavebnik v dobré vife neni, a ani tehdy, pokud mé stavebnik ke zfizeni stavby
na cizim pozemku platny pravni titul; o dobré vife ve vztahu k tomu, Ze stavebnik
vlastnik stavi na vlastnim pozemku, nelze v tomto pfipadé uvazovat pravé
pro existenci takového pravniho titulu®.

Spekulativni potom je, ¢im je mySlena "mald" ¢ast ciziho pozemku, jez je uvedeno
v zakon¢. Obc¢ansky zakonik totiz piesné nespecifikuje, co je touto formulaci mysleno.
Proto tato zalezitost ,,bude zfejmé& ukolem judikatury, aby ¢asem vymezila, jaky rozsah
je jiz vétsi nez maly* (Spacil a kol., 2013). Pokud bude ptfestavkem zasazena vétsi
nez mala Cast ciziho pozemku, ustanoveni o prestavku nebude mozné aplikovat
a ,,véc se bude muset zfejmé posoudit dle obecnych pravidel o neopravnéné stavbe;
v uvahu tak bude pfichazet napf. povinnost dle obecnych pravidel o neopravnéné
stavbé; v uvahu tak bude prichdzet napt. povinnost stavbu prestavét (resp. z dotéené
¢asti ciziho pozemku odstranit), nedohodnou-li se vlastnik ciziho pozemku
s vlastnikem stavby jinak* (Spacil a kol., 2013).

Co se tyce vkladového tizeni pii pfevodu nemovité véci do katastru nemovitosti,
tak katastralni ufad vlastnické pravo na nového majitele pozemku, ktery se nachdzi
pod stavbou, pievede ,,na zdklad€¢ souhlasné¢ho prohlaseni vlastnika stavby a vlastnika
zastaveéné ¢asti pozemku* (Kolarova, 2014). Vzhledem k tomu, ze pii pfevodu se jedna
pouze o Cast pozemku, bude nezbytné katastralnimu fadu piedloZit i vyhotoveny
geometricky pladn, ktery cast pozemku jakozto predmét prevodu vymezi.
»Katastralni Gfady budou dale pozadovat potvrzeni stavebniho ufadu o existenci

prestavku.* (Kolatova, 2014). Sousedské vztahy jsou obCas velmi napjaté, proto miize
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nastat situace, kdy se tyto strany mezi sebou nedokdzi dohodnout, v tomto ptipadé

je nutné prestavek fesit pomoci soudu (Kolarova, 2014).

3.4.4 Vymének nemovité véci
Zékladni ustanoveni vyménku je zakotveno v ustanovenich § 2707 az § 2715 zakona
¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik.

Dle § 2707 odst. 1, ObcZ, ,,smlouvou o vymenku si viastnik nemovité veci vyminuje
v souvislosti s jejim prevodem pro sebe nebo pro treti osobu poZitky, uikony nebo prdava
slouzici k zaopatreni na dobu Zivota nebo na dobu urcitou a nabyvatel nemovité veci
se zavazuje zaopatieni poskytnout. Neni-li stanoveno nebo ujednano jinak, rozhoduje
pro obsah prav vyménkare mistni zvyklost.* Jednoduse to lze ukazat na prikladu,
,,Z minulosti zname situace, kdy stary statkar se svoji zenou odchazejici na odpocinek
pfenechal statek svému nejstar§Simu synovi ,,vyménou* za to, Ze se o n¢ (oba dva) bude
fadné starat, a zajisti jim tak dustojné stafi“ (Syrucek a kol., 2018). V soucasnosti neni
v praxi prfili§ vyuzivany, nybrz castéj$i formou je spiSe kombinace darovani
nemovitosti se zfizenim realného biemene. ,,Podle obsahu prdvniho jednani,
kterym byl vymének zrizen, se na smlouvu o vyménku pouZiji také ustanoveni
o pravech, ze kterych se vymeének sklada, zejména o sluzebnosti bytu nebo o diichodu‘
(§ 2707 odst. 2 Obc&Z).

,PI1 uzavieni vyménkové smlouvy je nezbytné pamatovat na dilezity aspekt
spo¢ivajici v souvislosti s pfevodem vlastnického prava k nemovité véci. Timto rysem
se vymének odliSuje od vécnych bfemen, kterd je mozné zfidit i samostatné
bez jakékoliv ndvaznosti na zcizeni nemovitosti® (Stradéj, 2016).

Charakterem se tato smlouva fadi mezi smlouvy zaopatfovaci z pohledu vlastnika
nemovitosti, kdy se timto zplUsobem zabezpecuje do budoucna, a zaroven
mezi smlouvy odvaZzené z pohledu nabyvatele, protoze ten se v pifipadé uzavieni
smlouvy o vyménku zavazuje po dobu zivota soucasného vlastnika nemovitosti
néjakym zplisobem starat €1 finan¢né pfispivat na jeho ziti, pficemz nevi, pfesnou dobu
trvani tohoto zavazku (Syrucek a kol., 2018).

Moznosti, co pfesné bude novy majitel za takzvany vymének plnit pfedchozimu
majiteli nemovitosti, je mnoho. Vyménkar miize pozadovat po osobé zavazané
k vyménku napiiklad ,,pravo na doziti na urcitém misté (napf. pravo uzivat byt),
spojené s poskytovanim naturalnich davek (napf. poskytovani potravin) ¢i penézitych

davek (renta), a ptipadné¢ dalSich sluzeb (napft. tklid obydli pii zdravotni indispozici
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opravnéného)* (Cemper, 2016), ale i podavani nutnych 1éCiv, zajisténi obleceni,
domacich potieb ¢i paliva k vytapéni, nebo zdvazek dopraveni vyménkare k 1¢kati.

V § 2712 Ob¢Z je uvedeno, ze ,,vymenek vyhrazeny manzeliim se nezkracuje smrti
jednoho z nich®, a zaroven ,,pravo na vymének neprechdzi na vymeénkarovy dédice*
(§ 2714 ObEZ), coz v praxi znamena, ze po smrti vyménkaie nema zadny dédic narok
na vymének — tedy predmét smlouvy (nemovitou véc). Plati ale, ze pokud zemfe osoba
zavazana K vyménku, povinnost vyménku piechazi na nové nabyvatele (napiiklad
pravoplatného dédice). Je to dano tim, Ze pokud je vymének sjednan jako vécné pravo,
tedy formou redlného bfemene, vaze se ke konkrétni véci, nikoliv k osobé, ¢imz toto
pravo na dané nemovitosti bude i po smrti osoby zavazané =z vyménku
(Syrucek a kol., 2018).

»Vymeének zfizeny jako redlné bfemeno se zapisuje do katastru nemovitosti,
(Muj-pravnik.cz, b. r.). Vlastnické pravo a vymének lze zapsat do katastru nemovitosti
soucasn¢ formou dvou fizeni: o povoleni vyménku a o povoleni vkladu vlastnického
prava k nemovitosti (§ 2708, odst. 1 Ob¢Z). Nebo lze vymének zapsat do katastru diive
nez pfevod nemovité véci, a to formou zapisu budouciho vyménku do katastru
nemovitosti (§ 2708. odst. 2 Ob¢Z), a az nasledné zapsani vlastnického prava
k nemovitosti, ¢imz si vyménkar zajisti, ,,ze bude mit skute¢né pravo na zaopatieni
z vyménku po prevedeni vlastnického prava“ (Muj-pravnik.cz, b. r.). ,,Toto pravo
vyménku nelze zfidit separatné od pfevodu nemovitosti, tj. pravo se piimo vaze
na pfevod nemovitosti, bez ného nemize vzniknout ¢i byt naplnéno. Tj. nelze ho
sjednat samostatné (jen jako pravo vyménku bez vazby na ptevod nemovitosti)* (Sy-
rucek a kol., 2018). ,,Vymének se ziizuje v ramci pfevodu nemovité véci darovaci
smlouvou a ustanoveni o vyménku se piimo vkladaji do darovaci smlouvy*
(Zeman, 2016).

