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Anotace

Prace obsahuje analyzu relevantni aplikovatelné pravni upravy, ktera je
posléze aplikovana na modelovy pripad. Prace popisuje proces prevodu
vlastnického prava k nemovitym vécem od uzavieni prevodni smlouvy po vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti. V praktické casti jsou také
identifikovana rizika, ktera by smluvni strany mély v transakéni dokumentaci

uvazit.

Annotation

Title: Real estate transfers

The thesis contains an analysis of relevant applicable legal regulations, which
are subsequently applied to a model case. The thesis describes the process of
transferring ownership rights to real estate from the conclusion of the transfer
agreement to the registration of ownership rights in the land registry. The practical
part also identifies risks that contracting parties should consider in transactional

documentation.
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1 Uvod

V dnesni dobé se stale vice lidi rozhoduje investovat své penize do nemovitosti.
Koupé nemovitosti, a je stale stava vétSim trendem, predstavuje vyznamnou a
mnohdy jedinou takto velkou finan¢ni transakci, kterou ¢lovék v Zivoté absolvuje, a
proto je dilezité védét, jaké jsou postupy pri prevodu nemovitosti a jakym
zplisobem je mozné minimalizovat pripadna rizika spojend stouto transakci.
PrestoZe se mnoho lidi snazi v ramci téchto transakci jednat poctivé a dodrzovat
vSechny platné zakony, stéle existuje riziko podvodl a nekalych praktik. Zaroven
pracuji jako realitni asistentka a je mi toto téma blizké. S prevodem nemovitosti se
setkdvam v podstaté na denni bazi, a proto jsem se rozhodla téma ,Prevod

nemovitosti“ zvolit pro svoji bakalarskou praci.

V této praci se podrobné zabyvam problematikou prevodu nemovitosti na
tizemi Ceské republiky. Vivodu prace se nejprve zaméiim na pravni Gpravu
pirevodu nemovitosti v Ceské republice a na postupy, které je nutné dodrZovat p¥i
takovém prevodu. V dalSim bodé se budu vénovat riznym druhim smluv
v souvislosti s prevodem nemovitosti a nasledné popiSi jednotlivé faze prevodu
nemovitosti, v€etné toho, co obnasi zapis do prislusného katastru nemovitosti.

V dalsi casti teoretické ¢asti prace se zamérim na nemovitosti jako investice.
Toto téma nasledné vysvétlim bliZe v praktické casti prace na konkrétnim pripadu
koupé a nasledném prevodu nemovitosti. Viplném zavéru prace pak budou

vypsana konkrétni rizika, ktera jsou s prevody nemovitosti spjata a budou navrzena

opatreni, jak se jim pripadné vyhnout.

V zavérecné fazi prace se zamérim na danové dasledky prevodu nemovitosti

na fyzickou a pravnickou osobu.



Cilem prace je tedy poskytnout uceleny pohled na problematiku prevodu
nemovitosti v Ceské republice a pomoci lépe porozumét postupiim a zakonnym

pozadavklm, které s timto procesem souviseji.



2 Metodologie

Cilem této prace je pribliZit problematiku pievodu nemovitosti v Ceské

republice a zhodnotit postupy, prinosy a rizika spojena s touto ¢innosti a transakci.

Diivodem vybéru tohoto tématu je vysoka relevance této problematiky pro
mnoho lidi, ktefi se s ni mohou setkat v ramci svého osobniho nebo podnikatelského
zivota. Cilem je proto poskytnout uceleny pohled na problematiku prevodu

nemovitosti a prispét tak k lepSimu porozumeéni.

Je potreba si ujasnit, Ze UspéSny prevod nemovitosti zahrnuje nejen znalost
zakonnych predpisti a smluvnich podminek, ale také vhodny postup, ktery

minimalizuje rizika a maximalizuje prinosy pro vSechny ztcastnéné strany.

Tato prace zahrnuje analyzu konkrétniho pripadu prevodu nemovitosti,
osvétleni zdkonnych predpisti a smluvnich podminek, zhodnoceni ptinosii a rizik pti
prevodu nemovitosti a identifikaci konkrétnich moZnych rizik navazujicich na cely

tento proces.

Osnova této prace je rozdélena na teoretickou a praktickou cast. V teoretické
casti budou popsany zakladni pojmy a legislativa, jeZ se tyka prevodu nemovitosti
v Ceské republice. Dale budou popsany postupy a dafiové diisledky souvisejici
s prevodem nemovitosti. Praktickd Cast se opira o teoretickou ¢ast, a bude zde
provedena analyza konkrétniho pripadu koupé, tedy prevodu nemovitosti, véetné

dutsledkd a rizik s tim spojenych.

Co se harmonogramu prace tyce, tak nejprve bude ¢as vénovan shromazdéni
relevantnich informaci a literatury, ze které bude cerpano. Nasledné probéhne
seznameni s prevodni smlouvou, analyza konkrétniho pripadu a pripadna
konzultace s kvalifikovanym realitnim makléfem ¢i vedoucim prace. A ve finadle

bude prace psana a upravovana tak, aby byla co nejvice prehledna a srozumitelna.



Zakladni literaturou pouzitou pro tuto praci vzhledem ktématu bude
legislativa tykajici se pievodu nemovitosti v Ceské republice, zejména pak Ob&ansky
zakonik, zadkon o katastru nemovitosti, a dalSi souvisejici pravni predpisy. Pro
interpretaci pravnich norem této prace vyuzivam standardni metody, které
vychazeji z pravni teorie Boguszaka a Knappa. Tyto metody zahrnuji predevsim
jazykovy, logicky a systematicky vyklad.! Tyto metody se pouZzivaji se v pravni praxi

i v teorii jako standardni nastroje vykladu pravnich norem.

" BOGUSZAK, Jif{ a Jiti CAPEK. Teorie prdva. Praha: Codex, 1997. s. 133 - 137. ISBN 80-85963-38-8.



I. TEORETICKA CAST



3 Pravni aprava prevodu nemovitosti v CR

Pravni upravou stat stanovuje pravidla a normy pro fungovani, chovani a
jednani lidi ve spolecnosti. Nebot' je nezbytné, aby spolec¢nost byla regulovana a
dodrzovala pravni normy, aby existoval rad, a tento rad udrZoval stabilitu
spolecnosti a jeji rovnovahu.? S tim, Ze dle Gerlocha je pravni norma ,obecné zdvazné
pravidlo chovdni, uznané avynucované stdtem (resp. spoleCenstvim stdtil). Md
preskriptivni charakter, tj. stanovi Zddouci chovdni (to, co mad byt) prostrednictvim
dovoleni, zdkazii a prikazi druhové uréenym adresdtiim daného pravidla, prdvnim
subjektiim. Z hlediska adresdtii pro né vyplyvaji subjektivni prdva a prdvni

povinnosti.”® Pravni norma je napriklad zakon nebo dalsi pravni predpisy.

Pravni uprava tedy dle vySe uvedeného zajiStuje rad a ochranu jednotlivct
spolecnosti. Pravnich predpist tykajici se problematiky prevodu nemovitosti je
nékolik. Nejprve si tedy ujasnime, jaké zakladni konkrétni pravni predpisy prevod

nemovitosti upravuji.

V prvni radé je prevod nemovitosti obCanskopravnim vztahem, nebot se
jedna o vztah mezi dvéma nebo vice fyzickymi i pravnickymi osobami, spada tak do
oblasti soukromého prava, blize do sektoru ob¢anského prava, a je tudiz v Ceské
republice upravovan zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,ob¢ansky
zakonik“). Obcansky zakonik totiZ vymezuje soukromé pravo nasledovné:
,Ustanoveni prdavniho rddu upravujici vzdjemnd prdva a povinnosti osob vytvdreji ve

svém souhrnu soukromé prdvo.“

Hned ve druhém paragrafu obcanského zakona je uvedeno, Ze: ,KazZdé

ustanoveni soukromého prdva lze vyklddat jenom ve shodé s Listinou zdkladnich prdv

2 KNAPP, Viktor. Teorie prdva. Vyd. 1., 3. dot. Praha: C.H. Beck, 1995. Beckovy pravnické ucebnice. s. 39. ISBN 80-
7179-028-1.

3 GERLOCH, Ales. Pravni norma. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009

4 Zakon ¢.89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 1



a svobod a ustavnim porddkem viibec, se zdsadami, na nichZ spocivd tento zdkon,
jakoZ istrvalym zretelem k hodnotdm, které se tim chrdni. Rozejde-li se vyklad
jednotlivého ustanoveni pouze podle jeho slov s timto prikazem, musi mu ustoupit.”
Prevody nemovitosti se dle tohoto paragrafu musi ridit také Listinou zakladnich

prav a svobod.

V Ceské republice diive existoval také zakon & 72/ 1992 Sb., zakon o
vlastnictvi bytli a nebytovych prostoria (dale jen ,zakon o vlastnictvi byti“), ktery
upravoval vlastnictvi bytli a nebytovych prostor v bytovych domech a vztahy mezi
vlastniky bytli a spoleCenstvi vlastnikli jednotek (dale jen ,SV]“). Zakon byl vSak
zruSen a nahrazen novym obcanskym zakonikem, ktery vstoupil v platnost 1. ledna

2014.

U prevodu nemovitosti se jedna konkrétné o smluvni vztah, jenZ vznika na
zakladé smlouvy o prevodu vlastnického prava kdané nemovitosti. Takovou
smlouvou muize byt napriklad smlouva kupni, sménna nebo darovaci. Prevody
nemovitosti patfi mezi Casté smluvni transakce, které jsou vramci
obc¢anskopravnich vztahtli uzavirany. Pfevod nemovitosti vyzaduje také uredni zapis
do katastru nemovitostia je tim padem upravovan i Zakonem o katastru nemovitosti

€. 256/2013 Sh. (dale jen ,katastralni zakon“).

Z prodeje nemovitosti vznikd prodavajicimu ¢i prevodci prijem z prodeje
majetkovych prav, a i na tento pripad se vztahuje dan z prijmu, kterd je blize
upravena v zakoné & 586,/1992 Sb., Zakon Ceské narodni rady o danich z prijmi

(dale jen ,zakon o danich z pfi{jma“).

Dalsi zakon, kterého se proces dotyka je také Zakon o ochrané spotrebitele ¢.
634/1992 Sb. (dale jen ,zakon o ochrané spotiebitele“). Dotyka se ho z toho divodu,
Ze v mnoha pripadech dochazi k prevodu nemovitosti pomoci realitni kancelare ¢i

maklére. Tyto subjekty nabizi své sluzby spotiebitelim a dle zdkona o ochrané

5 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2



spotrebitele se rozumi, Ze: , Spotrebitelem je fyzicka osoba, kterd nejednd v ramci své

podnikatelské Cinnosti nebo v ramci samostatného vykonu svého povoldni.

Dale pravidla pro izemni planovani a vystavbu nemovitosti stanovuje Zakon
¢.183/2006 Sb., 0o izemnim planovani a stavebnim radu (dale jen ,,zakon o izemnim

planovani a stavebnim radu”).

3.1. Prvky pravnich vztahi

Prevod nemovitosti je pravnim vztahem, a to konkrétné obc¢anskopravnim,
nebot je zaloZen na obcanském pravu, jak jsme si vySe stanovili. Dle teorie prava

ma pravni vztah tyto prvky: 7

a) subjekt

Subjektem nejen obcCanskopravnich vztahti, ale prava obecné mize byt
fyzickd osoba nebo pravnicka osoba. Subjektem jsou vSechny osoby, které jsou
zplisobilé k praviim a povinnostem - tedy maji pravni subjektivitu ¢i osobnost.
Zptsobilost k pravnimu jednani chapeme jako zplsobilost vlastnim konanim

nabyvat prava a povinnosti. 8

b) predmét

Predmétem je lidské chovani aktivni i pasivni. Jedna se o prava a povinnosti

jednotlivych stran, narok na néco nebo véc. °

6 Zakon €. 634/1992 Sb., o ochrané spotiebitele, § 2
7V tomto oddile vychazim z KNAPP, Viktor. Teorie prdva. Vyd. 1., 3. dot. Praha: C.H. Beck, 1995. Beckovy
pravnické ucebnice. ISBN 80-7179-028-1

8 Tamtéz.
9  Tamtéz.“



c) obsah

Za obsah obcanskopravnich vztahi povazujeme subjektivni prava a
povinnosti. Pricemz subjektivnim pravem se rozumi zakonem dana mira moZzného
chovani opravnéného subjektu. Subjektivni povinnost je na druhé strané chapana

jako pravem stanovena mira nutného chovani povinného.10

3.2 Véc v pravnim smyslu

Na zacatek si také vysvétlime, co je to véc v pravnim smyslu. PribliZime si, jak
véci rozdélujeme, ale predevSim se budeme soustredit na typy nemovitych véci,

které lze prevadét mezi fyzickymi i pravnickymi osobami.

Obcansky zakonik definuje véc jako: ,Véc v prdvnim smyslu je vse, co je
rozdilné od osoby a slouZi potrebé lidi.“ 11 Tato definice vSak neni dostacujici a musi
byt doplnéna. Lidské télo a jeho casti, jak Zivé, tak mrtvé nejsou v pravnim smyslu
povaZovany za véci, to plati také pro umélé casti lidského téla, jako jsou naptiklad
plomby, implantaty nebo protézy. Vyjimkou jsou pouze oddélené casti, které lze
odejmout bezbolestné a prirozené se obnovi. Kromé toho existuji i dalsi predméty,

které nejsou véci, jako napriklad ziva zvirata, ovladatelné prirodni sily, predméty

vyloucené z pravniho obchodu nebo véc, ktera neni soucasti véci jiné. 12

Podle obcanského zakoniku véci mlze byt pouze objekt ovladatelny, ktery
ma majetkovou hodnotu a mohou k nému tak vznikat majetkova prava. Obcansky
zakonik rozdéluje véci na hmotné a nehmotné, movité a nemovité, zastupitelné a

nezastupitelné, zuZivatelné a nezuZzivatelné, hromadné a ovladatelné prirodni sily.13

V praci se soustfedime pouze na véci nemovité a presna definice dle
obcanského zakoniku zni tak, Ze: ,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se

samostatnym tcelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdava k nim, a prdva, kterd za nemovité

10 HURDIK, Jan. Obsah ob&anskopravnich vztaht. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009.

11 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 489

12 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe., s. 35. ISBN 978-80-7400-564-0

13 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik, Hlava IV, Véci a jejich rozdéleni (§ 489-544)



véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.
Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.“* Tuto
definici miizeme vyjadrit tak, Ze vyctem urcime, které véci jsou povazovany za
nemovité:
- pozemky,
- podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim,
- vécnad prava k pozemkim a k podzemnim stavbam se samostatnym
ucelovym urcenim,
- prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,
- predméty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucasti
pozemku a které nejsou prenositelné bez naruseni jejich podstaty,
- jednotky,
- nékteré stavby, spojené se zemi pevnym zakladem,
- inZenyrskeé sité,

- docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku.1>

Podrobnéji si definujeme pouze hlavni priklady nemovitych véci a stejné jako

obcansky zakonik v prvni radé uvedeme pozemek.

3.2.1 Pozemek

Pozemek je obecné véci hmotnou, nezastupitelnou, nezuZivatelnou a
samostatnou, tudiZ nemiize byt soucasti jiné véci. Pozemek je chapan jednotlivymi
pravnimi predpisy rtzné. Dle obCanského zakoniku je pozemek trojrozmérnym
predmétem, ktery zahrnuje prostor pod povrchem i nad povrchem.'® KdeZto
katastralni zakon chape pozemek jako dvojrozmérnou plochu, ktera je evidovana

v katastru nemovitosti jako parcela.l”

14 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 498

15 Nemovité véci obecné, druhy a jejich zatiZeni | BusinessInfo.cz. Businessinfo.cz - Oficidlni portdl pro podnikdni
a export [online]. Copyright © 1997 [cit. 2023-03-12]. Dostupné
z: https://www.businessinfo.cz/navody/nemovite-veci-obecne-druhy-a-jejich-zatizeni-ppbi

16 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 506
17 KINDL, Milan. Prdvo nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2015. Pravni praxe.s.117 - 122.. ISBN 978-80-7400-564-
0.

10



3.2.2Stavba

Stavebni predpisy a predpisy soukromého prava chapou pojem stavby riizné.
Zakon o uzemnim planovani a stavebnim radu, vymezuje stavbu jako jakékoli dilo,
které vznika stavebni nebo montazni technologii, bez zretele na stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu
trvani.’® Pro tuto praci je ovSem dulezité vymezeni stavby v ramci soukromého
prava, kdy se v praxi ridime podle § 506 ob¢anského zakoniku, ktery rika: ,Soucdsti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind
zarizeni (ddle jen ,stavba”) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech.“1° Vlastnictvi tudiZ nezahrnuje pouze pozemek,
ale i stavbu umisténou na ném. Pro stavby vzniklé do 1.1.2014 plati prechodna
ustanoveni.?? Pokud jsou stavba a pozemek ve vlastnictvi jedné osoby, stane se
stavba soucasti pozemku. V opacném piipadé, kdy ma stavba a pozemek rtzného
vlastnika, Vlastnik pozemku a vlastnik stavby sestavaji opravnénymi subjekty
predkupniho prava k té druhé véci. Pokud vSak predkupni pravo neni vyuzito,
zUstava zachovano a zatézuje véc i naddle. V pripadé Ze predkupni pravo bude

VyuZito, stane se stavba soucasti pozemku.?!

3.2.3Jednotka

DalSim velmi Castym predmétem prevodu nemovitosti je jednotka. Aktualné
platny obcansky zakonik chape jednotku jako byt a podil na spolecnych c¢astech
domu dohromady s tim, Ze se jde o véc nemovitou. Jedna se tedy o celek, ktery se

sklada z vice casti vzajemné propojenych a neoddélitelnych. Bytem, nebytovym

7

prostorem, rozestavénym bytem nebo rozestavénym nebytovym prostorem se

7

rozumi prostorové oddélena ¢ast domu. Za spolecné ¢asti domu jsou povaZovany ty

18 Pravnicky slovnik, 3. vydani, 2009: ]. Stasa (STA§A, Josef. Stavba. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky
slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.)

19 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 506

20 Zmény v oblast i katastru nemovitosti od 1.1.2014 | epravo.cz. EPRAVO.CZ - Vas priivodce prdvem - Sbirka
zdkonti, judikatura, prdvo [online]. Copyright © EPRAVO CZ, as. 1999 [cit. 2023-04-12]. Dostupné




¢asti nemovité véci, které slouzi kuzivani vlastnikii jednotlivych jednotek

spolec¢né.?2

3.3 Vlastnické pravo a vilastnictvi

Jako dalsi si vysvétlime pojem vlastnického prava a vlastnictvi. Vlastnictvi a
vlastnické pravo jsou dva riizné pojmy, které jsou tésné propojeny. Vlastnické pravo
je jednim z nejdilezitéjSich prav v ramci obcCanského prava a je zadkladem
ekonomickych vztahli vlastnictvi.2? V ¢eském pravnim radu je vlastnické pravo
upraveno hned nékolika zakony. Zakladni pravni dpravu nalezneme v obc¢anském
zakoniku, ktery stanovuje podminky, za kterych miize byt nékomu vlastnictvi
pfiznano, jakym zpiisobem vlastnické pravo miize ziskat a jakym zplisobem je

mozné s vlastnickym pravem nakladat.

Vlastnictvi tradicné znamena mit pravni kontrolu nad jakoukoliv véci,
chapano jako pravni panstvi. Tento termin lze charakterizovat jako pravni vysadu
které dava vlastnikovi svobodu drZet uZivat a nakladat s majetkem podle vlastniho
uvazeni v mezich stanovenych zakonem, a to nezavisle na ostatnich, kteti by mohli
mit stejné naroky na danou véc v daném ¢&ase. V pravnim radu Ceské republiky je
vlastnictvi upraveno predevSim v Listiné zakladnich prav a svobod a v obCanském

zakoniku.?*

Jak jiz bylo vySe zminéno obcansky zakonik upravuje zpiisoby ziskani
vlastnického prava, tedy nabyti vlastnického prava, ke kterému muze dojit hned
nékolika zptlsoby, naptiklad kupni smlouvou, darovanim, dédictvim a dalSimi

zplisoby.

Podle obcanského zakoniku existuje dle predmétu vlastnického prava vice

forem vlastnictvi: vylu¢né vlastnictvi a spoluvlastnictvi. Vylu¢né vlastnictvi

22 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, Hlava IV, Véci a jejich rozdéleni (§ 489-544)

23 FIALA, Josef. Vlastnické pravo. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009.

24 V tomto oddile vychazim z FIALA, Josef. Vlastnické pravo. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.
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znamena, Ze primym vlastnikem nemovité véci je fyzickd nebo pravnicka osoba
ktera mize v mezich zdkona s véci nakladat dle svého vlastniho uvazeni.2> Takové

vlastnictvi je evidovano ve verejném seznamu a je prokazatelné listem vlastnictvi.

Dalsi variantou je spoluvlastnictvi, a to vznika pravé tehdy, kdyZ vice osob
vlastni jednu véc spolec¢né, kazdy spoluvlastnik ma pravo uZivat véc, podilet se na
jeji spravé a rozhodovani o ni.2¢6 Podil vlastnickych prav jednotlivych spoluvlastniki

miiZe byt riizny. Podily vlastnickych prav se nevztahuji na jednotlivé realné ¢asti

nemovitosti, ale vyjadfuje miru, jakou spoluvlastnik naklada s danou véci. 27

V obcanském zakoniku je také zakotvena tprava spole¢ného jméni manzeld,
které vznika automaticky v okamziku uzavieni manzZelstvi. Podle zakona je spole¢né
jméni manZell vSe, co manZelé ziskali béhem manzelstvi. Do spole¢ného jméni
manzell vSak nespadd majetek, ktery byl v priibéhu manzelstvi na byt zpiisobem
daru ¢i dédictvim, pokud vSak darce ¢i zlstavitel neprojevil jiny imysl. Manzelé

ovSem mohou uzavtit dohodu, ktera upravi podminky spravy a déleni majetku.28

Obcansky zakonik upravuje také takzvanou rodinnou domacnost, ktery je
vysvétlen v § 747: ,Md-li alespori jeden z manZelii prdvo naklddat domem nebo bytem,
ve kterém se nachdzi rodinnd domdcnost manZelil nebo rodiny, a tohoto domu nebo
bytu je k bydleni manZelii nebo rodiny nezbytné ti'eba, musi se zdrZet vseho a predejit
v§emu, co miiZe bydleni znemozZnit nebo ohrozit. ManZel zejména nesmi bez souhlasu
druhého manzela takovy diim nebo byt zcizit nebo k domu, jeho ¢dsti nebo k celému
bytu ziidit prdvo, jehoZ vykon je neslucitelny s bydlenim manzelii nebo rodiny, ledaze
zajisti manzelovi nebo rodiné po vsSech strdnkdch obdobné bydleni s bydlenim
dosavadnim.” ?° PricemZ tedy jedna-li manZel bez souhlasu druhého manzela

v rozporu s vySe uvedenym, mize se dovolat neplatnosti takového jednani.

25 Nabyvani vlastnictvi | Vymezeni zakladnich pojmi | BusinessInfo.cz. BusinessInfo.cz - Oficidlni portdl pro
podmkam a export[onhne] Copyrlght © 1997 [cit. 2023-04- 26] Dostupné

26 Zakon C. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, §1115-1120

27 KRALIK, Michal. § 1115 [Pojeti spoluvlastnictvi a jeho rozsah]. In: SPACIL, Jiif, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky
zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 442-443, marg. ¢. 40.

28 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 708

29 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 747
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Touto kapitolou jsem vymezila pravni dpravu a zakladni pojmy, které se pfri
problematice prevodu nemovitosti objevuji. A nyni Si pribliZime postupy pri

prevodu nemovitosti.

3.4 Vécna prava k vécem cizim

Z listu vlastnictvi vyc¢teme, zda na nemovitosti vaznou vécna prava k vécem
cizim, ktera patfi mezi Casta rizika. Jedna se o urcitd opravnéni a ¢astecné pravni
panstvi nad véci, jeZ nepatii primo vlastnikovi. Obvykle maji zajiStovaci funkci,

pohledavku viici vlastnikovi konkrétni véci.

Mezi vécna prava k vécem cizim v souvislosti s nemovitostmi patfi:

a) vécné bremeno

To je upraveno v § 1257 - 1308 obcanského zakoniku a u nemovitosti se
Casto objevuje v situaci, kdy je nutné pravné zajistit vykon konkrétniho prava ci
opravnéni urcitého subjektu k dané nemovitosti. Vécna bremena omezuji vlastnika

nemovité véci tak, Ze je povinen néco trpét nebo néco davat ¢i konat. 30

Vécné bremeno na rozdil od zavazkovych prav lpi pfimo na nemovitosti jako
celku, tzn. Ze pri zméné vlastnika se jejich obsah neméni. Byvaji zfizovana na

neomezenou dobu. Vznik i zanik se zapisuje vkladem do katastru nemovitosti.3!

Vécna bremena délime na pasivni, do kterych spadaji sluzebnosti, které se
standardné vztahuji k povinnosti néco strpét, a dale na aktivni ¢i realna bremena.
Redalna biremena se od sluzebnosti lisi tim, Ze zavazuji vlastnika, aby viici jiné osobé

néco aktivné konal.32

30 Vécna bfemena. In: SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: nemovitosti v realitni praxi.
C.H. Beck. Praha: Prakticka knihovna (C.H. Beck), 2018, s. 287 —s. 302 . ISBN 978-80-7400-701-9.

31 Tamtéz.
32 Tamtéz.”

14



b) zastavni pravo

e

Jedna se o zajiStovaci nastroj vécné pravni povahy, ktery slouzi k zajisténi
pohledavky, kdyby pohledavka, ¢i dluh nebyl fadné a vcas splnén. Vznik i zanik
takového prava vznika opét vkladem do katastru nemovitosti. Zastavni pravo vazne

na nemovitosti a ptisobi proti vSem jejim vlastnikim.33

c) pravo stavby

Predchozi pravni uUprava vychazela ze zasady, Ze stavba neni soucasti
pozemKku. Stavba totiZ byla povaZzovana za hodnotnéjsi a diilezitéjSi nez samotny
pozemek pod ni. Soucasny obcansky zakonik naopak stavby ucinil soucasti
pozemkd, na kterych jsou umistény, a to proto, Ze pozemek je na rozdil od stavby
vécny a ztoho divodu je dullezitéjsi pravé on. Superficidlni zasada znamen3, Ze
pravné je stavba soucasti pozemku a tvori sni tak jeden pravni neoddélitelny

celek.34

d) predkupni pravo

Predkupni pravo spocivad v pravu opravnéné osoby na prednostni nakup
urcitého predmétu, ktery chce povinna osoba prodat. Zarovenn ma povinna osoba
povinnost tento predmét nabidnout opravnénému. Cilem predkupniho prava je
zajistit opravnénému prednostni postaveni pri nabyti predmétu, na ktery se

piredkupni pravo vztahuje.3>

4 Postupy pfri prevodu nemovitosti

Prevod nemovitosti je zména vlastnického prava k nemovitosti zjednoho
vlastnika na druhého a vyzaduje urcité postupy a formality, které se vSak lisi v

zavislosti na konkrétnich okolnostech daného ptrevodu. Pfevod miiZe byt uplatny ¢i

33 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 3068

34 Zakon €. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik, 0ddil 1 (§ 1240-1256)

35 FIALA, Josef. Predkupni pravo. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2009
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bezuplatny. Nicméné zakladni postup, ktery se musi pti prevodu nemovitosti vZzdy

dodrzet je nasledujici:

Seznameni s nemovitosti a s listem vlastnictvi

Sestaveni prevodni smlouvy

ZajiSténi financovani

Podpis prevodni smlouvy

Zapsani zmény vlastnického prava do katastru nemovitosti

Prevzeti nemovitosti

N o 1k W

Prevod energii a jinych sluzeb

Jednotlivé postupy bliZe popiSi v praktické casti prace.

5 Druhy smluv v souvislosti s prevodem
nemovitosti

Casty typ prevodu nemovitosti je tplatny prevod. To je situace, kdy se
vlastnické pravo k nemovitosti prevadi z jednoho vlastnika na druhého za uplatu,
¢imZ se rozumi penize nebo sména za jiny majetek. Takovyto typ prevodu

nemovitosti musi mit vZdy pisemnou formu.