Po uzavieni konkrétnich smluv, které se lisi v zavislosti na dané situaci, se tyto
smlouvy stanou podkladem pro navrh na vklad téchto prav do katastru nemovitosti.
Postup vkladového fizeni je pak rtizny dle dané situace (pokud se vkladaji ob& prava
soucasn¢, nebo pokud se ziizuje budouci vymeének). Ve vsech piipadech maji smluvni
strany povinnost uhradit spravni poplatek za kazdy podany navrh na vklad.
Poté nasleduje stejny postup jako u ptredchozich moznosti pfevodi nemovitych
véci — Katastralni Gfad rozhodne o povoleni vkladu, pokud vklad povoli, vyrozumi

s tim dotCené osoby, po uplynuti 20 dni od doruceni rozhodnuti o povoleni vkladu,
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vlastnické pravo k nemovité véci se pfevede na nového majitele spolu se zapsanim

prav druhych osob.

3.4.5 Drazba nemovité véci

Specifickym nabytim vlastnick¢ého prava k véci je formou drazby. Ta se ftadi
mezi originarni zpisoby nabyvani vlastnictvi. Drazba jako takova je ale i zptisobem
uzavieni smlouvy. Tato smlouva se uzavird takzvanym piiklepem pti drazbé, jak je
uvedeno v zakoné ¢. 89/2012 Sb., konkrétné v § 1771: ,Pri drazbé je smlouva
uzaviena priklepem*.

Pravni Uprava vetejné drazby je zakotvena v zdkoné ¢. 26/2000 Sb., Zakon
o vefejnych drazbach, jehoz platnost konc¢i koncem roku 2024, a bude nahrazen
novym zakonem, konkrétné zakonem ¢. 250/2023 Sb., Zakon o vefejnych drazbéch,
s ucinnosti od 1.1.2025. Zmény postihuji strukturu celého znéni zdkona.

Aktuélné platné znéni zdkona rozliSuje drazbu na dobrovolnou a nedobrovolnou.
Rozdil mezi nimi je v zdsad¢ takovy, ze dobrovolnou drazbu vyhlasuje vlastnik
nemovitosti, nebo je vyhlasena osobou jinou na navrh vlastnika, ale i zmocnitel
vlastnika, pfi¢emz drazba nedobrovolna je ,,provddeéna na ndavrh drazebniho veritele,
jehoz pohledavka je priznana vykonatelnym soudnim rozhodnutim nebo vykonatelnym
rozhodcim ndlezem nebo doloZena vykonatelnym notarskym zapisem, ktery obsahuje
naleZitosti stanovené zvlastnim pravnim predpisem, anebo doloZena jinym
vykonatelnym rozhodnutim, jehoZz soudni vykon pripousti zakon, vietne platebnich
vymeériu a vykazii nedoplatki (§ 36 odst. 1 zak. ¢. 26/2000 Sb.).
nemovitost, ktera je predmétem evidence v katastru nemovitosti, zasle drazebnik
oznameni o drazbé s uredné ovérenym podpisem drazZebnika prislusnému
katastrdalnimu uradu k zdapisu poznamky o podaném ndavrhu na provedeni
nedobrovolné drazby nemovitosti do katastru nemovitosti soucasné s odeslanim
oznameni o drazbé viastnikovi, zastavci, dluznikovi a zastavnim veéritelum*
(§ 41 odst. 1 zak. ¢. 26/2000 Sb.).

Pokud se tedy dand nemovitd véc, kterd byla pfedmétem drazby, vydrazi,
»wdrazebnik vyda bez zbytecného odkladu vydraZiteli, ktery nabyl viastnictvi predmeétu
drazby podle § 29 (ve drazbé dobrovolné, nebo podle § 53 pti drazbé nedobrovolné),
pisemné potvrzeni o nabyti vlastnictvi predmétu drazby. Pisemné potvrzeni obsahuje

oznaceni predmétu drazby, byvalého viastnika, drazebnika a vydraZitele; prilohou
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potvrzeni o nabyti viastnictvi musi byt doklad, z nehoz bude ziejmé datum a zpiisob
uhrady ceny dosazené vydrazenim. Nejde-li o vydrazeni véci movité, musi byt podpis
drazebnika na potvrzeni o nabyti viastnictvi uredné ovéren* u nedobrovolné drazby
mimo jiné je ,,prilohOu potvrzeni o nabyti vilastnictvi téz stejnopis notdrského zdpisu
(s 47 odst. 8); podpis drazebnika na potvrzeni o nabyti vilastnictvi musi byt uredné
overen® (§ 31 a § 54 odst. 1 zak. ¢. 26/2000 Sb.). Pokud je pfedmétem drazby nemovita
véc, vydrazitel dle § 31 pii dobrovolné drazb¢ nebo dle § 54 odst. 2 pti nedobrovolné
drazbé téhoz zékona obdrzi ,dve vyhotoveni potvrzeni o nabyti viastnictvi“.
Jeho povinnosti je katastralnimu ufadu jedno vyhotoveni potvrzeni o nabyti vlastnictvi
zaslat.

Ptedani ptredmétu drazby novému majiteli — vydraziteli je zakotveno
V ustanovenich § 32 pfi dobrovolné drazbé nebo § 55 pfi drazbé nedobrovolné.
Pivodni vlastnik je povinen pfedmét drazby na zakladé potvrzeni o vlastnictvi
a dolozeni totoznosti vydrazitele predat vydraziteli bez zbyte¢ného odkladu.
Drazebnik je v obou piipadech ,,povinen na miste sepsat protokol o predani predmétu
drazby*. Tento protokol krom¢ oznadeni byvalého vlastnika, drazebnika, vydrazitele
a predmétu drazby obsahuje podrobny popis stavu, v némz se predmét drazby véetné
ptislusenstvi nachdzel pfi pfedani prav a zavazkl na pfedmétu drazby véaznoucich.
»Veskeré ndklady spojené s predanim a prevzetim predmétu drazby nese vydrazitel*
(§ 32 odst. 4 a § 55 odst. 4 zak. ¢. 26/2000 Sb.). Ne ale v ptipadé¢, ze naklady vznikly
z divodu na stran¢ piivodniho vlastnika nebo drazebnika. Vlastnickd prava k predmétu

drazby ptechazi na vydraZzitele zapisem téchto prav do KN.

3.4.6 Vyvlastnéni nemovité véci
O vyvlastnéni rozhoduje zpravidla spravni Gfad nebo soud, proto se tento zpisob fadi
mezi origindrni zplisoby nabyti vlastnictvi.

Tato problematika je vymezena v zakoné ¢. 184/2006 Sb., Zakon o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o vyvlastnéni).
Nékolik ustanoveni je zakotveno také v § 1037 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
Obcansky zakonik a v ¢l. 11 odst. 4 usneseni ¢. 2/1993 Sb., Usneseni piedsednictva
Ceské narodni rady o vyhlaseni LISTINY ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD
jako souéasti ustavniho potadku Ceské republiky (zkracené Listina zakladnich prav a

svobod).
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Podle ¢l. 1 sdéleni ¢. 209/1992 Sb., Sdéleni federalniho ministerstva zahrani¢nich
véci o sjednani Umluvy o ochrané lidskych prav a svobod, dodatkového protokolu
k Umluvé o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod, ma ,.kazdd fyzicka nebo
pravnicka osoba prdavo pokojné uzivat sviij majetek. Nikdo nemiize byt zbaven svého
majetku s vyjimkou verejného zdjmu a za podminek, které stanovi zdkon a obecné
zasady mezinarodniho prava.“ Tomuto tvrzeni odpovida i znéni ¢l. 11 odst. 4 LZPS,
kdy je ,wyvilastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava mozné ve verejném
zdajmu, a to na zdkladé zdkona a za ndhradu®. Obdobné ustanoveni je zakotveno
v § 1038 ObCZ — ,,Ve verejném zajmu, ktery nelze uspokojit jinak, a jen na zdklade
zdakona lze vlastnické prdavo omezit nebo véc vyvlastnit.” Nasledujici paragraf tohoto
zakona potvrzuje pravo na nahradu vyvlastiované véci — ,,Za omezeni viastnického
prava nebo vyvlastnéni véci ndlezi vlastnikovi plna nahrada odpovidajici mire,
Vjaké byl jeho majetek temito opatrenimi dotcen.”” Co se tyCe zpisobu nahrady,
to jest popsano v odstavci 2 § 1039 Ob¢Z: ,,Ndhrada se poskytuje v penézich.
Lze ji vSak poskytnout i jinym zpiisobem, pokud si to strany ujednaji.*

Osoby dotéené jsou vtomto piipadé nazyvané jako vyvlastnovany — ten,
jehoz vlastnickd prava a prava v podobé vécného biemene k vyvlastiiované
nemovitosti, jsou predmétem fizeni o vyvlastnéni, a dale vyvlastnitel ,je zdkonem
povazovan subjekt, ktery se domaha, aby bylo v jeho prospéch vyvlastnéno pravo k za-
konem vymezené véci* (Hanak, 2022).