5.1 Kupni smlouva

Vramci obcanského zakoniku je zarazena ve Ctvrté casti mezi relativnimi
majetkovymi pravy, je tudiZ smlouvou typovou, to znamena vyslovné upravenou
v obc¢anském zakoniku.3® Koupé nemovité véci je bliZze upravena v §2128 - §2131
obcanského zdkoniku. Pii respektovani dobrych mravi se pripousti i odliSna
ujednani smluvnich stran. Stranami kupni smlouvy jsou prodavajici a kupujici. Na

zakladé kupni smlouvy ma prodavajici povinnost prevést uplatné své vlastnické

36 Kupni smlouva. In: SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: nemovitosti v realitni praxi.
C.H. Beck. Praha: Prakticka knihovna (C.H. Beck), 2018, s. 121. ISBN 978-80-7400-701-9.
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pravo na stranu kupujici. Kupni smlouva k nemovitym vécem musi mit vzdy

pisemnou formu, v opacném pripadé by bylo ujednani neplatné. 37

Mezi podstatné nalezitosti kupni smlouvy se radi vymezeni tedy identifikace
smluvnich stran a jejich povinnosti, prohlaSeni smluvnich stran, tedy projev vile
prodavajici strany prevést své vlastnické pravo za uplatu, projev vazného zajmu
kupujicitho nabyt nemovitost a ur¢eni okamZziku prevzeti nemovitosti, vymezeni
predmétu prevodu, urceni ceny predmétu prevodu a uredné ovérené podpisy kupni
smlouvy. 38Mezi ostatni, tedy nepodstatné nalezitosti kupni smlouvy patii vymezeni
okamziku uhrady a podminky vyplaty v pripadé thrady skrz tischovu nebo jistotni
Ucet, specifikace vad vaznoucich na nemovitosti, smluvni pokuty, ur¢eni okamziku
prevzeti nemovitosti a podminky zaniku smlouvy. Dalsi vhodné, avsak nepodstatné
ustanoveni kupni smlouvy je neimérné zkraceni, které je upraveno v § 1793
obcanského zakoniku, kde je uvedeno: ,Zavdzi-li se strany k vzdjemnému plnéni a je-
li pInéni jedné ze stran v hrubém nepomeéru k tomu, co poskytla druhd strana, miizZe
zkrdcend strana poZadovat zruseni smlouvy a navrdceni vseho do piivodniho stavu,
ledaZe ji druhd strana doplni, o¢ byla zkrdcena, se zi'etelem k cené obvyklé v dobé
a misté uzavreni smlouvy. To neplati, pokud se nepomér vzdjemnych plnéni zakldda

na skutecnosti, o které druhd strana nevedéla ani védet nemusela.3°

Povinnosti prodavajici i kupujici strany lze rozdélit do dvou skupin, a to na
povinnosti zakonné a smluvni, které jsou stanovené smluvnim ujednanim stran

v ramci uzavirené kupni smlouvy.

Pro bezpecnéjsi formu koupé nemovitosti je dilezité uzaviit kupni smlouvu, ale
také vyuzit hradu finan¢nich prostiedkd prostiednictvim advokatni ¢i notarské

uschovy. Tato forma uschovy penéz chrani jak kupujiciho, tak prodavajiciho.

37  Tamtéz.”

38 Kupni smlouva. In: SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: nemovitosti v realitni praxi.
C.H. Beck. Praha: Prakticka knihovna (C.H. Beck), 2018, s. 124. ISBN 978-80-7400-701-9.

39 PETROV, Jan. § 1793 [Netiimérné zkraceni]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik V. Zavazkové pravo.
Obecna ¢ast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 314.
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Kupujici neprevadi penize ihned na ucet prodavajiciho, ale na ucet advokatni
kancelare, ¢i notare, kde jsou uloZeny az do té doby, nez jim je predloZen prislusny
original listu vlastnici, vnémz bude v Casti A jako vlastnik nemovitosti uveden
kupujici, ¢ast C a D listu vlastnictvi bude bez zapisu, vztahujici se k prodavajicimu.
To znamena, Ze na listu vlastnictvi nebude zapsano naptiklad zastavni pravo
prodavajictho. Po splnéni podminek stanovenych kupni smlouvou advokatni

v

kancelar ¢i notar vyplati finan¢ni prostredky z ischovy prodavajicimu.

5.2 Smeénna smlouva

Jako dalsi typ smlouvy v uplatném prevodu je sménna smlouva. Sménou
smlouvu pouZijeme v pripadé, kdy nemovitost nechceme darovat, ale za néco
sménit. Zakonna dprava smény je v §2184 az §2188 obCanského zakoniku. Opét se
jedna o typovou smlouvu. Sménna smlouva je dalsi z prevodnich smluv, pricemz, dle
obcanského zakoniku plati, Ze ,Sménnou smlouvou se kaZzda ze stran zavazuje prevést
druhé strané vlastnické prdvo kvéci vyménnou za zdvazek druhé strany prevést
vilastnické prdvo k jiné véci.“*0 V minulosti se jednalo o velmi oblibeny typ prevodu
nemovitosti, a to z dlivodu daniové upravy. Pokud se vzajemné prevadély dve ¢i vice
nemovitosti, dan z prevodu byla vymérovana pouze zjedné hodnoty, a to zté

cennéjsi, a tato dari se jesté navic délila rovnym dilem mezi ticastniky smény. 41

Se sménnou smlouvou se setkame primarné v mezinarodni praxi, kde je
oznacovana jako barterovy obchod a vyuziva se tam, kde druha strana nemtze
nemovitost Ci jiné zboZi hradit penézi. Ucelem smény je soucasna majetkova

zaména z jedné strany na druhou.#?

Jedna se ¢astecné o uplatny obchod, pricemZ uplatou je prevod jiné majetkové
hodnoty. V nékterych piipadech miiZze byt rozdil vhodnoté sménovanych
nemovitosti dorovnan penézi. [ u této smlouvy je poZadovana pisemna forma, pokud

je nemovitost zapsana ve vefejném seznamu.

40 Sménna smlouva. Notdi'skd komora Ceské republiky [online]. Praha [cit. 2023-03-18]. Dostupné z:
https://www.nkcr.cz/sluzby/rodina-majetek-a-ochrana-prav/smenna-smlouva

41 Sména. In: SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: nemovitosti v realitni praxi. C.H. Beck.
Praha: Prakticka knihovna (C.H. Beck), 2018, s. 235. ISBN 978-80-7400-701-9.

42 Tamtéz.”
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V pripadé smény nemovité véci, jeZ je zapsana v katastru nemovitosti je nutna

pisemna forma s uredné ovérenymi podpisy.+3

5.3 Darovaci smlouva

Opakem uplatného prevodu je prevod bezuplatny a bezuplatné lze
nemovitost prevést na zakladé pisemné darovaci smlouvy. [ vtomto pripadé je
nutné prevést vlastnické pravo i ve verejném seznamu stejné jako v pripadé koupé,

tudiZ musi mit smlouva rovnéz pisemnou formu.

Zakonna uprava darovani je obsazena v §2055 az §2078 obc¢anského zakoniku.
Stejné jako u kupni smlouvy se jedna o smlouvu typovou. Darovani se obvykle
odehrava mezi Zivymi, ale neni vylou€eno ani darovani pro pripad smrti (donatio
mortis causa), coZ je odkladaci podminka konsensualni darovaci smlouvy, kdy

k prevodu vlastnického prava dojde az v. okamzZiku smrti darce.*4

Darce darovaci smlouvou prevadi bezuplatné vlastnické pravo kvéci a
obdarovany dar prijima. Pokud je nemovitost zapsand ve verejném seznamu,
smlouva musi mit pisemnou formu. Darovani spada do kategorie prenechani
nemovitosti s moZnosti urcité protisluzby, napriklad moZnosti tento nemovity
majetek dale uzivat. V zakonem stanovenych pripadech ¢i smluvné sjednanych lze

dar poZadovat zpét.

Typicky jsou dva ucastnici smlouvy - darce a obdarovany. Ve smlouvé je nutny
vyslovny projev darce, Ze ma v umyslu véc darovat. Je uzitecné uvést primo diivod
darovani. Stejné tak je nutny projev obdarovaného, Ze souhlasi s nabidnutym darem

a s podminkami s nim spojenym.

Vzhledem k tomu, Ze se mezilidské vztahy velmi rychle vyviji, nékdy bohuZzel

k horSimu, upravuje zakon odvolani daru pro nevdék. V pripadé intenzivniho a

43 Sména. In: SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: nemovitosti v realitni praxi. C.H. Beck.
Praha: Prakticka knihovna (C.H. Beck), 2018, s. 235. ISBN 978-80-7400-701-9.
44 Darovani pro p¥ipad smrti a jeho osud po smrti darce. Ad Notam [online]. Notai'ska komora Ceské republiky,
2017, 24. 08. 2017,2017 [cit. 2023-03-19]. Dostupné z:  https://www.nkcr.cz/casopis-ad-
notam/detail/39_600-darovani-pro-pripad-smrti-a-jeho-osud-po-smrti-darce
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zjevného poruseni dobrych mravi v pripadé osob blizkych a v pripadé imyslného
ubliZeni u osob jinych, ma darce pravo na navraceni daru, a pokud to nenti jiZ mozZné,

tak na zaplaceni jeho obvyklé ceny.*>

6 Nemovitosti jako investice

Kropackova ve své knize uvadi, Ze obecné ,Investici je pldnované odloZeni
momentdlni spotreby do budoucna, u niz se ocekdvd premeéna na budouci vynosy nebo
penéZni prijmy béhem urcitého ¢asového obdobi“.*¢ Proto neni koupé nového auta
pouze pro osobni potrebu investici, nebot cena auta okamzZité po jeho odjezdu z
autosalonu klesa a dale ztraci na hodnoté v disledku opotiebeni. Investovani je
motivovano predpokladem, Ze investice s urcitou pravdépodobnosti prinese vétsi
efekt neZ okamzitd spotreba statku, pricemZ statkem je vekonomii zpravidla

produkt lidské prace, kterym lze uspokojit potreby.4”

Nemovitosti jako investice jsou populdrni u vétsich i mensich investora. Do
nemovitosti se vyplati investovat i v dobé krize, coZ se potvrdilo i vdobé pandemie
koronaviru, kdy ceny nemovitosti neklesly, ale naopak plynule rostly*8. Lidé za
volné finan¢ni prostredky, pripadné za penize z hypotec¢niho uvéru, koupi byt, ktery
dlouhodobé pronajimaji, ¢imz si zajisti mési¢ni prijem. Tento druh investice mlze
byt i dobrou moznosti zajiSténi na stari. V dlouhodobém horizontu nemovitosti
navic ziskavaji na hodnoté, takze pokud se v budoucnu investor rozhodne, muize

nemovitost prodat a vydélat. Klicem je vybrat nemovitost, ktera bude jako investice

vyhodna.

Investi¢ni nemovitost je v porovnani s ostatnimi investicemi, jako jsou akcie,
dluhopisy, nebo komodity (napft. zlato), bezpecnéjsi, nebot ceny nemovitosti

z dlouhodobého hlediska stale rostou a prinasi stabilni ptijmy z najmu. Se shodnym

45 V tomto oddile vychazim z Dar. In: SYRUCEK, Vladimir a Vencislav SABOTINOV. Realitni prdvo: nemovitosti v
realitni praxi. C.H. Beck. Praha: Prakticka knihovna (C.H. Beck), 2018, s. 240 - s. 255. ISBN 978-80-7400-701-9.
46 Nemovitost jako investice. In: KROPACKOVA, Simona a kol. Bytové domy - zdroj prijmii i povinnostf. Sprdva
nemovitosti v dariovych a prdvnich souvislostech. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022,s.1

47 Tamtéz.
48 Tamtéz.”
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nazorem se setkdme také v knize od Kropackové ,Nemovitost jako investice".
Nemovitosti jsou dlouhodobé odolné viici vnéjsim vliviim a predstavuji idealni
zhodnoceni vlozenych finan¢nich prostiedkii. Nicméné aby byla koupé nemovitosti
pro investi¢ni Gcely Uspésna, je potieba vse diikladné propocitat, protoze pocty hraji
dilezitou roli. Pfred samotnou koupi nemovitosti pro investi¢ni Ucely je nutné
spocitat, zda se to vlibec vyplati. Nejen na internetu nalezneme velké mnozstvi dat
tykajicich se vynosi z ndjemného. Ten je vSak v kazdém mésté jiny, zalezi predevsim
na porizovaci cené nemovitosti a aktualnim najemném v daném mésté. Vypocet pro

ovéreni navratnosti je nasledujici:

(Mésic¢ni najem - fond oprav) x 12 (mésici) x 100

Kupni cena nemovitosti + dan z piijmi

Diilezitou vé&ci je ujasnit si budouci zaméry s nemovitosti. Clovék hledajici co
nejvyssi mési¢ni vynos, by mél zvolit jiny byt neZ investor, ktery nemovitost kupuje
jako uchovatel hodnoty nebo kviili o¢ekavani riistu jeji ceny. U¢el nakupu ovliviiuje

s N7

typ nemovitosti, dispozice, lokalita, stafi i stav nemovitosti.

Jedno z hlavnich kritérii pri vybirani bytu je lokalita. Nékteré lokality jsou
dlouhodobé oblibené a Zadané. Lze predpokladat, Ze v krajském mésté, kde je
vyborna obcanska vybavenost, jako napriklad obchody, parky, hristé, Skolky ci
Skoly, jak zakladni, tak stredni, nebo dokonce i vysoké, také dobra dopravni

dostupnost, bezpectnost a upravenost mista ovliviiuje poptavku po pronajmu.

Dal$im kritériem je velikost. Nejvyhodnéjsi nemovitosti pro investovani jsou
byty o velikosti 1+kk, 1+1, 2+1 nebo 2+kk. Dlivod je jednoduchy - potencidlnich
najemnikd je nejvice. Tyto byty uspokoji potieby mladych parsi, samostatné Zijicich
ndjemnikd, manazert, ktefi dojizdéji jen za praci nebo najemnikt v dichodovém
véku, ktefi se chtéji prestéhovat do mensiho. Jinymi slovy: mensi byty jsou rychleji
obsazené. Zastavam nazor, Ze je vhodnéjsi vice mensich byt nezli jeden vétsi.
Hlavnim diivodem je i diverzifikace nemovitostni investice. Pokud bude jeden z bytl
neobsazen, naklady s nim vykryji ostatni. Vétsi byty mohou byt také zajimavé, a to

pro rodiny sdétmi nebo studenty. Vtomto pripadé lze maximalizovat zisk
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pronajimanim jednotlivych pokojt. Plyne z toho vyssi ¢asova naro¢nost o provoz a

obsazeni bytu.