Zakladni podminky jsou stanoveny v ¢l. 11 odst. 4 LZPS, jimiZ jsou: vefejny
zajem predmétu vyvlastnéni a nahrada vyvlastnénému. Podminky vyvlastnéni jsou
podrobnéji popsany a doplnény Vv druhé casti zakona ¢&. 184/2006 Sb.
K vyvlastnéni musi byt splnény tyto podminky:

- ucel vyvlastnéni — pouze pokud ,,verejny zdjem na dosazeni tohoto ucelu
povazuje nad zachovanim  dosavadnich prdav  vyvlastiovaného*
(§ 3 odst. 1 zak. ¢. 184/2006 Sb.)

- zména vyuziti predmétu vyvlastnéni — zména musi byt ,,v souladu s cili a
ukoly uzemniho planovani (§ 3 odst. 2 zak. ¢. 184/2006 Sb.)

- rozsah — pouze Vv nezbytné mife k dosazeni ucelu vyvlastnéni

- vefejny zijem — ,musi byt prokdazin ve vyvlastnovacim Fizeni*
(§ 4 odst. 2 zak. ¢. 184/2006 Sb.)

- subsidiarita vyvlastnéni — vyvlastnéni lze provést jen, pokud nelze stejného

vysledku dosahnout jinym zpiisobem
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- nahrada za vyvlastnénou véc

Dle § 5 odst. 2 zak. ¢. 184/2006 Sb. je ,,vyvlastnitel k ndvrhu smlouvy povinen
predlozit znalecky posudek, podle kterého navrhl vyvlastnovanému cenu za ziskani
potrebnych prav k pozemku nebo ke stavbé, informaci o ucelu vyviastnéni, tedy
o konkrétnim zaméru, ktery nelze uskutecnit bez ziskani potrebnych prav k pozemku
nebo ke stavbé od vyvilastnovaného, s upozornénim, ze nedojde-li K uzavieni smlouvy,
je mozné ve verejnému zajmu ziskat tato prava vyviastnénim, a informaci o moznosti
vylastiovaného podle § 20 odst. 1 predlozZit vyvilastnovacimu uradu znalecky
posudek®. Stejn¢ jak je tomu i u vkladu vlastnického prava k ¢asti nemovité véci,
tak 1 u vyvlastnéni je podle § 3 zédkona ¢. 184/2006 Sb. nutné, ,,pokud je predmétem
smlouvy cast pozemku, je nedilnou soucasti navrhu smlouvy geometricky plan tuto cast
pozemku vymezujici®.

K vyvlastnéni dochazi pouze na zdkladé¢ rozhodnuti pfislusného orgénu.
V fizeni o vyvlastnéni se zkouma, zda jsou splnény vSechny podminky. O vyvlastnéni
pak rozhoduje organ formou spravniho fizeni a vysledného spravniho rozhodnuti,
jez se tidi zakonem ¢&. 500/2004 Sb. Spravni fad. Druhou moznosti je soudni cesta,

kdy o vyvlastnéni rozhodne pfimo soud.
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4 Metodika

VSechny moznosti pfevodu nemovité véci z pohledu obecné roviny jsou popsany
V teoretické Casti této prace, konkrétné v kapitole 3. Prakticka cast této prace je

vénovana konkrétnimu ptipadu smluvniho pfevodu nemovité véci z praxe.

4.1 Material
Moznosti, jak smlouvu o pfevodu nemovité véci ziskat je hned nékolik. Smlouva muze
byt poskytnuta napiiklad:

-z archivu Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho

- pomoci dalkového ptistupu do KN

-z archivu advokatni ¢i realitni kancelare

- mit smlouvu vlastni nebo 0d svych znamych

Smlouvu o pfevodu nemovité véci lze ziskat na kterékoliv poboéce CUZK, pokud
ale pfedmétem takové smlouvy byla nemovitost, ktera je zapsana v Kkatastru
nemovitosti. Ne v§echny nemovité véci totiz podléhaji zapisu do KN. Jedna se zejména
o drobné nebo docasné stavby. Pokud potiebujete sehnat konkrétni smlouvu,
jejiz pfedmétem byla nemovitost zapsand v KN, tuto smlouvu vdm na pobocce
katastralniho ufadu za uplatu poskytnou. Pro potieby této prace neni potieba smlouva
o pfevodu konkrétni nemovité véci, spiSe vSak smluvni typ, podle kterého se pievod
vlastnického prava tidil, proto tato varianta nebyla mozna.

Dalkovy piistup do KN je teoreticky popsan v kapitole 2.2. Postup ziskani
vkladové listiny — potfebné smlouvy je ale totozny jako u ptedchoziho ptipadu,
pouze lze smlouvu ziskat z pohodli domova, bez hmotného navstiveni katastralniho
uradu. Poskytnuti téchto tidaju je také uplatné, pricemz cenové pouziti dalkového
pfistupu vychazi levnéji (10 K¢&/strana formatu A4), protoze listina je poskytnuta
Vv elektronické podobé, zatimco poskytnuti strany listiny ve stejném formatu v tiSténé
podobé¢ (prosta kopie) je 0 dalsich 10 K¢ drazsi kvuli tisku a pouzitym materialim
(viz cenik sluZeb dostupny na webovych strankach CUZK).

V poslednich nékolika letech jsem sama zadnou smlouvu o pfevodu nemovité véci
neuzavirala, ani Zadny mtlj znamy, tudiz tato varianta taky nebyla mozna, protoze pro
ucely rozboru smlouvy je dobré pouzit smlouvu novéjsi, ktera bude v souladu

s aktualné platnymi pravnimi piedpisy, kterymi se smlouva fidi.
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Zbyva tedy posledni moznost, kterou je poskytnuti smlouvy z archivu jakékoliv
notafské, advokatni ¢i realitni kancelate. Vyhodou zde je, Ze sepsani smlouvy je
jednou ze sluzeb, které tyto kanceldie nabizeji. Sami je totiz vyhotovuji, tudiz si
mohou pamatovat, pokud konkrétni typ smlouvy v nedavné dobé nékdo vyuzival.
Tato moznost pro ucely této prace byla idedlni. Proto jsem oslovila nejmenovanou

advokatni kancelat, kde mi kopii smlouvy bez problému pro tcely této prace poskytli.

4.2 Metody

Pro rozbor konkrétni smlouvy byla vybrana darovaci smlouva a smlouva o zfizeni
vyménku. Darovaci smlouva je typickym piikladem ptfevodu nemovité véci a zaroven
zfizeni vyménku je v urcitém smyslu zajisténim, ¢imz je tato smlouva ozvlaStnéna
od klasické darovaci smlouvy.

Darovaci smlouva je dnes hojné vyuzivana a cCasto supluje napiiklad dédické
fizeni, protoze se lze diky darovaci smlouvé osvobodit napiiklad od poplatki notafi
za zahéjeni dédického fizeni, zarovei se timto zpisobem muze piedejit nepiijemnosti
s dédictvim spojenych naptiklad v nefunkénich rodinnych vztazich apod. Pokud jsou
splnény urcité podminky, mize novy nabyvatel diky darovaci smlouvé byt osvobozen
napiiklad od dan€ z piijmi na rozdil od kupni smlouvy.

Forma darovaci smlouvy, ve které je sjednan vymeének, neni dnes pftili§ Castym
zptisobem pievodu nemovitosti, av§ak dle tohoto piikladu je zfejmé, Ze i1 dnes tento
zptisob nékdo vyuziva. Tento ne zcela obvykly zplisob byl vybran i z dlivodu, Ze neni
tak Casty, ale pfitom ma pro pivodni vlastniky nemovitosti charakteristicky zptisob
zajisténi na staii. Casto je toto zajisténi sjednavano ustné &i konkludentné s budoucimi
vlastniky, ale po pravni strance je toto velmi riskantni, nepodlozené a lehce pravné
napadnutelné. Dal$im zpisobem podrobného zajisténi je sjedndni vécného bifemene
ve prospéch plvodniho vlastnika nemovitosti, coz mu mulze zajistit totéz jako
vymeének. Vymének je na rozdil od vécného biemene charakterizovan tim, Ze se vaze
na prevod konkrétni nemovité véci, a lze ho zapsat do KN pouze v souvislosti

S prevodem té dané nemovité véci.
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5 Vysledky a diskuse

5.1 Analyza darovaci smlouvy a smlouvy o zi'izeni vyménku

Tato ¢ast je vénovana piimo rozboru jiz zminéné smlouvy po jednotlivych ¢astech.
Kopie této smlouvy v nezménéné podobé, pouze se zacernénim citlivych tdaji
o konkrétnich osobach a misté, aby tyto tidaje nemohli byt zneuzity, je ptilohou
této prace. Nasledujici podkapitoly rozebiraji smlouvu po malych Castech a tyto Casti
jsou pro piehlednost v podobé obrazka/vysttizkli z této smlouvy uvedeny u kazdé

kapitoly, ktera je popisuje.

5.1.1 Hlavi¢ka smlouvy, oznaceni a identifikace smluvnich stran

Oznaceni hlavicka, jinak titul nebo nadpis, obvykle uvadi, o jakou smlouvu se v daném
pfipad¢ jedna. Toto oznaceni musi byt jednozna¢né, vystizné a musi z n¢hoz byt
ziejmé, o jaky druh smlouvy se jednd. Hlavicka mé rGzné podoby, co se tyce
formatovani, nékdy je uvedena hned na zac¢atku smlouvy, jako je tomu v tomto ptipadé
(viz obrazek 5.1), nékdy je tento titul uveden az pod ozna¢enim smluvnich stran, mize

byt psana hilkovym pismem, ale i jinak, pfedpis ptesny vzhled nestanovuje.

DAROVACI SMLOUVA
a SMLOUVA O ZRiZENi VYMENKU

pan
na strané jedné jako ddrce a vyménkar

a

pan
na strané druhé jako obdarovany a osoba zavdzand k vyménku

uzaviraji nite uvedeného dne dle ust.§ 2055 a ndsl. a ust.§ 2707 a ndsl. zdk. &. 892012 Sb., obéanského

zékoniku v platném znéni darovaci smlouvu a smlouvu o zfizeni vyménku tohoto obsahu

Obrazek 5.1: Hlavicka smlouvy a oznaceni smluvnich stran

S hlavickou Uzce souvisi i oznaceni, podle kterych pravnich ptedpisti a jejich
ustanoveni se dany typ smlouvy tidi. V tomto ptipad€ se smlouva fidi podle zdkona
¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, konkrétné¢ ustanovenimi § 2055 a nasl.
pro darovani, a ustanovenimi § 2707 a nasl. pro vymének. Toto oznaceni by mélo byt

v kazdé smlouve piesné uvedeno, jako tomu je u této smlouvy.
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Na zacatku je také nutné uvést oznaceni smluvnich stran, které je jednou
Z podstatnych nalezitosti darovaci smlouvy (ale i jinych typ smluv). Chybné oznaceni
smluvnich stran mize mit za nasledek napiiklad zamitnuti podaného navrhu na vklad
prav do KN, tim vzniklé¢ dal$i vydaje a prodlouzeni doby pfevodu nemovitosti,
komplikaci mtze vyvstat i vice. Pokud ale k chybné identifikaci dojde v malém
rozsahu, kdy stéle je z identifikace a oznaceni zifejmé, kdo je jakou smluvni stranou,
smlouva je i s touto vadou platna. ,,Neplatnou se stiva pouze v piipadé, Ze je oznaceni
smluvni strany zcela necitelné ¢i nesrozumitelné a nelze ji identifikovat* (Kaspirkova,
2015). V piipadé¢ darovaci smlouvy jsou smluvni strany oznaceny jako
"darce" a "obdarovany", pfiCemz darce je ten, kdo véc bezuplatné pienechava
obdarovanému. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem rozboru této prace je darovaci
smlouva, jejiz soucasti se smlouva o zfizeni vyménku, smluvni strany musi byt
oznaceny jesté jako "vymeénkar" a "osoba zavazana k vyménku", kdy vyménkaiem je
darce, tudiz ptivodni vlastnik véci, a osobou zavazanou k vyménku je obdarovany,
tudiz ten, kdo od plivodniho vlastnika vlastnické pravo na zéklad€ této smlouvy
nabyva. Smluvni strany kromé spravného oznaceni musi byt také spravné
identifikované. Jejich identifikace zavisi na konkrétnich smluvnich stranéch.
V ptipad¢ popisované smlouvy jsou smluvnimi stranami vzdy jen jedna fyzické osoba.
Na kazdé stran€ muze byt i vice ucastniki, pfi¢emz kazdy musi byt identifikovan
zvlast. Tato situace nastava naptiklad pokud vlastnické pravo je ve spolecném jméni
manzelt (SJM) nebo je rozdéleno do podilového spoluvlastnictvi, nebo vlastnické
pravo smlouvou nabyvaji do SJIM nebo do podilového spoluvlastnictvi. MuzZe nastat
ale i situace, kdy vlastnické pravo nabyva nejen fyzicka osoba, ale mize jej nabyvat
1 pravnicka osoba nebo miiZe byt na stran€ darce. Tam se identifikace smluvni strany
také liSi. Pokud tedy jde o fyzickou osobu, v identifikaci se poté uvadi kiestni jméno
a piijmeni, rodné &islo (pokud jde o ob&ana CR, v ptipadé cizincii se uvadi datum
narozeni), a adresa trvalého bydlisté. Pokud se jedna o pravnickou osobu, musi byt
ve smlouvé uveden nazev (obchodni firma), identifika¢ni Cislo, adresa sidla, predmét
¢innosti, osoba, ktera spole¢nost zastupuje a jakym zplsobem, a dale pokud jde
o korporace, musi byt uvedeno, u kterého soudu je korporace zapsana v obchodnim
rejstiiku a v jakém oddile. Pfi zfizeni vyménku ale neni zvykem, aby smluvni stranou

byla pravnicka osoba.
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5.1.2 Predmét smlouvy
Jakéakoliv smlouva je vzdy rozdélena do nékolika bodti neboli ¢lankd, které se vétSinou
dale d€li na odstavce. Jejich rozsah ani poradi nijak zadny ptedpis nestanovuje.
Tyto ¢lanky jsou vétSinou oznacovany arabskymi, ale 1 fimskymi ¢islicemi, jako je
tomu v pfipad¢ rozebirané smlouvy. Mohou byt oznaceny napiiklad i pismeny
nebo spojenim Cislic a pismen (napf.: €l. 1.). Pod o¢islovanim je ¢lanek vétSinou néjak
slovné vyjadien (Pfedmétné nemovité véci, Predmét smlouvy, ProhlaSeni vlastnika).
Prvni odstavec vétSinou popisuje Uvodni ustanoveni, konkrétné prohlaseni
vlastnika predmétnych nemovitosti, ze je jejich vyluénym vlastnikem, jako je tomu tak
u rozebirané smlouvy (viz obrazek 5.2). Musi zde byt pfesné¢ definovano, kdo je
vlastnikem, pokud je vlastniki vice, nebo je nemovitost ve spolecném jméni manzeli,
1to zde musi byt popsano. Musi zde byt piesné charakterizovéano, o jaké nemovité véci
se jedna a jejich nalezité oznaceni. Oznaceni, co se tyce druhu a vymeéry musi byt vzdy
vsouladu s KN. Pokud je pfedmétem smlouvy napiiklad jen Cast predmétného
pozemku, musi byt zhotoven geometricky plan, ktery musi byt soucdsti smlouvy
(dle § 7 odst. 3 zak. ¢. 256/2013 Sb.). Podle n€¢ho se poté nemovitosti piesné
identifikuji i v samotné smlouvé.
Se smyslenymi udaji poté identifikace nemovité véci mize vypadat nasledovné:
Pozemek: pozemek parc. ¢. 257/1, zahrada, o vyméfe 1 000 m?, v k.. Kouty
u Smilkova, obec Smilkov, zapsany na LV ¢. 27 Katastradlnim ufadem
pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté BeneSov.
Stavba: stavebni parcela o vyméie 200 m? jejiz soucasti je stavba,
parc. & st. 19, zastavéna plocha a nadvofi, o vyméie 200 m?, v k.u. Kouty
u Smilkova, obec Smilkov, zapsany na LV ¢. 27 Katastrdlnim ufadem
pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté BeneSov.
Zalezi na situaci, tato ¢ast muze v riiznych piipadech vypadat zcela odli$né,
ale méla by i tak spliovat vySe uvedené podminky. Jak piesné€ oznacit konkrétni druhy

nemovitych véci stanovuje zakon €. 256/2013 Sb. v ustanoveni § 8.
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I
Predmétné nemovité véci