Vyhody investovani do nemovitosti

e Vporovnani s akciovymi trhy jde o investici s mensimi vykyvy
¢ Nemovitost je skvély uchovatel hodnoty

e Trvala poptavka po pronajmech, témér jisty zisk

e Jedna se o konzervativni investici

Nevyhody investovani do nemovitosti
e Likvidita je v horizontu 3 - 4 mésice
e VySsi vstupni investice

e Nutna pravidelna udrzba a oprava

e Mésicni kontrola prijatych plateb

e Rocni propocet vyuctovani zaloh

e Pravidelné platby - fond oprav, dan z nemovitosti a pojisténi majetku

7 Danové disledky v souvislosti s prevodem
nemovitosti

V pripadé, Ze prodavajici pri prodeji nemovitosti dosahne zisku, znamena to,
Ze kupni cena nemovitosti byla vyssi nezli cena, za kterou ji plivodné nabyl, a za
takovych okolnosti je tfeba utrzené penize radné zdanit. U fyzické i pravnické osoby
podléha prodej nemovitosti dani z pi{jma dle zdkona o danich z p¥ijmi. Pravidla
zdanéni jsou v nékterych pripadech pro oba subjekty stejna a existuji pripady, kdy
je vlastnik od danové povinnosti osvobozen. V dalsi ¢asti si rozebereme danové

duisledky pro jednotlivé subjekty v samostatnych bodech.

7.1 Danové dulsledky pro fyzické osoby

Sazba, kterou se dani prijem z prodeje ¢i prevodu nemovitosti u fyzickych

osob ¢ini 15 procent. Tato povinnost vSak odpada, pokud je splnéna néktera
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z podminek uvedenych v § 4 zakonu o danich z prijmu.*® Takové podminky jsou
nasledujici:>°

4

a) Prodej za ucelem zajisténi bytové potreby

Dan osoby neplati, pokud v nemovitosti bydleli a pfijmem z jejiho prodeje jim
uspokoji vlastni bytovou situaci. Napriklad ke koupi nového bydleni ¢i
k rekonstrukci. UtrZzené penize je nutné investovat nejpozdéji do 1 roku
nasledujiciho po roce, v némz jste penize z prodeje obdrzeli. Pokud je vSak prijem
z prodeje vyssi, neZ kolik investujeme do nového, je od dané osvobozena pouze ta
cast, kterou jsme vyuZili k vyreSeni své bytové potreby. Zbytek podléha béZnému

zdanéni.5!

b) Nemovitost je obyvana vlastnikem vice nez 2 roky

Pokud nemovitost osoba vlastni a méla vni bydliSté nejméné 2 roky
bezprostredné pred prodejem, je od dané osvobozena. BydliStém se rozumi misto,
kde ma poplatnik staly pobyt, a kde svym jménem hradi napriklad naklady na
energie a sluzby, a kde ma rovnéz korespondencni adresu. Toto bydliSté se tedy
miiZe liSit od toho trvalého. Tento takzvany ¢asovy test plati i u zdédéné ¢i darované

nemovitosti a lze zapocist dobu, po kterou v nemovitost ziistavitel bydlel.>2

c) Délka vlastnictvi nemovitosti alespon 10 let

Vpripadé, Ze doba nabyti vlastnického prava k nemovitosti nebo
spoluvlastnickému podilu na bytovém druZstvu presahne alespon 10 let, odpada pri

prodeji povinnost platit dan. 53

49 Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijm, § 4
50 Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy meén [online]. Copyright © 1997 [cit. 2023-04-26].

Dostupné z: https://www.finance.cz/514868-dan-prodej-nemovitosti/
51 Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmg, § 4
52 Finance.cz - dané, banky, kalkulacky, sporeni, kurzy meén [online]. Copyright © 1997 [cit. 2023-04-26].

Dostupné z: https://www.finance.cz/514868-dan-prodej-nemovitosti/
53 Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z prijmq, § 4
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Toto osvobozeni se nevztahuje na prodej nemovitych véci, které byly ¢i jsou

zarazeny po dobu 10 let pred prodejem zarazeny do obchodniho majetku.

Na pripady, kdy nemovité véci byly nabyty pred rokem 2021 se vztahuje doba 5
let, ale od pro nemovité véci nabyté po dni 1.1.2021 plati doba 10 let.5* I v tomto
pripadé takzvaného casového testu plati, Ze i u zdédéné ¢i darované nemovitosti
miiZe odpadnout povinnost platit dan a Ize zapocist dobu, po kterou nemovitost

zustavitel vlastnil.>5

Danova uprava najmu a ubytovani a prevod nemovitosti pro fyzickou osobu se v

e 7

Ceské republice Fidi zdkonem & 586/1992 Sb., o danich z pf{jm{. 56

Pokud fyzicka osoba vlastni nemovitost a pronajima ji, musi zaplatit dan z prijmu
z pronajmu ve vySi 15 procent. Prijem z pronajmu je tvoren ndjemnym a poplatky
spojenymi s ndjmem, jako jsou napriklad platby za sluzby, energie, idrzbu a dalsi
naklady. Fyzicka osoba miize odecist ndklady na opravy a udrzbu nemovitosti od
najmu, pokud jsou tyto naklady primérené a skuteCné spojené s prondjmem

nemovitosti.5”

Je dulezité peclivé zvazit danové povinnosti a vyhody pred tim, neZ se Clovék

rozhodne pronajmout nebo prodat svou nemovitost.

7.2 Danové dulsledky pro pravnické osoby

Sazba, kterou se dani prijem z prodeje ¢i prevodu nemovitosti u pravnickych

osob ¢ini 19 procent. Daniovych disledki pro pravnické osoby nent tolik, jako u osob

54 Aktualné k dani z prijmi fyzickych osob za zdanovaci obdobi 2022 | Dan z prijmi fyzickych osob | Dotazy a
odpovedl | Dan zZ prl]mu | Dané | Dané | F1nancn1 sprava. Financ¢ni sprdva [onllne] Dostupne

osob/aktualne k dani-z-prijmu-fyzickych-osob-za-zdanovaci-obdobi-2022

55 Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z prijmd, § 4 [online]. [cit. 2023-03-12]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=onrfémjzhezfénjygyxhazrufuytgmg&grouplndex=0&rowlndex=2#

s6 Zakon &. 586/1992 Sb., o danich z pifjmd, Cast prvni

57 Pronajimatel | Fyzické osoby | Dan z prijmi | Dané | Dané | Flnancnl sprava Financni sprava [online].
Dostupné z: https:
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fyzickych. Pravnické osoby, jako poplatnici dané z prijmi, jsou vzdy povinny
zahrnout prijmy z prodeje nemovitych véci mezi své zdanitelné prijmy, a to i

v pripadé smény.58

Darova dprava najmu a ubytovani pro pravnickou osobu zahrnuje nékolik

aspektt, které je nutné brat v avahu.

Pokud pravnicka osoba vlastni nemovitost, kterou pronajima, musi platit dan
z prijmu z této Cinnosti, ktera je ve vysi 19 procent. Tato dan se vypocitava jako
rozdil mezi prijmy z pronajmu a naklady spojenymi s touto Cinnosti. Prijmy z
pronajmu jsou vSechny penézni plnéni, které pravnicka osoba obdrZzi od najemce.
Naklady zahrnuji napriklad droky zhypotec¢niho uvéru, poplatky za spravu

nemovitosti, ndklady na adrzbu, opravy a dalsi ndklady spojené s pronajmem. >

Pro pravnickou osobu je vSak z dafiového hlediska lepsi, kdyZ byty pronajima
za Ucelem kratkodobého pronajmu, tedy ubytovani, musi byt zohlednéna dan z
piidané hodnoty (dale jen ,DPH"). Ubytovani, tedy prondjem pokoji nebo bytl k
ubytovani, je zahrnuto v seznamu sluZeb, na které se vztahuje druha sniZena sazba

dané ve vysi 10 procent.®0

Jednou z vyhod koupé nemovitosti pravnickou osobou (napriklad s.r.o.)
miiZze byt vétsi bezpecCnost, protoze soukromy majetek je oddélen od majetku

urceného pro podnikani.6!

58 Zdanovani prijmi podnikatele z prodeje nemovitych véci. In: Vychpen, J. Nemovité véci v podnikdni, 3. vyddni.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, s. 134

59 Obecné informace | Pravnlcke osoby | Dani z ptijmi | Dané | Dané | Fmancm sprava Financni sprava [online].
Dostupné z: https:
60 Zakon €. 235/2004 Sb., o dam yA prldane hodnoty, Priloha ¢. 2a

61 Nakoupit investi¢ni nemovitost na sebe, nebo na firmu? | Nastejnelodi.cz. nastejnelodi.cz | tcetnictvi 21.
stoleti [online]. Copyright © 2023 Nastejnelodi.cz [cit. 2023-04-27]. Dostupné z: http://nastejnelodi.cz/nakup-
nemovitosti/
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FYZICKA OSOBA PRAVNICKA OSOBA
3 . Rozdil mezi porizovaci Rozdil mezi porizovaci
ZAKLAD DANE
cenou a prodejni cenou cenou a prodejni cenou
SAZBA DANE 15 % 19 %
10 let
CASOVY TEST 2 roky v pripadé uzivani Neuplatiiuje se
nemovitosti k bydleni

Zjednoduseny model, Zdroj: vlastni

Srovname-li danové povinnosti a pripadné ulevy z hlediska ¢asového testu pro
fyzické a pravnické osoby, dostaneme se k zavéru, Ze z tohoto hlediska je nakup a
nasledny prodej nemovitosti vyhodnéjsi na fyzickou osobu. Naopak z pohledu
zdanéni vramci najjmu a moZnost uplatnéni DPH, je vyhodnéjsi investice do

nemovitosti na pravnickou osobu.

8 Katastr nemovitosti

Z katastru nemovitosti lze zjistit, kdo je vlastnikem dané nemovitosti, ¢i zda na
ni nevazne vécné bremeno. Plati princip materialni publicity, ktery rika: ,Neni-li stav
zapsany ve verejném seznamu v souladu se skutecnym prdvnim stavem, svédci zapsany
stav ve prospéch osoby, kterd nabyla vécné prdvo za tplatu v dobré vire od osoby
k tomu oprdvnéné podle zapsaného stavu. Dobrd vira se posuzuje kdobé, kdy
k prdvnimu jedndni doslo; vznikd-li vSak vécné prdvo aZ zdpisem do verejného
seznamu, pak k dobé podani ndvrhu na zdpis.“? Pokud se zverejnény udaj lisi od
udaje zapsaného, osoba, které se to tyka, nemiize namitat proti jiné osobé, v pripadé,
Ze ji byl zapsany udaj znam. Nicméné pokud dokaze prokazat, Ze zverejnény udaj

neodpovida zapsanému udaji, mtiZe proti této osobé namitnout, Ze zverejnény daj

62 Zakon €. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik, §984
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zapsanému neodpovida.®3 Dokud se tedy neprokaZze opak, plati spravnost toho, co
je zapsano ve verejném seznamu. Udaje vedené katastrem jsou pristupné veiejnosti
a kazdy ma pravo do verejného seznamu nahliZet. Do katastru nemovitosti lze
nahliZet on-line pres webovou aplikaci ,NahliZeni do katastru nemovitosti“, ktera
nevyZzaduje Zadnou registraci a je bezplatna.®* Prostou kopii pisemnosti v listinné
podobé lze dle vyhlasky o poskytovani udaji z katastru nemovitosti ziskat na

vyzadani na katastralnim uradé.s>

Katastr nemovitosti obsahuje nejen informace o pravech, ktera se k nemovitosti
vazou, ale i informace o poloze, geometrické podobé a umisténi nemovitosti. Udaje
evidované v katastru nemovitosti jsou pristupné kazdému. Bezplatné do néj lze
nahliZet jiz od roku 2004 pfes internetovou aplikaci, kterd je vedena Ceskym
uradem zemémeéri¢skym a katastralnim. Skrze tuto aplikaci dohledate zakladni
informace o nemovitosti, jako jsou jméno, prijmeni a bydlisté vlastnika, vyméra,
Cislo parcely, Cislo listu vlastnictvi ¢i informace o zastavnim pravu. Pro vyhledavani

staCi znat pouze nazev obce, katastralniho izemi, kde se nemovitost nachazi, nazev

ulice a Cislo popisné, ¢islo parcely, stavby nebo bytové jednotky.66

Vypis zkatastru nemovitosti, jinak znam také jako list vlastnictvi. Vypis je
potieba predevsim pri prodeji nemovitosti. Tento dokument z katastru nemovitosti
nelze ziskat bezplatné. Je mozné ho ziskat za poplatek pri navstévé katastralniho
uradu, na kontaktnich mistech verejné spravy Czech POINTu, poSté, obecnim c¢i

krajském uradé nebo také u notare.

Vklad, zdznam a poznamka - to jsou tfi druhy zapist, které Ize vlozit na katastr
nemovitosti. RozliSuji se podle toho, co ma byt do katastru zapsano. Vkladem se
zapisuje vznik, zména nebo zanik vlastnického prava, prava stavby, vécného
bremene, zastavniho prava, zakazy prevodu nemovitosti ¢i ndjem. Poznamkou se

zapisuji probihajici soudni a jina rizeni, ktera souviseji s danou nemovitosti.

63  Tamtéz.”

64 Dostupné na https://nahlizenidokn.cuzk.cz

65 Vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani idajli z katastru nemovitosti

66 dTest: Katastr nemovitosti - Nezavislé testy, vic nez jen recenze.dTest: Nezdvislé testy, vic neZ jen

recenze [online]. Copyright © sal [cit. 2023-04-27]. Dostupné z: https://www.dtest.cz/clanek-6982 /katastr-

nemovitosti
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Podkladem pro zapis prava do katastru nemovitosti je uredné ovérena smlouva,
s niZ je vZdy podavan i navrh na vklad. Navrh standardné podava jedna ze smluvnich
stran na prisluSném katastralnim turadé, kde pri vkladu uhradi také poplatek, ktery
noveé €inf 2.000, -K¢. 67 V navrhu musi byt uvedeno, jaké konkrétni pravo ma byt do
katastru nemovitosti zapsano. V pripadé, Ze o zapisovaném pravu rozhodl soud ¢i

jiny statni organ, zahajuje se vkladové rizeni bez navrhu.