Dérce je dle svého prohlaSeni a dle udaji z katastru nemovitosti vyluénym vlastnikem
nemovité véci — pozemku parc.KN &.st @@pzast.plocha a nidvofi o vyméfe 99m2, jehoZ
soucasti je stavba ép @Prodinny diim, postaveny v Easti obce @) na parc. KN é‘stba
nemovité véci- pozemku parc.KN ¢ (@ zahrada o vyméfe 536m2, vie v k.u. a obci-:
zapsané v katastru nemovitosti u Katastrdlniho ufadu pro Jihofesky kraj, KP Ceské
Budéjovice na LV ¢ (D

Obrazek 5.2: PFedmétné nemovité véci

Co se tyce smlouvy, ktera je predmétem rozboru, vytkla bych v ni drobnosti v podobé
chyb v interpunkci, jedna se tedy pouze o vzhledovou stranku véci, a to naptiklad
absence mezer mezi nékterymi znaky (€. st.), nebo napiiklad horni index pfi oznaceni
jednotky plochy (m?). Toto jsou oviem nepodstatné chyby, po pravni strance véci,
co se tyce identifikace predmétu smlouvy, zda se byt vSe dostatecné a nalezité spravné

oznaceno.

5.1.3 Prohlaseni smluvnich stran

V rozebirané smlouvé je tento ¢lanek popsan jako ,,Pfevod pfedmétnych nemovitych
véci. Je to totéZ, ale potvrzuje to, Ze nazvy té€chto ¢lankli mohou byt popsany riznym
zpisobem. Prohldseni smluvnich stran je jednou z podstatnych ndlezitosti smluv,
nejen smlouvy darovaci. Musi byt kdekoliv ve smlouvé uvedeno prohlaSeni,
ze se jedna strana zavazuje predmét smlouvy darovat druhé strané a druhd strana,
ze ptredmét smlouvy od zavdzaného pfijima. Pro toto prohlaSeni mize byt pouZita
pfesnd citace zdkona €. 89/2012 Sb. § 2055 odst. 1: ,,Darovaci smlouvou ddrce
bezplatné prevadi viastnické pravo kvéci nebo se zavazuje obdarovanému vec

bezplatné prevést do viastnictvi a obdarovany dar nebo nabidku prijimad*.

IL.
Pievod predmétnych nemovitych véci
1. Dirce daruje obdarovanému — svému synovi do jeho vyluéného vlastnictvi shora v
&L1 této smlouvy popsané nemovité véci se viemi souCdstmi, pfisluSenstvim, pravy i
povinnostmi. - '
2. Obdarovany shora v €LI. této smlouvy popsané nemovité véci do svého vyluéného
vlastmictvi pfijima a nabyva.

Obrazek 5.3: Prohlaseni smluvnich stran o pievodu predmétnych nemovitych véci

V piipadé rozebirané smlouvy je tento ¢ldnek uveden na zacatku, Casto se toto prohla-
Seni uvadi az na konec. To, v jakém potadi jsou ¢lanky uvedené nema na smlouvu

zadny vliv. Ja osobné¢ bych tuto kapitolu nazvala spiSe jako "Prohlaseni smluvnich
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stran", aby bylo zfejmé, c¢eho presné se ¢lanek smlouvy tyka. Je to pouze doporucenti,

nikoliv vada smlouvy.

5.1.4 Zrizeni vyménku

Tato Cast darovaci smlouvy je zaroveinn smlouvou o ziizeni vyménku. Obé smlouvy
mohou byt samostatnymi smlouvami, které budou spolu souviset a budou k sobé pevné
spojeny, ale nemusi byt spojeny do sebe jako je tomu u popisované smlouvy.

V tomto ¢lanku je pfresné vymezeno, ¢eho se vymének tyka, v jakém rozsahu je
ziizovan, a za jakych podminek. Tady musi byt vSe specifikovano do posledniho
detailu, aby tato smlouva nemohla byt pravné napadnutelna, anebo aby jedna
ze smluvnich stran nebyla nijak znevyhodnéna. Co je zde uvedeno =zavisi
na konkrétnich pozadavcich darce, tudiz nelze s piesnosti popsat, co piesné¢ zde ma
kdo uvadét. Moznosti je nespocetné mnoho, a vlastné nejsou ani nijak limitovany,
zalezi pot¢ na dohod¢ smluvnich stran, jestli bude obdarovany ochotny dar
se stanovenymi podminkami pfijmout.

V prvni fadé musi byt zminéno, na jak dlouhou dobu vymeének bude platit, jako je
tomu tak u popisované smlouvy. Vymeének je charakteristicky tim, Ze jeho doba trvani
je vétsinou dozZivotné¢ do doby umrti darce. Funguje jako zajiStovaci smlouva
pro ptipad stafi, neschopnosti a zdravotni indispozice. Zaroven si obdarovany zajisti,
ze bude moci i nadale predmétnou nemovitost dale uzivat, plody na ni vzeslé pozivat,
a zajisti si tim, Ze nebude moci byt z nemovitosti, ktera je predmétem smlouvy,
vyhostén. Doba je v tomto piipad¢€ neurcitd (spiSe nepfesné urcend), mize byt ale
stanoveno i jinak.

Jiz zminované piesné urceni véci, kterych se vymeének tyka, potvrzuje 1 odstavec
2. a 3. tohoto ¢lanku, kde je pfesné popsano, jaké Casti a pfisluSenstvi nemovité véci
bude moci darce uZivat, v jakém rozsahu, a nepochybné zminéné ujednéni o uplatnosti,
Vv piipadé¢ popisované smlouvy bezuplatné.

Odstavec 4. tohoto ¢lanku popisuje Uhradu nakladi spojenou s predmétem
smlouvy. Jak je zde popsano, jde o udrzbu, dokonce i Casti, které bude uzivat
vymenkar sam.

Nasledujici odstavce 5., 6. a 7. popisuji konkrétni poskytovani sluzeb zavazaného
z vyménku pro vyménkare, a to ve sjednaném rozsahu. Jsou to sluzby typu: vytapéni,
placeni za elektfinu a vodné a stocné prisluSnym poskytovatelim téchto sluzeb,

odvod odpadnich vod, ale i prani pradla, dodani teplého jidla ve sjednané lhaté, uklid,
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zajisténi nadkupu béznych potieb. Je zde ale ujednéno, ze pokud osobu zavazanou

k vyménku nezavazuje k placeni nakladti pobytu v zatizeni zvlastni pravni divod, tyto

naklady nese vyménkai za sebe. Toto ujednéni byva Casto ujednano v opacném

smyslu, tedy pokud vyménkat vyZzaduje zdravotnickou péci, hradi to pravé osoba

zavazana z vyménku. Zalezi tedy na dohodé smluvnich stran.

Odstavec 8. poté tikd, Ze v nékterych situacich, kdy na naturdlni vymeének

zavazany k vyménku nesta¢i, miize soud rozhodnout i tak, Ze bude misto nékterych

sluZzeb poskytovat vyménkari penézit¢ plnéni v urcité vysi, stanovenou soudem.

Finanéni plnéni je nékdy sjedndno piimo ve smlouvé o vyménku, jako ptilepSeni

k diichodu vyménou za nemovitou véc.