Rizeni probiha tak, Ze prislusny katastralni afad obeznami téastniky den po
podani navrhu na vklad prava o tom, Ze byl doruc¢en navrh na vklad a vyznaci
plombu, Ze ohledné nemovitosti probiha frizeni. Ucini tak prostrednictvim
doruceného dopisu. Zakonna plomba je 20denni pro pripadné zpochybnéni
Ucastniky. Tato lhtta slouzi jako Stit proti podvodnym navrhim. V ptipadé, Ze
katastralni urad vklad povoli, vyrozumi pak opét ucastniky rizeni. Pokud nepovoli,
vyzve Ucastniky k opravé navrhu. Pokud katastralni tirad zamitne vklad prava, proti
rozhodnuti katastralniho uradu se nelze je moznost branit se Zalobou u soudu dle
§ 246 odst. 1 zdkona ¢.99/1963 Sb. ObCansky soudni rad ,ten, kdo tvrdi, Ze byl dotcen

na svych prdvech rozhodnutim sprdvniho orgdnu, kterym byla jeho prdva nebo

povinnosti zaloZena, zménéna, zrusena, urcena nebo zamitnuta“.68

67 CUZK - Sazby spravnich poplatkt. CUZK - Uvod [online]. Copyright © [cit. 2023-04-27]. Dostupné
z: https: //www.cuzk.cz /Katastr-nemovitosti /Poplatky/Sazby-spravnich-poplatku.aspx
68 Zakon €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni rad, § 246
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9 Modelovy priklad koupé nemovitosti

Zaddani: Pravnickd osoba (s.r.o.) bude nakupovat investicni nemovitost - byt
1+kk v developerském projektu v Hradci Krdlové za ticelem nasledného krdatkodobého

prondjmu, tedy ubytovdni ¢i AirBnB.

Pravnickd osoba se rozhodla investovat do nemovitosti za uUcelem
kratkodobého pronajmu. Konkrétnéji jde o nakup investicniho bytu 1+kk v

developerském projektu v Hradci Kraloveé.

Postup koupé bytu obvykle zacinda seznamenim se s nabidkou
developerského projektu a vybérem konkrétniho bytu. Poté nasleduje podepsani
rezervacni smlouvy a zaplaceni zalohy, ktera byva obvykle kolem 10 procent kupni

ceny.

Poté se podepiSe kupni smlouva mezi pravnickou osobou a developerem, ve
které jsou sjednany podrobnosti o koupi bytu, véetné ceny, podminek platby,
terminu predani a dalSich dtlezitych podminek. Pfi nakupu investicniho bytu je
treba pocitat s tim, Ze je béZné, Ze cena bude zahrnovat DPH. Pokud je cena bytu
zahrnuta s DPH, pravnicka osoba bude mit pravo na odpocet této DPH v ramci svych

danovych povinnosti.

Po podpisu kupni smlouvy a zaplaceni kupni ceny nasleduje zapsani
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Poté pravnicka osoba prevezme fyzicky
byt od developera. Pfi prevzeti bytu je diilezité si ovérit, Ze nemovitost odpovida
popisu v smlouvé, a Ze neni poskozena. Je vhodné provést prohlidku nemovitosti,

pri které se zkontroluje stav objektu.

Po prevzeti bytu je treba zajistit prevod energii a dalSich sluZeb na nového

majitele. To zahrnuje naptiklad prevod elektriny, plynu, vody a dal$ich sluzeb.

V dalsi fazi se pravnicka osoba bude vénovat zarizovani bytu pro kratkodoby

prondjem. To zahrnuje napiiklad vybaveni bytu nabytkem a spotfebici, na veSkeré
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vybaveni opét miiZe pravnicka osoba vyuzit odpocet DPH. V nasledujicich krocich se
pravnicka osoba zaméri na zajisténi najemct pro byt. Vzhledem k tomu, Ze se jedna
o kratkodoby pronajem, lze vyuzit rizné platformy pro kratkodobé pronajmy, jako

jsou napriklad Airbnb, Booking.com a dalsi.

Pti hledani najemct je dllezité mit smlouvy s ndjemci v souladu s platnymi
zakony. Smlouva by méla obsahovat podrobnosti o ndjemném, délce najemniho
obdobi, podminky uzivani bytu a dalSich diilezitych informaci. Pro zajisténi ochrany

majetku a minimalizaci rizika je také vhodné sjednat s najemcem vratnou kauci.

DalS$im dilezitym krokem je sprava nemovitosti, coz zahrnuje udrzbu,
opravy, platby poplatki a dal$i administrativni tikony. Pravnicka osoba si miize bud’
zajistit spravu nemovitosti sama, nebo svérit tuto cinnost profesionalni spravé
nemovitosti. V obou pripadech je dutlezité mit smluvni vztahy a dohody s

poskytovateli sluZeb.

Z hlediska danovych povinnosti bude pravnicka osoba muset platit dané z
pi{jma z pronajmu ve vysi 19 procent. Pro zajisténi dodrZeni vSech danovych
povinnosti a minimalizaci rizika danovych problémi je vhodné konzultovat situaci

s danovym poradcem.

Celkové lze rici, Ze nakup investicni nemovitosti pro kratkodoby pronajem
miiZe byt atraktivnim zplsobem investovani. Nicméné je tfeba si uvédomit, Ze
investice do nemovitosti vyZaduje znacnou finan¢ni investici a praci v oblasti spravy

a udrzby nemovitosti.

Pokud pravnicka osoba jiZ nebude mit zdjem nemovitost pronajimat, plati

Casovy test v délce 5 let, kdy je pravnicka osoba osvobozena od odvodu DPH.
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10 Zhodnoceni postupll pri prevodu
nemovitosti

Navazuji na teoretickou Cast a v této kapitole popiSu, co obsahuji jednotlivé

postupy pri prevodu nemovitosti.

10.1 Seznameni s hemovitosti a s listem vlastnictvi

V prvni radé je dulezité, aby se subjekty, tedy kupujici a prodavajici, setkali
na osobni prohlidce predmétu koupé - tedy dané nemovitosti. Kupujici by se mél
seznamit s nemovitosti, kterou chce koupit, aby zjistil, zda odpovida jeho
pozadavkiim a oCekavanim. Prodavajici, pripadné osoba, ktera ho zastupuje by méla
kupujicimu sdélit veSkeré informace o stavu nemovitosti. Aby byl kupujici 1épe
chranén, mél by si ssebou na prohlidku nemovitosti privést znalce ¢i jiného
odbornika, aby nasel zjevné vady, nebo aby se pokusil zjistit, kde by mohlo dojit ke

skrytym vadam.

Vzhledem k tomu, Ze plati formalni publicita, mlze si kupujici zajistit list
vlastnictvi sam, nebo mu bude predloZen od prodavajiciho. List vlastnictvi obsahuje

informace o majiteli, popis nemovitosti a zatiZeni nemovitosti.

10.2 Sestaveni prevodni smlouvy

Poté co se subjekty obchodu rozhodnou, Ze chtéji danou nemovitost koupit a
prodat, sestavi se prevodni smlouva, ktera musi obsahovat vSechny podstatné
naleZitosti, jako jsou identifikace smluvnich stran a jejich povinnosti, prohlaseni
smluvnich stran, tedy projev ville prodavajici strany prevést své vlastnické pravo za
uplatu, projev vazného zajmu kupujiciho nabyt nemovitost a urceni okamziku

prevzeti nemovitosti, vymezeni predmétu prevodu, urceni ceny predmétu prevodu.

Piipravu smluvni dokumentace je pro omezeni problémi lepsi nechat na

odbornikovi. Smluvni dokumentaci miiZe pripravit notar nebo advokatni kancelar.
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Pfirozhodovani, u koho nechaji smluvni strany smluvni dokumentaci pripravit hraji

nejvétsi roli finance a zaroven také dlvéra. Oba dva zhotovitelé smluvni

dokumentace jsou povinni poucit obé strany o pravnich dusledcich jejich jednani.

Notaf je specializovan i na problematiku souvisejici s nemovitostmi a mize
tedy poskytnout potrebnou odbornou kvalifikaci pro vypracovani prevodni
smlouvy. Kupni smlouvu notar pripravuje jako notarsky zapis, ktery se od smluv
sestavenych advokatem lisi tim, Ze ma charakter verejné listiny. To znamena, Ze v
piipadé sporu mize byt pouzit jako jednoznacny dlikaz pravdivosti uvedenych
informaci. Naklady na sluzby notare jsou stanoveny v notarském tarifu. Pri sepsani
kupni smlouvy se notari hradi vZdy z prvnich 100.000 K¢ tarifni hodnoty 2 procenta
a z prebyvajici castky az do 20.000.000 K¢ tarifni hodnoty 0,1 procenta.®®

V advokatnich kancelatich je témér vzdy hned nékolik advokatd, ktefi se na
realitni pravo specializuji a vénuji se mu na denni bazi. Dle mého nazoru je lepsi
zvolit advokatni kanceldr pro pripravu smluvni dokumentace prevazné ztoho
divodu, Ze z praxe znaji problémy, které mohou nastat a ve smlouvé to tak mohou
nalezité zanést a oSetrit. Dale také diky zkuSenostem mohou predejit soudnim
sportim. Jak jsem jiz vySe zminila, vii¢i advokatim mohou byt lidé skeptictéjsi i
z toho dlvodu, Ze si svou sazbu nastavuji sami a nikoliv stat, jako je to pravé u
notare. Provedla jsem lehky internetovy priizkum a vzhledem k tomu, Ze minimum
advokatnich kancelari uvadi cenik svych sluzeb na svych strankach, ¢erpala jsem
z uvedenych stranek a doSla kzavéru, Ze vytvoreni kupni smlouvy se pohybuje

priblizné mezi 7.000 K¢ az 14.000 K¢.70

69 Notdr'skd komora Ceské republiky [online]. Copyright © [cit. 2023-04-27]. Dostupné
z: https://www.nkcr.cz/data/predpisy/Notarsky tarif zneni od 2.11.2016.pdf

70 Zdroje pro internetovy prazkumu: https://www.ak-pekarova.cz/ak-cenik/

http: //akn.cz/cenik

http://www.judrcapek.cz/cenik

https://www.szwarc-legal.com/cenn%C3%ADk
https://azlegal.cz/pravni-sluzby/kupni-smlouva-na-nemovitost/

33



10.3 Zajisténi financovani a zplsob Ghrady

Zajisténi financovani a zplsoby udhrady byly dohledany pomoci

internetového prizkumu.

Pokud kupujici nema dostatek vlastnich finan¢nich prostredki na nakup
nemovitosti. Musi ziskat finan¢ni prostredky od banky nebo jiného institutu. Je
dilezité ziskat predbézné schvaleni uvéru pied podpisem pievodni smlouvy, aby
méli subjekty jistotu, Ze kupujici ziska potrebné financovani. Co se tyce financovani
nemovitosti pomoci hypote¢niho uvéru, tak jeho ziskani pro fyzickou osobu je
jednodussi a vyhodnéjsi, a to predevSim diky moZnosti sjednat hypotéku s delsi
dobou splatnosti.”! Pokud je pro nakup nemovitosti pravnickou osobou potreba
vyuzit cizi financ¢ni prostfedky, miize byt vyrizeni samotného tuvéru slozitéjsi a

draZzsi. Obvykle jsou urokové sazby pro pravnické osoby vyssi a doba splatnosti

v

uveéru je kratsi, cozZ znamena vyssi mésicni splatku.”2

Co se tyce uhrady financ¢nich prostiredki, nedoporucuje se zasilat celou vysi
kupni ceny na uCet prodavajiciho, a proto je lepSi vyuzit finan¢ni tschovu.

RozliSujeme tri zakladni typy uschov:

a) Notarska aschova

Notar, jako neutralni osoba uschova finan¢ni prostredky po dobu, kdy bézi
povinné ftizeni o povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti.
Financ¢ni prostredky uvolni aZ po predloZeni nového listu vlastnictvi. Naklady na
uschovu se ridi, stejné jako u kupni smlouvy, notarskym tarifem, kdy se hradi vzdy

z prvnich 100.000 K¢ tarifni hodnoty 2 procenta a z prebyvajici ¢astky aZz do

20.000.000 K¢ tarifni hodnoty 0,1 procenta.’3 Pokud se smluvni strany rozhodnou

71 Hypotéka | PUjc¢ime vam az 100 % ceny | Komer¢ni banka. [online]. Copyright ©2023 Komerc¢ni [cit. 2023-04-
26]. Dostupné z: https: //www.kb.cz/cs/obcane/pujcky/hypoteka

72 Podnikatelsky Profi avér | AZ 5 mil. K¢ | Komerc¢ni banka. [online]. Copyright ©2023 Komer¢ni [cit.
26.04.2023]. Dostupné z: https://www.kb.cz/cs/podnikatele-a-firmy/uvery/na-cokoliv/profi-uver

73 Notdr'skd komora Ceské republiky [online]. Copyright © [cit. 2023-04-27]. Dostupné
z: https://www.nkcr.cz/data/predpisy/Notarsky tarif zneni od 2.11.2016.pdf
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pro balicek sepsani kupni smlouvy a soucasné uschovu finan¢nich prostredki, cena
je o néco vyhodnéjsi, avSak i pres to je tato varianta nejdrazsi.”* Mezi nevyhody této
varianty patfi cena. Podle § 57 zakona & 358/1992 Sb. Ceské narodni rady o
notarich a jejich ¢innosti,’> pokud vSak nestanovi zvlastni zakon jinak, je notatr nebo
jeho pracovnik odpovédny za Skodu, kterou zptisobil v souvislosti s vykonem jeho

¢innosti.”¢

b) Advokatni Gschova

V tomto pripadé je proces uplné stejny jako u notarské uschovy, pouze s tim
rozdilem, Ze uschovatelem je advokat. Cena tohoto ukonu je opét individualni u
kazdého advokata. Nabizen je rovnéz baliCek, ve kterém se nachazi kupni smlouva,
vyhotoveni ndvrhu na vklad, advokatni ischova a v nékterych pripadech i predavaci
protokol. Jedna se o nejvyhodnéjsi variantu. Nevyhodou je opét to, Ze v pripadé

zpronevéry nejsou finance kryty ze strany advokata.””

c) Bankovni GUschova

Posledni ze tfech zakladnich typa dschovy je pravé ta bankovni. Proces
uschovy je stejny jako u vySe zminénych. Velkou vyhodou této varianty je to, Ze ma
banka velké mnozstvi finan¢nich prostredkd pro kryti bankovnich tschov. Mezi
nevyhody naopak radime cenu, ktera se pohybuje kolem 0,2 procenta zvySe
uschovanych financnich prostiredki. Dalsi nevyhodou je, Ze banky maji vzorové
smlouvy, které se mnoha pripadech nedaji upravovat a vétSina pozadavkid na zménu
muze byt zamitnuta. Velmi casto lze také uschovu sjednat pouze soucasné se

zfizenim hypotetniho Uvéru. Vzhledem kvytiZenosti bank je doba sjednani a

nasledné uvolnéni penéz delSi neZ v porovnani s vySe zminénymi.”8

74 Uschova penéz [online]. [cit. 2023-03-19]. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/sluzby/rodina-majetek-a-
ochrana-prav/uschova-penez

75 Zakon ¢&. 358/1992 Sb., Ceské narodni rady o notaiich a jejich &innosti (notarsky rad), § 57

76 Odpovédnost notate za $kodu v pravnim fadu Ceské republiky . Ad Notam [online]. Notai‘'ska komora Ceské
republiky, 2011, 22.06.2017, 2011 [cit. 2023-04-27].s.3 - 7. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/data/news/ad-
notam/PDF/2011 3.pdf

77 Rozdil mezi tischovou bankovni, notaiskou a advokatni. Liberecky maklér Havic [online]. [cit. 2023-03-19].
Dostupné z: https://www.havic.cz/blog/bankovni-notarska-advokatni-uschova

78 Tamtéz.”
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Smluvnim stranam bych doporucila vyuZziti advokatni kancelare, ktera jim
pripravi v balicku veSkerou smluvni dokumentaci, kterou je kupni smlouva,
advokatni uschova, navrh na vklad a predavaci protokol. Déale je pouci o moznych
problémech a pripravi je na pripadna rizika a pravni spory, jeZ mohou nastat, nebot’

jsou s nimi seznameni z praxe.

10.4 Podpis prevodni smlouvy

Poté, co je prevodni smlouva sestavena a financni prostredky jsou zajiStény,
miiZe dojit k podpisu prevodni smlouvy. Pfed podpisem smlouvy je diilezité se
ujistit, Ze vSechny podminky byly jasné definovany, a Ze vSechny strany smlouvé

rozumi a souhlasi s ni. Podpisy nasledné musi bat uredné ovéreny.

10.5 Zapsani zmény vlastnického prava do katastru
nemovitosti

Po podpisu smlouvy je tfeba zapsat zménu vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Poté, co jsou splnény podminky dané prevodni smlouvou, vloZi se na
prislusny katastralni urad aredné ovérena prevodni smlouva spole¢né s navrhem

na vklad vlastnického prava a poplatkem ve vysi 2.000 K¢.

10.6 Prevzeti nemovitosti

Jedna se o fyzické prevzeti nemovitosti kupujicim od prodavajiciho. Obvykle
se prevzeti uskuteCiiuje po provedeném zapisu vlastnického prava do katastru
nemovitosti a pripadném vyplaceni financ¢nich prostredkd. Pri protokolarnim
prevzeti je nutné znovu ovérit, Ze nemovitost odpovida popisu v smlouvé, a Ze neni
poskozena. Znovu se doporucuje provést prohlidku nemovitosti s odbornikem, pri
které se zkontroluje stav nemovitosti, a pokud jsou v pribéhu prohlidky zjistény
néjaké problémy nebo vady, zapiSou se do predavaciho protokolu, aby byly zmény

a vady odsouhlaseny obéma subjekty a prodavajici je mohl pripadné napravit.
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10.7 Prevod energii a jinych sluzeb

Po prevzeti nemovitosti je tfeba zajistit prevod energii a dalSich sluZeb na
nového majitele, to zahrnuje napriklad prevod elekttiny, plynu, vody a dalSich
sluZeb. Obvykle je nutné sjednat nové smlouvy o dodavce energii a sluzeb s

prislusnymi poskytovateli.

11 Kupni smlouva a jeji rizika

Jak jsme si jiz uvedli v teoretické Casti prace - kupni smlouva musi mit vzdy
pisemnou formu a obsahovat vlastnoru¢ni podpisy vSech ucastnikd. Podpisy na
smlouvu pro vkladové rizeni na katastralnim aradé musi byt vZdy uredné ovérené.
Misto a datum podpisu nehraje zasadni roli, ale doporucuje se uvadét, protoze by
teoreticky mohl nékdo v budoucnu namitnout, Ze je smlouva z diivodu neurcitosti

neplatna. V této kapitole zminim Casta rizika pro ucastniky kupni smlouvy.

11.1 Pravni vady

V prvni fazi koupé nemovitosti by se kupujici mél vidy seznamit se stavem
nemovitosti a diikladné si prostudovat i list vlastnictvi. Z katastru nemovitosti lze
zjistit, kdo je skutecnym vlastnikem dané nemovitosti, ¢i zda na ni nevazne vécné

pravo k véci cizi a tyto informace nalezneme pravé na listu vlastnictvi.

Konkrétné je tedy list vlastnictvi (dale jen ,LV“) vypis z katastru nemovitosti,
a je to verejna listina, ktera eviduje a prokazuje stav nemovitosti. Pro vyhledani
konkrétni nemovitosti potfebujeme znat katastralni uzemi a ¢islo listu vlastnictvi,

nebo staci parcelni ¢islo ¢i ¢islo popisné. Nahlédnout do katastru nemovitosti lze

skrze aplikaci piimo od Ceského utadu zemémérického a katastralniho (,CUZK*).79

79 Vystupy z katastru nemovitosti poskytované prostiednictvim ddlkového pristupu: Vypis z katastru
nemovitosti [online].  15.09.2022  [cit. 2023-03-19]. Dostupné z: https://www.cuzk.cz/Katastr-
nemovitosti/Poskytovani-udaju-z-KN/Dalkovy-pristup /Vystupy-z-KN-poskytovane-prostrednictvim-DP.aspx
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LV se ¢leni na nékolik ¢asti - hlavicka, A, B, B1, C, D, E a F a obsahuje:

- Hlavic¢ka: obsahuje datum evidovani udaji na listu vlastnictvi, ¢islo LV,
katastralni izemi a okres, kazdy celek ma sviij kéd, coz zvySuje presnost
vyhledavani.

- A: obsahuje udaje o vlastnickém pravu, vlastnikovi (jméno, prijmeni, trvalé
bydlisté), identifikator (rodné &islo nebo IC0O) a podil na nemovitosti.

- B: uvadi adaje o nemovitostech, véetné vyméry, druhu pozemku a zpiisobu
Vyuziti.

- B1: zde se zapisuji jind prava, jako jsou vécna biremena, a ¢isla vkladi listin,
na jejichz zakladé byla tato prava zapsana.

- C: zde se zapisuji omezeni vlastnického prava a pripadné poznamky

- D: obsahuje omezeni prevodu nemovitosti, pozndmky o osobé uvedené v
casti A nebo k nemovitosti v ¢asti B, plomby a upozornéni.

- E: zahrnuje seznam a udaje o smlouvach, které byly podkladem pro zapis a
vznik vlastnického prava (kupni smlouva, darovaci smlouva, usneseni o
dédictvi, aj.)

- F:uvadi udaje o pozemcich uvedenych v ¢asti B, jejich kddy BPE] a vyméry
zatifidéné k jinym BPE] (bonitovd ptdné ekologickd jednotka), ktera
vyjadfuje kvalitu pady a jejich hodnotu. Pozemky mohou mit riizné vyméry

zatridéné k jinym BPE]. 80

Pro bytové spoluvlastnictvi je zakladan samostatny list vlastnictvi pro
vSechny spoluvlastniky nemovitosti s vymezenymi jednotkami a zaroven jsou

zakladany samostatné listy vlastnictvi pro jednotlivé bytové jednotky.

Nyni prejdeme ke konkrétnim vadam, které na nemovitosti mohou vaznout,

nejprve si uvedeme ta pravni a nasledné fakticka.

80 Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi - co zde najdu a co ne - ADOL Monitor - drazby, exekuce,
insolvence, inzerce. ADOL Monitor - drazby, exekuce, insolvence, inzerce | ADOL Monitor [online]. Copyright ©
2023 [cit. 2023-04-27]. Dostupné z: https://www.adol.cz/blog-vypis-z-katastru-nemovitosti-list-vlastnictvi-
co-zde-najdu-a-co-ne/
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11.1.1 Vécna prava k vécem cizim

a) vécné bremeno

7 vz

V teoretické casti jsme si vysvétlili, co je to vécné bremeno a jaké jsou druhy.
Vpraxi by kupujicimu mélo byt vZdy sdéleno, zda na prevadéné nemovitosti
nevazne néjaké vécné bremeno. V aktualnim vypisu z katastru nemovitosti jsou
vécna bremena zapsana vZdy v casti C. Obvykle se jedna o zajisSténi umisténi provozu
elektrického proudu nebo jiné energetické ¢i informacni sité a telekomunikacni
spojeni. Dalsi standardni situaci je, Ze je potreba zajistit pristupu mezi verejnou
komunikaci a nemovitosti a je nutné vyuZit jinou nemovitost, ktera tak musi byt

zatiZena vécnym bremenem.

b) zastavni pravo

Kupujici by si mél vidy pred koupi nemovitosti peclivé prostudovat aktualni
vypis z katastru nemovitosti a pozornost by mél vénovat predevsim casti C, kam se
uvadi omezeni vlastnického prava a ovérit si, Ze na nemovitosti nevazne zastava.
Pokud dluznik neplni svij dluh radné, véritel ma pravo uspokojit svilij narok
zpenéZenim zastavy, i presto Ze uZ patfi novému vlastnikovi. Pokud prodavajici,
tedy dluznik, tak ucini, maze ziskané penize pouzit k uhrazeni svého dluhu vici
vériteli a po prevodu vlastnictvi na kupujictho podat Zadost o vymaz zastavniho
prava. Abychom predesli takovému riziku, 1ze v kupni smlouvé sjednat vymaz
zastavniho prava jako podminku pro vyplaceni kupni ceny z uschovy. Pripadné lze
kupni cenu uhradit primo na jistotni ucet véritele. Kupujici by mél byt obeznamen

s finan¢ni situaci prodavajiciho.

Kupujici na LV muze vycist naptiklad pocet exekuci, kterymi je nemovitost
zatiZena a jejich vySe. Pri uzivani nemovitosti, ktera je zatiZena nemovitosti hrozi
prodej nemovitosti v drazbé a neni mozno (bez vyslovného souhlasu exekutora) s

touto nemovitosti, jakkoliv nakladat.
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c) pravo stavby

Je dlilezité védét, jestli je stavba na pozemku véci samostatnou, nebo je jeji
pfimou soucasti pozemku. Pokud se jednd o samostatnou véc, v prevodnich
smlouvach musime uvadét vSechny predméty prevodu, naptiklad rodinny diim ¢.p.
Xy a stavebni pozemek parc. ¢. (st.) xy v prisluSném katastralnim uzemi. Pokud se
jedna o stavbu, ktera je soucasti pozemku, postaci uvést stavebni pozemek parc. ¢.

(st.) xy v prisluSném katastralnim tzemi.

d) predkupni pravo

Pri prevodu nemovitosti za tuplatu je nezbytné, aby byl kupujici informovan
o existenci predkupniho prava k této nemovitosti, protoZe poruseni tohoto prava by

mohlo zptisobit vazné problémy pro subjekty prevodu nemovitosti.

K poruseni predkupniho prava povinnou osobou mize dojit hned nékolika
zplsoby. Miize byt poruSeno v ptipadé, Ze nejsou dodrzeny vSechny lhity a
povinnosti stanovené zakonem. O hrubé poruseni se mimo jiné jedna i tehdy, pokud
povinny ucinil opravnénému nabidku, ktery ji s ohledem na podminky odmitl, a
povinny nasledné nemovitost prevedl na treti osobu za vyrazné vyhodnéjSich
podminek. V takovou chvili se jedna o objektivni stav a pravo s nim spojuje tizivé

v s

pravni nasledky, které vsak tiZi pouze osobu povinnou.

Dojde-li k poruSeni predkupniho prava s vécné pravnimi acinky, opravnény
se mliZze domahat na nabyvateli véci, aby mu ji prodal za stejnych podminek, nebo
prebere primarni povinnost. K prevzeti takového zavazku neni nutny souhlas
nabyvatele a je predkupnim pravem vazan, nehledé na to, zda o predkupnim pravu

pred prevodem nemovitosti védél, ¢i nikoliv.

11.1.2 Vlastnictvi

StéZejnim predpokladem zdarného prevodu vlastnického prava je

skutecnost, Ze prodavajici je skute¢nym vlastnikem prevadéné nemovitosti. Pokud
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jde o otazky tykajici se spolecného majetku manzelti, které nejsou bézné, obvykle
jednaji manZzelé spolecné nebo jedna jeden manzel se souhlasem druhého. Pokud
vSak jeden manzel odmitne poskytnout souhlas bez vazného diivodu a v rozporu se
zdjmem manzelli, rodiny nebo rodinného domu, nebo neni schopen vyjadrit svou
vili, mize druhy manzel pozadat soud, aby nahradil souhlas tohoto manzela. Pokud
jeden manZel jedna pravné bez souhlasu druhého manZela, kdyz je souhlas

nezbytny, mize druhy manzel napadnout platnost takového jednani. 81

Obecné musi byt ovéreno, Ze ten, kdo je zapsany na katastru nemovitosti,
skutec¢né vlastnikem je. Je tak dilezité si uvédomit, Ze kdyZ je pravo k véci zapsano
do vefejného seznamu, kazdy je povinen s timto zdznamem pocitat a nemiiZe se
odvolavat na neznalost. Jak jiZ bylo zminéno v teoretické casti - plati princip
materialni publicity a kazdy mize z katastru nemovitosti ziskat jak list vlastnictvi,
tak plivodni nabyvaci titul, kde lze dohledat skute¢ného vlastnika, ¢i zda byla
ptivodné nabyvana nemovitosti jiZz vdobé manzelstvi, nebo zda byly pouzity
finan¢ni prostredky, které byly ziskany napriklad darem a nemovitost je tak
skute¢né ve vyluéném vlastnictvi pouze jednoho manzela. Zakon také urcuje, Ze do
verejného seznamu se mohou zapisovat nejen prava vlastnictvi, ale také prava
uzivani nebo pozivani a omezeni rozsahu nebo zpisobu uzivani nebo pozivani

spolecného majetku manzelli. To vSe pomaha zajistit pravni jistotu a ochranu

majetku manzelii.82

Pokud stav zapsany ve verejném seznamu neni v souladu se skute¢nym
pravnim stavem, je smlouva neplatna, pokud tedy kupujici neuzavrel prevod
nemovitosti za dplatu v dobré vire od osoby, ktera byla podle zapsaného stavu k
tomu opravnéna. Dobra vira® se posuzuje v dobé, kdy bylo pravni jednani
uskutec¢néno.8* Aby se predeslo takovému riziku, doporucuje se z divodu

obezretnosti, a je v zajmu, aby si kupujici ovéril, Ze stav zapsany v katastru

81 PSUTKA, Jindrich. § 714 [Pravni jednani tykajici se spoletného jméni manzelii ajeho soucasti]. In:
KRALICKOVA, Zdetika, HRUSAKOVA, Milana, WESTPHALOVA, Lenka a kol. Obéansky zakonik II. Rodinné pravo
(§ 655-975). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 185.)