10.
11.
12.

1L

Zrizeni vyménku
V souvislosti s touto darovaci smlouvou si vyménkaf vymifuje pro icely svého
zaopatieni na dobu svého Zivota jako vymének poZitky, ikony a priva uvedend niZe.
V rimci vyménku mé vyménkaf pravo beziplatné vylucné uZivat celé pfizemi domu
&p @ vopsaného shora v ELI. této smlouvy, které je pfistupné samostatnym vchodem
a déle pfistavek s dilnou.
Soucasné ma vymeénkaF pravo uZivat parc.KN ¢ @ 2ahrada a nejméné 1/2 plochy
kotelny a nejméné 1/3 plochy pidy pro uskladnéni svych véci.

VyménkaF si dile vymiiiuje, Ze zavazany k vyménku zajisti a bude ze svych )
prostiedki hradit veskeré niklady na GdrZbu a opravy darovanych nemovitosti, ato i v
Eastech, které bude i naddle uZivat vyménkar sam ¢i spolu s nim.

Zavazany k vyménku zajisti po dobu Zivota vyménkéfe vytapéni celého domu,
dodévku elektfiny a vody, odvod splaskové vody, a to vEetné Casti stavby v niZ je
vyménkaFi vyhrazeno bydleni. Zavazany k vyménku bude hradit veskeré naklady na
dodévku téchto médii. :
Souasné si vyménkaF vymifiuje, Ze zavazany k vyménku zajisti vyprani jeho pradlg_
nejméné 1x tydné, teplé jidlo nejméné 1x denné a dle potfeby téZ pomize vyménkari s
tiklidem a zajisténim béZnych nikup, dale pak zajisti i dalsi pomocné ikony v
rozsahu dle ust.§ 2709 ob&.zik. V3echny tyto poZitky a tikony zajisti zavazany k
vyménku beziplatné.

Zavazany k vyménku prispéje pomocnymi tikony vyménkari, ktery to nezbym§
potfebuje v nemoci, pfi tirazu nebo v podobné nouzi. Této povinnosti se zprosti,
zprostiedkuje-li umisténi vyménkife ve zdravotnickém nebo podobném zafizeni.
Nezavazuje-li osobu zavézanou z vyménku k placeni nikladi pobytu v zafizeni
zvlaStni pravni divod, nese je vyménkar ze svého.

Zméni-li se poméry tou mérou, Ze na osobé zavazané k vyménku nelze spravedlivé
poZadovat, aby setrvala pfi naturalnim plnéni, a nedohodnou-li se strany, miiZe soud
na navrh osoby zavazané k vyménku rozhodnout, Ze se naturdlni vymének zcela nebo
z&asti nahradi penéZitym dichodem; soud také miZe, a to i bez ndvrhu, uloZit osobé
zavazané k vyménku, aby sloZila ve prospéch vyménkafe u provozovatele vhodného
zaopatfovaciho zafizeni zaopatfovaci jistinu ve stanovené vysi.

PFi zkaze stavby, v niZ bylo vyménkafi vyhrazeno obydli, opatii osoba zavizana z
vyménku vyménkafi na vlastni naklad vhodné nahradni bydleni.

Prévo na vymének nepfechdzi na vyménkérovy dédice.

VyménkaF zfizeni vyménku ve shora uvedeném rozsahu pfijima.

Zavazany k vyménku se zfizenim vyménku ve shora uvedeném rozsahu souhlasi a
zavazuje se po dobu Zivota vyménkafe zajistit neruSeny vykon uZivacich prav i
sjednané poZitky.

Obriazek 5.4: Z¥izeni vyménku
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Nasledujici odstavec poukazuje i na mozna rizika. Riziko zkazy nemovitosti, ktera je
pfedmétem smlouvy by mélo za nasledek neplatnost smlouvy. V tomto ptipadé je toto
riziko zaopatieno tim, ze pokud by k této zkaze doslo, zavazany k vyménku by byl
povinen na vlastni naklad zafidit vhodné nahradni bydleni. Stejné znéni lze nalézt
I v zakonné uprave vyménku samotného, konkrétné v § 2711 Ob¢Z. Tady je z mého
pohledu mirné nezvyhodnéna strana obdarovaného, protoze pokud zkédzu nemovitosti
nezavinil vlastnim umyslem, pfijde o pifedmét smlouvy, ale dle tohoto tvrzeni bude
stale zavazany k plnéni vyménku. Mozna by tento odstavec bylo potieba vice rozvést
a uvést zde konkrétni piipady, kterych by se zkaza tykala.

Zasadnim bodem je odstavec deset, ktery je pfimou citaci § 2714 zakona
¢. 89/2012 Sb. ,,Pravo na vymének neprechdzi na vymeénkarovy dédice.* 1 ptesto Ze je
to zasada, kterou se tidi vymének dle zdkona, neni na Skodu jej zminit i v samotné
smlouvé. Tato véta tikd, ze pokud je uzaviena tato smlouva, prava, kterd jsou
predmétem smlouvy, jsou zapsana v KN, tak zadny z pravoplatnych dédici nema
pravo na vlastnické pravo k nemovité véci, ktera je predmétem této smlouvy — tedy na
vymeének.

Posledni dva odstavce tohoto ¢lanku jsou vénovany opét prohlaseni smluvnich
stran, tentokrat ovSsem ne k daru, ale k vyménku. Toto prohlaseni ve smlouvé vzdy

musi zaznit.

5.1.5 Stav predmétu smlouvy

Tento ¢lanek je také prohlaSenim smluvnich stran, ale ve smyslu, Ze na pfedmétnych
nemovitostech nevaznou Zadné dluhy, exekuce ¢i jiné zatiZzeni nemovitych véci,
kter¢ by razantné¢ ovliviiovali cely proces pievodu, nebo by zatézovali jednu
ze smluvnich stran, ¢imZz by byla znevyhodnéna. Toto ustanoveni je nutné
ve smlouvach vzdy uvadét pravdiveé, bez zamlcovani a v dobré vife. Zaroven nize
uvedenym podpisem obdarovany prohlasuje, Ze se se stavem pfedmétnych nemovitosti

dostate¢né¢ seznamil, a prohlaseni darovaného akceptuje.

IV.
Stav darovanych nemovitych véci
1. Darce prohlasuje, Ze na pfedmétu daru nevaznou Zadna zastavni prava, Zadna vécna
bfemena, Zadné dluhy, sluZebnosti ani Zadné jiné pravni povinnosti ¢i zavady.
2. Obdarovany prohlasuje, Ze je mu pravni, stavebné technicky a fakticky stav predmétu
daru dobfe zndm a v tomto stavu jej do svého vlastnictvi pfijima.

Obrizek 5.5: Stav pfedmétu smlouvy
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Toto prohldseni by se dalo shrnout do jednoho ustanoveni S prohlaSenim smluvnich
stran, které je uvedeno v Clanku II. této smlouvy. Zéaroven by stav pfedmétnych
nemovitych véci mohl byt rozebran vice do hloubky, jaky je jeho technicky stav,
vybavenost, ptislusSenstvi atd. ke dni uzavieni této smlouvy. Tento stav by bylo vhodné
zdokumentovat pomoci fotografii potfizenych dne predani predmétu smlouvy,
které by byli pfilohou nebo dodatkem k této smlouvé. Piedchazelo by se poté

nepfijemnostem s tim spojenych.

5.1.6 Vklad prav do katastru nemovitosti
Ve smlouvé by dale mélo byt ujednano, kdy prava, kterd jsou pfedmétem smlouvy,

prechazi na kterou ze smluvnich stran.

V.
Vklad prava do katastru nemovitosti
1. Vlastnické pravo a pravo vymeénku podle této smlouvy vznikne dnem vkladu do
katastru nemovitosti u Katastralniho wifadu pro JihoZesky kraj, KP Ceské Budéjovice.
2. Pravni u¢inky vkladu vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu
ke dni, kdy navrh na vklad vlastnického prava byl pfislusnému katastrdlnimi fadu
dorucen.