82 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 980

83 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 7 odst. 1 (presumpce dobré viry): Ma se za to, Ze ten, kdo jednal
urcitym zplisobem, jednal poctivé a v dobré vire.

84 Zakon €. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 984
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nemovitosti odpovida skutecnému stavu, to znamena, aby si zazadal o nabyvaci titul,
nebo vypis zregistru obyvatel, aby si ovérili, zda jsou vlastniky manZelé nebo
jednotlivec.8> Pro vylouceni rizika by mélo byt zaroven soucasti kupni smlouvy
vyslovné ujisténi prodavajiciho, Ze je prodavajici vylucnym vlastnikem a miize
nemovitost prodat. Takové ujisténi miize byt zajisténo smluvni pokutou. Smluvni
pokuta by méla byt primérena, aby mohla nahradit Skodu kupujiciho, protoZe mu

miiZe vzniknout velka fada pravnich tkoni, které jsou nakladné.

V teoretické casti jsme si také vysvétlili pojem rodinné domacnosti, a i
v tomto pripadé je diilezité mit podepsany souhlas manzela s prodejem, aby jeden

z manZzell nemohl napadnout platnost pravniho jednani.

a) Dédictvi

Zamysleny prevod miize zkomplikovat dédické rizeni. Probihajici dédické
rizeni, které je jiZ vloZeno do KN, nutno ladit terminové, az po vyreSeni dédictvi. Neni
snadné urcit vlastnika, nebot podle obcanského zakoniku prechazi vlastnickeé pravo
smrti zistavitele, nicméné prechod vlastnictvi je stvrzen az rozhodnutim, které

dédictvi stvrzuje.

b) Poznamka rozepre a spornosti

Situace nastava, kdyZ zapis v katastru nemovitosti neodpovida skutecnému
pravnimu stavu této nemovitosti. Toto mize nastat, kdyz je kupni smlouva neplatna
nebo zfalSovana, nebo kdyZ jedna ze smluvnich stran od smlouvy odstoupi. Aby se
tato situace vyteSila, mizeme vyuzit poznamku rozepie ¢i spornosti. Hlavnim

rozdilem mezi poznadmkami je diivod zapisu stavu do katastru nemovitosti.86

V pripadé, kdy jedna ze smluvnich stran odstoupi od uzaviené kupni
smlouvy, ktera je jiZ vloZena na katastralnim uradé, a strana kupujici se rozhodne

nemovitost ihned prodat, a to jesté pred ukoncenim zdkonné lhity zapisu do

85 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 3843/2007
86 VRZALOVA, Lenka. § 985 [Poznamka rozepie]. In: SPACIL, Jii a kol. Ob&ansky zakonik I1I. Vécna prava (§ 976-
1474). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 48.
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katastru nemovitosti, pouzije se pozndmka rozepte. Prodavajici, tedy ptvodni
vlastnik, je opravnén podat Zalobu na urceni vlastnického prava a nasledné miize
katastr nemovitosti pozadat o vyznaceni poznamky rozepre. Dale je tato poznamka

vyuZzivana v pripadé€, kdy vlastnické pravo vzniklo napriklad vydrzenim.8”

Oproti tomu se poznamka spornosti vyuziva v pripadech, kdy dojde ke zméné
vlastnictvi neopravnéné, tzn. Ze napriklad byla zfalSovadna kupni smlouva. Po
vyznaceni takové poznamky musi poskozeny do 2 mésicli dolozit Zalobu katastru

nemovitosti, jinak bude pozndmka smazana. 88

11.2 Faktické vady

Na nemovitosti kromé vysSe zminénych pravnich vad miize vaznout vada
fakticka, jako napriklad vada konstrukce. Jedna se o vady, které mohou ovlivnit
funkéni zptsobilost konstrukce. Obcansky zakonik uvadi, Ze: ,Kdo plIni za uplatu
jinému, je zavdzan plnit bez vad s vlastnostmi vyminénymi nebo obvyklymi tak, aby
bylo mozZné pouZit predmét plnéni podle smlouvy, a je-li strandm zndm, i podle ucelu
smlouvy. Je-li spInéno vadné, ma prijemce prdva z vadného plnéni.“®® V souvislosti
s prevodem nemovitosti se za vadné plnéni se povazuje, pokud nékdo poskytne
nemovitost, kterd nema ujednané vlastnosti, nebo pokud neupozorni na vady, které
nemovitost m3, i kdyZ se u podobné nemovitosti obvykle vyskytuji. Stejné tak, pokud
nékdo v rozporu se skutecnosti ujisti vtomto pripadé kupujiciho, Ze predmét plnéni,
tedy nemovitost, nema Zadné vady, nebo Ze se véc hodi k ur¢itému uZzivani, takové
jednani bude rovnéz povazovano za vadné plnéni. V takovém piipadé muize kupujici
poZadovat nahradu Skody nebo odstoupeni od smlouvy. Na druhé strané, pokud je

kupujici informovan o vSech vlastnostech, a presto s nimi souhlasi, nebo pokud si je

87 Co je poznamka rozepre ¢i spornosti u nemovitosti | Mirek Rybln reahtnl makler a poradce. Mirek Rybm -
realitni maklér a poradce [online]. Dostupné z: https:
spornosti-u-nemovitosti.html

88 Zasada materialni publicity dle nové Upravy kata | epravo.cz. EPRAVO.CZ - Vads priivodce prdvem - Sbhirka
zdkont, judikatura, pravo[onlme] Copyright © EPRAVO CZ as. 1999 [cit. 2023-04-27]. Dostupne

91714. html
89 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 1914
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védom vad, a i tak je prijme, nelze toto jednani povaZovat za vadné a uplatnit jako

divod pro ndhradu skody nebo odstoupeni od smlouvy.?0

NiZe popiSu 2 nejcast€jsi vady, jeZ maji vliv na hodnotu nemovitosti a mohou

z nich vzniknout rizika pfi jejim prevodu. Jedna se o:

11.2.1 2Zjevné vady

Jedna se o vadu nebo poruchu, kterou je mozné zjistit ptri béZné osobni
kontrole odbornika. Dle § 2103 ObcCanského zakoniku se za zjevnou povaZuje takova
vada, kterou musi klient s vynaloZenim béZné pozornosti poznat.”! Mezi zjevné vady
se radi napriklad nerovné poloZena dlazba, trhliny ve zdech, nerovnosti podlahy,
zkorodované konstrukce, priisak vody, unik spalin z kominu nebo naptiklad

napadeni biologickymi sktdci.

Za zjevné vady, které byly objeveny aZ po predani nemovitosti, a které nebyly
cilené zatajeny stranou prodavajici a kupujici je pouze svou vinou prehlédl, bere
odpovédnost sam kupujici.?? Kupujici ma povinnost prohlidky, a v pripadé, Ze
kupujici neoznami vadu bez zbytetného odkladu poté, co ji mohl zjistit, soud mu
vytknuti vady neprizna.”3 Pokud vSak bude vadné plnéni uznano skutecné
poruSenim smlouvy, kupujici ma pravo na odstranéni vady dodanim nové c¢i
chybéjici véci, opravou véci, pripadné ma pravo na primérenou slevu z kupni ceny,
nebo dokonce odstoupit od smlouvy. Kupujici je povinen prodavajicimu sdélit, jakou
z variant si zvolil ihned pri oznameni vady nebo bez zbytecného odkladu po jejim
oznameni.?* Ddle plati, Ze kupujici nemusi platit ¢ast kupni ceny, ktera odhadem

odpovida jeho pravu na slevu.?>

90 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 1916
91 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2103
92 Tamtéz.”

93 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2112
94 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2106
95 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2108
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Takovému riziku kupni smlouvy se lze vyhnout tak, Ze se nabyvatel pisemné

predem vzda svého prava z vadného plnéni.?®

11.2.2 Skryté vady

Na rozdil od toho, skryté vady jsou chyby nebo problémy, které nelze zjistit
béZnou vizualni kontrolou od odbornika a projevi se az pozdéji. Mezi takové vady
patfi napriklad Spatné nainstalovany kontaktni zateplovaci systém, zatékani do
nemovitosti, statické problémy konstrukci, nedostatecna hydroizolace, poskozena

mikrostruktura a mnoho dalsich.

Stejné jako u zjevné vady plati, Ze v pripadé, kdy kupujici neoznami vadu bez
zbyte¢ného odkladu poté, co ji mohl zjistit, soud mu vytknuti vady neprizna,
nejpozdéji vsak do 5 let po odevzdani véci.?” Z tohoto vyplyva, Ze za skryté vady bere
do 5 let od nabyti odpovédnost strana prodavajici, s tim, Ze kupujici ma pravo na

primérenou slevu z kupni ceny, ¢i finan¢ni nahradu.

96 SILHAN, Josef. § 1916 [Vadné plnénf; vylou¢eni odpovédnosti]. In: HULMAK, Milan a kol. Ob&ansky zakonik V.
Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054). 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 883, marg. ¢. 9.
97 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, § 2629
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12 Zaver

V tvodu prace jsem stanovila cil popsat problematiku prevodu nemovitosti a
jeji pravni Upravu. Popsat rtizné druhy smluv v souvislosti s pfevodem nemovitosti
a nasledné popsat jednotlivé faze prevodu nemovitosti, véetné toho, co tento proces

Vs

prinasi za rizika.

V teoretické cCasti byla popsana zakladni pravni uUprava a jednotlivé
smlouvy o prevodu nemovitosti v ¢eském pravnim radu. Zatimco v praktické casti
je vysvétlen podrobny postup pii koupi nemovitosti, danové diisledky spojené
s prevodem nemovitosti a jsou popsana casta rizika spojena s prevodem

nemovitosti, v€etné jejich reSeni.

Modelovy priklad popisuje investovani do nemovitosti pro ucely
kratkodobého pronajmu, konkrétné nakupem investi¢cniho studiového bytu v
developerském projektu v Hradci Kralové. Popisuje proces v praxi, ktery zahrnuje
vybér nemovitosti, podpis smluv, thradu kupni ceny, zapis vlastnictvi a pripravu
bytu pro prondjem. Kromé toho piiklad pokryva i diilezité zvazovani, jako je
zajisténi stavu nemovitosti, prevod sluzeb, hledani ndjemct, dodrzovani pravnich

pozadavkd, spravu nemovitosti a zpracovani danovych povinnosti.

Zavérem lze konstatovat, Ze pro uspéSnou koupi nemovitosti je nutné
zohlednit nékolik klicovych faktori. Prvnim krokem je sezndmenti se s praktickym i
faktickym stavem nemovitosti, coz zahrnuje diikladné prohlédnuti objektu a
piipadné navstévy odbornikd, ktefi by méli byt schopni identifikovat pripadné

zjevné i skryté vady.

Dale je dilezité zajistit, aby prodavajici v kupni smlouvé prevzal
odpovédnost za pravdivost jim poskytnutych informaci, a tim minimalizovat rizika
pro kupujiciho. V tomto procesu je jisté uzitecna spoluprace s profesionaly, jako jsou
pravnici, notari, znalci, ¢i dokonce realitni makléri, ktefi maji fadu zkuSenosti a

mohou poskytnout cenné rady, podporu a vétsi jistotu.
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A také je nutné zdlraznit, Ze naplnéni procest je klicové pro zdarné ukonceni
transakce i pro to, aby pravnicka osoba jako kupujici mohla vykonavat funkci

radného hospodare.
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14 P¥ilohy

14.1 Kupni smlouva

KUPNI SMLOUVA
Jméno a prijmenti, bytem ...............cccc.c, RC: oo
(ddle jen ,Strana prodavajici”)
a
Jméno a prijmenti, bytem ...............cccc.c, RC: oo

(ddle spolecné jen ,Strana kupujici“)
(Strana proddvajici a Strana kupujici ddle spolecné jen ,Smluvni strany”)

uzaviraji tuto kupni smlouvu (ddle jen ,Smlouva“):

1.  Uvodni ustanoveni
1.1. Strana proddvajici prohlasuje a ujistuje Stranu kupujici, Ze je vylucnym
vlastnikem ndsledujiciho:

- Specifikace nemovitosti, LV ¢C. ............,

vSe zapsané v Katastru nemovitosti u Katastrdlniho uradu pro ............kraj, Katastrdlni
pracovisté ............ katastrdIni uzemf ............ , obec ............ (ddle souhrnné jen jako

,Predmét prevodu”).

2.  Predmét Smlouvy

2.1. Strana proddvajici se touto Smlouvou zavazuje odevzdat Strané kupujici
Predmét prevodu s veskerym prislusenstvim a umoznit Strané kupujici nabyt
k Predmétu prevodu vlastnické prdvo a Strana kupujici se zavazuje Predmeét
prevodu prevzit a zaplatit Strané proddvajici kupni cenu sjednanou v Cl. 3. této
Smlouvy. Strana kupujici nabyvd Predmét prevodu s veskerym prisluSenstvim do

spole¢ného jméni manZzelii.
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2.2.

3.2.

3.3.

Smluvni strany se zdroveri s touto Smlouvou zavazuji podepsat i navrh na vklad

vilastnického prdva Strany kupujici k Predmétu prevodu do katastru nemovitosti.

Kupni cena
Strana kupujici se zavazuje zaplatit Strané proddvajici za Predmét prevodu:
kupni cenu ve vysi:

0.000.000, - K¢

(slovy: korun ceskych)

(ddle jen ,,Kupni cena”).

Kupni cenu uhradi Strana kupujici takto:

3.2.1. Kupni cena ve 0.000.000 K¢ bude uhrazena bezhotovostnim prevodem
z vlastnich zdrojii do advokdtni tischovy na bankovni UCet C. . mssesfeessens
pod variabilnim symbolem ......, a to nejpozdéji do 14 dnii ode dne uzavieni
této Smlouvy.

Financni prostredky budou vyplaceny do 5 pracovnich dnii Strané proddvajici od

predloZenti prislusného listu vlastnictvi.