Obrazek 5.6: Vklad prav do katastru nemovitosti

V popisované smlouvé je uvedeno pouze to, co fika zakon ¢. 89/2012 Sb., a to kdy
vzniké vlastnické pravo k véci, kterd je pfedmétem smlouvy, a kdy toto pravo nabyva
pravnich U¢inkl. Popisuje se zde pouze pievod vlastnického prava, nikoliv pravo
zavazkové vic¢i obdarovanému. U vyménku zdlezi, jestli je toto pravo zapisované
jako pravo obligaéni — tedy zavazkové, nebo jako sluzebnost — tedy vécné bifemeno.
Obligacni pravo totiz nepodléhd zapisu do KN, zatimco vécné biemeno tomuto zapisu
podléha. Proto by bylo zapotiebi rozvést i jakym zplisobem bude zajistén vymeének,

nejen vlastnické pravo.

5.1.7 Zavérecna ujednani

Téz Casto nazyvana jako "Zavérena ustanoveni”, tvoii zavér celé smlouvy. Jsou zde
obsaZeny oficidlni ustanoveni ohledné data platnosti smlouvy, ktera ze stran je povinna
uhradit spravni poplatek za podani navrhu na vklad prav do KN, kdo hradi naklady
na sepsani smlouvy, v kolika stejnopisech je vyhotovena tato smlouva a pro koho jsou
tyto stejnopisy urceny, a na zaver by vzdy méla zaznit véta ohledné toho, ze smlouva

nebyla sepsana v tisni nebo pod natlakem.
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VL
Zavérecna ujednani

1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem podpisu obéma ucastniky.

2. Ve vécech neupravenych touto smlouvou, se Gi&astnici fidi pfisluSnymi ustanovenimi
2ak.€.89/2012 Sb., ob&anskym zdkonikem v platném znéni.

3. Spréavni poplatek za vklad prava do katastru nemovitosti, niklady na sepsani smlouvy
a vypracovani navrhu na vklad uhradi obdarovany.

4. Ucastnici této smlouvy souhlasi se zpracovanim osobnich tidajii. Osobni tdaje budou
zpracovény a bude s nimi nakliddno v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy.

5. Tato smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, po jednom pro kaZdého ticastnika a
jeden pro katastrdlni Grad.

6. Ucastnici této smlouvy po jejim precteni prohlasuji, Ze byla sepsdna na zdkladé jejich
pravé, shodné, svobodné a vainé wile, urité a srozumitelng, Ze souhlasi s jejim
obsahem a Ze nebyla ujedndna v tisni ani za nipadné nevyhodnych podminek. l?éle
prohladuji, Ze obsah této smlouvy je v souladu s dobrymi mravy, nejsou jim znamy
okolnosti, které by je Cinily k uzavieni této smlouvy nezpisobilymi nebo je v tom
jakkoliv omezovaly. Na diikaz toho pfipojuji své podpisy.

v @ dne 27.11.2023

.........................................................................................

QN irce @ o) arovany

a vymeénkar a zavizany k vyménku

Obrazek 5.7: Zavérefna ujednani

Datum, podle néhoz smlouva nabyva platnosti, jak je uvedeno v 1. odstavci tohoto
¢lanku, se uvadi tésn€ nad podpisy smluvnich stran.

Dalsi odstavec opét zminuje, podle které zakonné upravy se tato smlouva tidi, v tomto
ptipadé jde o zékon ¢. 89/2012 Sb. Toto je diilezité, pokud neni ve smlouvé néco
ujednano jinak, fidi se to pravé podle tohoto pfedpisu, ktery musi byt v den podepsani
smlouvy platny.

Tteti odstavec je poté vénovan thradé spravniho poplatku za vklad do KN.
Vyse tohoto poplatku je stanovena aktualnim cenikem CUZK, ktera aktudlné &inni
2 000 K¢. Kdo ze smluvnich stran tento poplatek uhradi je na dohodé téchto stran.
Proto pokud se mezi sebou dohodnou, je vhodné tuto skute¢nost promitnout piimo
do znéni smlouvy, jako je tomu u popisované smlouvy. V tomto piipadé¢ poplatek hradi
obdarovany, vcetné ndkladii na sepsani této smlouvy a naklada vzniklych z vypraco-
vani navrhu na vklad do KN. Tyto néklady vznikaji, pokud si smlouvu smluvni strany
nechdvaji délat u notare, advokata, realitntho makléte, nebo jiné osoby zpusobilé
k vyhotoveni smlouvy. Nebo pokud si smluvni strany zaplatili pravnika na konzultaci

k této smlouvé nebo k vyplnéni navrhu na vklad s tim souvisejici.
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Odstavec 4. je poté vénovan ochran¢ osobnich udaji a souhlasem s jejich
zpracovanim podle platnych pravnich piedpist. Tento souhlas by ve smlouvé mél také
zaznit, protoze pod osobnimi udaji smluvni strany bude evidovana nemovitost v KN,
pficemz je to vefejny seznam, do kterého mé pravo kazdy nahlizet. Bez tohoto
souhlasu by mohl byt problém s vkladovym fizenim.

Smlouva se vzdy vyhotovuje minimalné ve 3 stejnopisech, jako je tomu
1 u rozebirané smlouvy, jez popisuje odstavec 5., a to z davodu, ze po jednom
vyhotoveni dostane kazdd ze smluvnich stran, a tfeti vyhotoveni je poté vkladovou
listinou pro zépis prav do KN. Pocet vyhotoveni poté zalezi na tom, kolik je osob jako
smluvnich stran. Pokud se fesi naptiklad podilové spoluvlastnictvi, kazdé jedno
vyhotoveni poté naleZi kazdému jednomu spoluvlastnikovi. Jesté¢ mize nastat situace,
kdy tento ptevod zprosttedkovdva naptiklad realitni makléf, tomu samoziejmé
jedno vyhotoveni také nalezi.

Odstavec 6. pouze zduraznuje prohlaseni smluvnich stran, ze smlouva byla
sepsana na zaklade¢ jejich pravé, shodné, svobodné a vazné vile, ur€ité a srozumitelné,
zZe souhlasi s jejim obsahem a Ze nebyla ujednana v tisni ani za napadné nevyhodnych
podminek. Poté je zde uvedeno jesté prohlaseni, ze obsah této smlouvy je v souladu
s dobrymi mravy, ze nejsou zndmy okolnosti, které by uzavieni smlouvy nijak limito-
valy. Posledni véta ukonéuje celé znéni smlouvy, a touto vétou je: ,,Na dikaz ptipojuji
své podpisy*. Tato véta zarovenl zamezi pfipadnému dopliiovani smlouvy po podpisu
nebo jiné neopravnéné jedndni.

Nize se vzdy uvadi datum a misto, kde k podpisu smlouvy doslo, a nasleduji
podpisy smluvnich stran, kdy musi pod podpisem byt smluvni strany oznafeny

a identifikovany jménem.

5.1.8 Celkové hodnoceni smlouvy

Pokud pominu drobné chyby v interpunkci a jiné stylistické chyby, tato smlouva
neobsahuje zadné podstatné zavady, které by znemoznovaly uzavieni smlouvy
¢i pouziti smlouvy jako vkladové listiny pro zapis zmény vlastnického prava
do katastru nemovitosti. Tato smlouva neni nijak slozit¢ formulovana, zaroven
vSe srozumitelné¢ a dostatecné popisuje. VSechny podstatné nalezitosti spliuje,

¢imz Ize smlouvu pouZit jako smlouvu vzorovou.
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Zavér
Cilem mé bakalarské prace bylo definovat a popsat jednotlivé zplisoby pievodu
nemovitych véci, které jsou pfedmétem zapisu vlastnickych prav k nim do vefejného
seznamu, tedy katastru nemovitosti. Tento cil byl splnén popsanim vSech zpisobu
pifevodu nemovitych véci véetné porovnani s jinymi zpusoby nabyvani vlastnictvi
k nemovitostem. Toto porovnani dle mého nazoru pomize laické vefejnosti pochopit
rozdil mezi originarnimi a derivativnimi zptisoby nabyvani vlastnictvi.

V praktické ¢asti této prace jsem se poté vénovala rozboru konkrétni smlouvy
o pfevodu nemovité véci S cilem poukdzat na to, kde se uvadéji podstatné nalezitosti
darovaci smlouvy a smlouvy o zfizeni vymeénku, jak jsou tyto nélezitosti formulovany
V praxi, popfipad¢ jak je lze uvést jinak. Zarovenl jsem poukézala na urcité fraze,
které ve smlouvé zminény nebyly, pficemz by bylo vhodné je ve smlouve uvést.
Dle zavéreéného hodnoceni smlouvy lze konstatovat, ze smlouva je v souladu
s aktudln€ platnymi pravnimi piedpisy, tudiz ze je mozné smlouvu pouzit jako vzor
pro ptevod dalSich vlastnickych prav k nemovitostem cestou darovaci smlouvy

a smlouvy o zfizeni vyménku.
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DAROVACI SMLOUVA
a SMLOUVA O ZRIZENI VYMENKU

pan
na strané jedné jako ddrce a vyménkar

pan
na strané druhé jako obdarovany a osoba zavdzand k vyménku

u{a\’frajr’ nize uvedeného dne dle ust.§ 2055 a ndsl. @ ust.§ 2707 a ndsl. zdk. ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského
zdkoniku v platném znéni darovaci smlouvu a smlouvu o zfizenf vyménku tohoto obsahu :

I.
Predmétné nemovité véci
Dirce je dle svého prohlaseni a dle widaji z katastru nemovitosti vylu¢nym vlastnikem
nemovité véci — pozemku parc.KN st @zastplocha a nadvofi o vymére 99m2, jehoZ
soudasti je stavba &p@Prodinny dim, postaveny v &isti obce @) na parc.KN é.stba
nemovité véci- pozemku parc.KN & @ zahrada o vyméte 536m2, vie v k.i. a obci(@ilD.
zapsané v Kkatastru nemovitosti u Katastrdlniho fadu pro JihoCesky kraj, KP Ceské

Budgjovice na LV ¢. (D

1L
Pievod predmétnych nemovitych véci
1. Dérce daruje obdarovanému — svému synovi do jeho vylucného vlastictvi shora v
¢L.1. této smlouvy popsané nemovité véci se viemi soucdstmi, pfisluSenstvim, pravy i
povinnostmi.
2. Obdarovany shora v €L1. této smlouvy popsané nemovité véci do svého vyluéného
vlastnictvi pfijima a nabyvd.

L
Zrizeni vyménku
1. V souvislosti s touto darovaci smlouvou si vyménkaF vymiiuje pro icely svého
zaopatfeni na dobu svého Zivota jako vymének poZitky, ikony a prava uvedena niZe.
2.V rdmci vyménku méd vyménkaF prévo beziplamé vylucné uZivat celé pfizemi domu
&p. @B popsaného shora v €L1. této smlouvy, které je pristupné samostatnym vchodem
adéle pristavek s dilnou.
3. Soucasné ma vyménkaf pravo uZivat parc. KN ¢ @ zahrada a nejméné 1/2 plochy
kotelny a nejméné 1/3 plochy piidy pro uskladnéni svych véci.




10.
11.
12.

Vyménkéf si dile vymifiuje, Ze zavazany k vyménku zajisti a bude ze svych
prostiedki hradit veskeré naklady na udrZbu a opravy darovanych nemovitosti, ato i v
Eastech, které bude i nadéle uZivat vyménkar sam €i spolu s nim.

Zavazany k vyménku zajisti po dobu Zivota vyménkéfe vytdpéni celého domu,
dodévku elektfiny a vody, odvod splaskové vody, a to vEetn€ asti stavby v niZ je
vyménkéFi vyhrazeno bydleni. Zavazany k vyménku bude hradit veskeré naklady na
dodavku téchto médii.

Soutasné si vyménkaF vymifiuje, Ze zavazany k vyménku zajisti vypréni jeho pradla
nejméné 1x tydné, teplé jidlo nejméné 1x denné a dle potieby téZ pomiZe vyménkafi s
iiklidem a zajiténim béZnjich ndkupt, dale pak zajisti i dal3i pomocné ikony v
rozsahu dle ust.§ 2709 ob&.zak. V3echny tyto poZitky a iikony zajisti zavazany k
vyménku beziplatné.

Zavézany k vyménku pfispéje pomocnymi ikony vyménkafi, ktery to nezbytné
potfebuje v nemoci, pfi trazu nebo v podobné nouzi. Této povinnosti se zprosti,
zprostiedkuje-li umisténi vyménkére ve zdravotnickém nebo podobném zarizeni.
Nezavazuje-li osobu zavézanou z viménku k placeni nakladd pobytu v zafizeni
zvla3tni pravni diivod, nese je vymeénkar ze svého.

Zméni-li se poméry tou mérou, Ze na osobé zavézané k vyménku nelze spravedlivé
pozadovat, aby setrvala pfi naturdlnim plnéni, a nedohodnou-li se strany, miZe soud
na navrh osoby zavézané k viménku rozhodnout, Ze se naturdlni vymének zcela nebo
z&asti nahradi penéZitym dichodem; soud také miiZe, a to i bez navrhu, ulozit osobé
zavézané k vyménku, aby sloZila ve prospéch vyménkafe u provozovatele vhodného
zaopatfovaciho zaFizeni zaopatfovaci jistinu ve stanovené vysi.

PFi zkaze stavby, v niZ bylo vyménkafi vyhrazeno obydli, opatfi osoba zavdzana z
vyménku viyménkafi na vlastni niklad vhodné néhradni bydleni.

Prévo na vymének nepfechdzi na vyménkérovy dédice.

Vyménkar zfizeni viménku ve shora uvedeném rozsahu pfijima.

Zavéazany k vyménku se zfizenim vyménku ve shora uvedeném rozsahu souhlasi a
zavazuje se po dobu Zivota vymeénkafe zajistit neruSeny vykon uZivacich prav i
sjednané pozitky.

IV.
Stav darovanych nemovitych véci
Dérce prohlasuje, Ze na pfedmétu daru nevaznou Zddna zastavni prava, Zadnd vécna
bfemena, Zadné dluhy, sluZebnosti ani Zadné jiné pravni povinnosti ¢i zavady.
Obdarovany prohlasuje, Ze je mu pravni, stavebné technicky a fakticky stav pfedmétu
daru dobfe zndm a v tomto stavu jej do svého vlastnictvi prijima.

V.
Vklad prava do katastru nemovitosti
Vlastnické pravo a pravo vyménku podle této smlouvy vznikne dnem vkladu do
katastru nemovitosti u Katastrélniho Gfadu pro JihoZesky kraj, KP Ceské Budéjovice.
Prévni i¢inky vkladu vznikaji na zdkladé pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu
ke dni, kdy navrh na vklad vlastnického prava byl pfisluSnému katastralnimi \ifadu
dorucen.




VL
Zavéreéna ujednani

Tato smlouva nabyvé platnosti dnem podpisu obéma ucastniky.

2. Ve vécech neupravenych touto smlouvou, se \icastnici Fidi pFisludnymi ustanovenimi
24k £.89/2012 Sb., obanskym zékonikem v platném znéni.

3. Spravni poplatek za vklad préva do katastru nemovitosti, naklady na sepsani smlouvy
a vypracovani navrhu na vklad uhradi obdarovany.

4. Ucastnici této smlouvy souhlasi se zpracovanim osobnich wdajii. Osobni idaje budou
zpracovany a bude s nimi nakladano v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy.

5. Tato smlouva je vyhotovena ve tfech stejnopisech, po jednom pro kazdého ucastnika a
jeden pro katastralni ifad.

6. Ucastnici této smlouvy po jejim preteni prohlasuji, Ze byla sepsdna na zékladé jejich
pravé, shodné, svobodné a vainé vile, urCité a srozumitelng, 7e souhlasi s jejim
obsahem a Ze nebyla ujedndna v tisni ani za napadné nevyhodnych podminek. Dile
prohlasuji, Ze obsah této smlouvy je v souladu s dobrymi mravy, nejsou jim znamy
okolnosti, které by je Cinily k uzavieni této smlouvy nezpuisobilymi nebo je v tom
jakkoliv omezovaly. Na dikaz toho pripojuji své podpisy.

o

v @D, dne 27.11.2023

.........................................................................................

G e G obd2rovany
a vyménkar a zavizany k vymeénku