Prohldseni Smluvnich stran
Strana proddvajici prohlasuje, Ze:
4.1.1.na Predmétu prevodu nevdznou Zddné prdvni zdvady, dluhy, vécnd
bremena, zdstavni prdva, prdva ndjmu, podndjemni prdva, omezeni
prevoditelnosti Predmétu prevodu v diisledku exekuce vedené viici Strané
proddvajici ¢i jind prdva Ci povinnosti zatéZujici PFredmét prevodu, a to vse
s vyjimkou:
4.1.1.1. omezeni viastnického prdva uvedenych v cl. 1.2. této Smlouvy;
4.1.1.2. zastavniho prdva smluvniho a pripadnych snim zrizovanych
omezeni vilastnického prdva ve prospéch Banky k zajisténi uvéru
poskytovaného Strané kupujici za ticelem tthrady Kupni ceny dle
této Smlouvy. Strana proddvajici prohlasuje, Ze se zrizenim
zdstavniho prdva k Predmétu prevodu vyslovné souhlasi a
poskytne nezbytnou soucinnost k jeho zrizeni, vcetné podpisu

zdstavni smlouvy a ndvrhu na vklad, a to i v pripadé, Ze zdstavni
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prdvo se bude na Predmétu prevodu zrizovat pred prevodem
vlastnického prdava na Stranu kupujici. Strana kupujici je
srozuména se vznikem uvedeného zdstavniho prdva k Predmétu
prevodu, s timto souhlasi a Predmét prevodu takto pri prevodu
prevezme a nabude do svého vlastnictvi;

4.1.2. neexistuji zZddné jiné smlouvy Ci dohody, které by ohledné Predmeétu
prevodu zaklddaly vyse uvedend prdva, jez dosud nejsou zapsdna
v katastru nemovitosti, pokud se tam zapisuji, a ani nejsou u katastrdlniho
uradu ohledné Predmétu prevodu poddny Zddné ndvrhy, o nichZ dosud
nebylo pravomocné rozhodnuto, a Strana proddvajici ddle prohlasuje, Ze
prdavni vztahy k Predmétu prevodu nejsou dotceny zménou a Ze ji neni
zndma jakdkoli treti osoba, kterd by mohla k Predmétu prevodu poZadovat
zdpis pozndmKky spornosti, a to vSe s pripadnou vyjimkou prdv uvedenych
vl 4.1.1. této Smlouvy;

4.1.3. ke dni uzavreni této Smlouvy nebylo vii¢i ni zahdjeno insolvencni Fizeni a
Ze ji neni zndmo, Ze by na ni byl poddn insolvencni ndvrh. Ddle prohlasuje,
Ze vuci ni neni vykonatelné Zddné rozhodnuti orgdnu verejné moci a Ze
neexistuje ani Zddnd jind verejnd ¢i soukromd listina, kterd by mohla byt
podkladem pro poddni ndvrhu na narizeni exekuce ¢i vykon rozhodnuti, a
neni vii¢i ni vedeno jakékoliv exekucni rizeni, ani fizeni o vykon rozhodnuti;

4.1.4. si jakdkoliv treti osoba necini jakékoliv prdvo nebo ndrok ve vztahu k
Predmétu prevodu, kromé prdv a ndrokii vyslovné uvedenych v této
Smlouve;

4.1.5. nema Zddné nedoplatky na danich nebo na poplatcich a jinych povinnych
platbdch, ani nedoplatky ¢i dluhy, na zdkladé kterych by mohl vzniknout
jakykoli zavazek ¢i omezeni tykajici se Pfredmétu prevodu (napr. zakonné
zdstavni prdvo, soudcovské zdstavni prdvo, zdstavni prdvo, vécné
bremeno) a které by mohly vést k omezeni prdv naklddat s Predmétem
prevodu a k pripadnému uspokojeni ndrokii tretich osob zpenéZenim
Predmétu prevodu;

4.1.6. k Predmétu prevodu nemd predkupni prdvo Zddnd osoba;

4.1.7.nebézi Zddné spory, zejména soudni (vcetné sporu pred rozhodci nebo

rozhodc¢imi soudy), vztahujici se k Predmétu prevodu, a to ani spory tykajict
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vv/s vz

se ndjemnich a sousedskych vztaht, nebéZi Zddné sprdvni rizeni Ci jiné
obdobné rizeni, a to ani rizeni na prislusném katastralnim uradu tykajici
se Predmétu prevodu (vyjma pripadné obnovy katastrdlniho operdtu),
nebylo vyddno Zddné rozhodnuti, které by zakazovalo uzivat Predmét
prevodu urcitym zpitisobem nebo vSeobecné;

4.1.8. je oprdvnéna tuto Smlouvu uzavrit a rddné plnit zdvazky v ni obsaZené.

4.2 Strana kupujici prohlasuje, Ze:

4.2.1 jinejsou znamy Zddné okolnosti, které by brdnily prevodu vlastnického prdava k
Predmétu prevodu na jeji osobu;

4.2.2 jineni zndmd Zddnd faktickd zjevnd vada na nemovitosti;

4.2.3 jineni zndmo, Ze by viici ni bylo vedeno nebo zahdjeno jakékoliv soudni, sprdvni
nebo jiné rizeni, vcetné exekucniho, které by mélo nebo mohlo mit za nasledek
omezeni moznosti nabyti PFredmétu prevodu.

4.3 Smluvni strany prohlasuji, Ze vyse uvedend prohldseni jsou pravdivd ke dni podpisu
této Smlouvy a ddle se zavazuji, Ze po podpisu této Smlouvy neucini Zddné prdvni
jednani, na zakladé kterého by doslo k poruseni jakéhokoliv z vyse uvedenych
prohldseni nebo by se jakékoliv z vyse uvedenych prohldseni stalo nepravdivym.
Strana proddvajici se ddle zarucuje, Ze od okamZziku uzavreni této Smlouvy do
okamZiku zdpisu vkladu vlastnického prdva do katastru nemovitosti dle této
Smlouvy neprevede své vlastnické pravo, nezridi k Pfedmétu prevodu Zadnd vécnad
bremena, zdstavni, ani podzdstavni prdvo (s vyjimkou zdstavniho prdva
zrizovaného ve prospéch Banky a souvisejicich omezeni vlastnického prdva),
ndjemni prdva, ani jind prdva tretich osob, ¢i Ze nevzniknou Zdadné jiné prdvni vady
Predmétu prevodu, které by Predmét prevodu jakkoliv zatéZovaly, a znemoZriovaly
tak jeho radné uZivani a vykon vlastnického prava Stranou kupujici, a ddle, Ze
nedojde z diivodii na Strané proddvajici ke zhorseni faktického stavu Predmétu

prevodu.

5. Predani a uzivani PFredmétu prevodu

5.1. Strana kupujici prohlasuje, Ze se pred podpisem Smlouvy seznamila s pravnim
stavem Predmétu prevodu vcetné zdpisu na prislusném listu vlastnictvi v katastru
nemovitosti a rovnéZ tak s faktickym stavem Predmétu prevodu, se kterym se

diikladné sezndmila pri osobni prohlidce, jakoZ i s pristupem k nému.
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5.2.

5.3.

6.

Predmét prevodu bude Strané kupujici preddn nejpozdéji do 14 dnii ode dne, kdy
bude Strana kupujici zapsana v Katastru nemovitosti zapsdna jako vlastnik. Do
okamZiku preddni nese Strana proddvajici odpovédnost za pripadné vzniklé Skody
na Predmétu prevodu a zavazuje se hradit ndklady spojené s uzivainim Predmétu
prevodu do dne jeho preddni. Od okamZiku prevzeti nese odpovédnost za pripadné
vzniklé skody na Pfedmétu prevodu Strana kupujici a zavazuje se hradit ndklady
spojené s uzivdnim Predmétu prevodu ode dne jeho preddni. Smluvni strany se
vzdjemné zavazuji sepsat o predani Pfredmétu prevodu protokol, pokud o to jedna
ze stran pozZadd.

Smluvni strany se zavazuji poskytnout si vzajemné soucinnost pro pripad, Ze bude
treba po preddni Predmétu prevodu zajistit u prislusnych dodavatelii energii
prevod méridel energii patricich k Pfedmétu prevodu ze Strany proddvajici na
Stranu kupujici. Vtakovém pripadé se Strana proddvajici také zavazuje
neprodlené uhradit vSechny své zdvazky vii¢i dodavateliim energii za odbér téchto

energii.

Utvrzeni zdvazkii

6.1. Jestlize Strana kupujici nesplni sviij zdvazek sjednany v ¢l. 3.2. této Smlouvy, tj.

6.2.

neuhradi Kupni cenu rddné a vcas, a neucini-li tak ani v dodatecné lhiité 10 dnii
ode dne splatnosti Kupni ceny, sjedndvaji Smluvni strany pro tento pripad smluvni
pokutu ve vysi 5 % (slovy: pét procent) z Kupni ceny. Strana proddvajici mad v
takovém pripadé rovnéz prdvo odstoupit od této Smlouvy z diivodu poruseni této
Smlouvy. Prdvo odstoupit od této Smlouvy miiZe Strana proddvajici uplatnit pouze
do dne uhrazeni Kupni ceny. Shora uvedenou smluvni pokutu se Strana kupujici
zavazuje uhradit nejpozdéji do 5 pracovnich dnil ode dne doruceni pisemné vyzvy
k zaplaceni smluvni pokuty od Strany proddvajici.

V pripadé, Ze se ukdZe jakékoli z prohldseni Strany proddvajici obsazené v Cl. 4.1.
této Smlouvy nebo jakékoliv prohldseni Strany kupujici obsaZené v ¢l. 4.2. této
Smlouvy jako nepravdivé ¢i zavddéjici nebo nékterd ze Smluvnich stran porusi své
povinnosti uvedené v cl. 4.3. této Smlouvy, sjednavaji Smluvni strany pro tyto
pripady smluvni pokutu v celkové vysi 5 % (slovy: pét procent) z Kupni ceny.
Poskozend strana md v takovém pripadé rovnéZ prdvo odstoupit od této Smlouvy

z diivodu poruseni této Smlouvy. Shora uvedenou smluvni pokutu se povinnd ze
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6.3.

6.4.

6.5.

7.2.

Smluvnich stran zavazuje uhradit nejpozdéji do 5 pracovnich dnii ode dne
doruceni pisemné vyzvy k zaplaceni smluvni pokuty od oprdvnéné Smluvni strany.
Pro pripad, Ze nékterd ze Smluvnich stran nespini povinnost vyplyvajici z ¢l. 7.3.
této Smlouvy (neposkytnuti soucinnosti pri doplnéni ndvrhu na vklad), sjednaly si
Smluvni strany smluvni pokutu ve vysi 0,1 % (slovy: jedna desetina procenta) z
Kupni ceny za kaZdy den prodleni. Shora uvedenou smluvni pokutu se povinnd
strana zavazuje uhradit nejpozdéji do 5 pracovnich dnii ode dne doruceni pisemné
vyzvy k zaplaceni smluvni pokuty od strany oprdvnéné. Kterdkoli ze Smluvnich
stran je oprdvnéna odstoupit od této Smlouvy, pokud vlastnické prdvo Strany
kupujici k Predmétu prevodu nebude vloZeno do katastru nemovitosti nejpozdéji
do 6 kalenddrnich mésicii ode dne uzavreni této Smlouvy. Prdvo odstoupit od této
Smlouvy miiZe uplatnit kterdkoliv ze Smluvnich stran pouze do dne povoleni
vkladu vlastnického prdva Strany kupujici k Predmétu prevodu do katastru
nemovitosti, pricemz odstoupit od této Smlouvy neni oprdvnéna ta ze Smluvnich
stran, kterd svym jedndnim ¢i opomenutim zptisobila, Ze nedoslo k povoleni vkladu
vilastnického prdva Strany kupujici k Pfedmétu prevodu do katastru nemovitosti
ve lhiité dle predchozi véty.

Pro pripad, Ze se nékterd ze Smluvnich stran ocitne v prodleni s preddnim, resp. s
prevzetim Predmétu prevodu, je povinna zaplatit druhé Smluvni strané smluvni
pokutu ve vysi 0,1 % (slovy: jedna desetina procenta) z Kupni ceny za kaZdy den
prodleni s preddnim, resp. prevzetim.

Ujedndnimi o smluvnich pokutdch v této Smlouvé neni dotCeno prdavo oprdvnéné

strany domdhat se nahrady skody.

Prevod vlastnického prdva

. Vlastnické prdvo k Predmétu prevodu nabyvd Strana kupujici vkladem

vilastnického prdva do katastru nemovitosti.

Smluvni strany se dohodly, Ze ndvrh na zahdjeni Fizeni o povoleni vkladu
vilastnického prdva k Predmétu prevodu ve prospéch Strany kupujici do katastru
nemovitosti podle této Smlouvy doruci prisluSnému katastrdlnimu uradu Strana
kupujici, a to nejpozdéji do 5 pracovnich dnti ode dne splnéni ¢l. 3.2. této Smlouvy.
Strana kupujici uhradi spravni poplatek za poddni ndvrhu na vklad vlastnického

prava k Predmétu prevodu do katastru nemovitosti.

58



7.3.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

V pripadé zastaveni Fizeni o povoleni vkladu vlastnického prdva do katastru
nemovitosti dle této Smlouvy nebo v pripadé, Ze katastrdlni urad zamitne, a to z
jakéhokoliv diivodu, ndvrh na povoleni vkladu vlastnického prdva k Predmétu
prevodu ve prospéch Strany kupujici do katastru nemovitosti, zavazuji se Smluvni
strany poskytnout si vzdjemné soucinnost, aby v takovém pripadé doslo k
odstranéni prislusSnych vad, event. k uzavreni nové kupni smlouvy, jejizZ obsah bude
v podstatnych ndleZitostech po odstranéni zjisténych vad odpovidat obsahu této
Smlouvy, a to nejpozdéji do jednoho mésice od prdvni moci zamitavého rozhodnuti
katastrdlniho uradu. Obdobné se Smluvni strany zavazuji postupovat i pro pripad,

Ze by byly katastrdInim uradem vyzvdny k opravé Ci doplnéni ndvrhu.

Zavérecnd ustanoveni

. Tato Smlouva, jakoZ i prdva a povinnosti vzniklé na zdkladé této Smlouvy nebo v

souvislosti s ni se ridi zakonem ¢. 89/2012 Sb., oblansky zdkonik, v platném znéni.
Tato Smlouva predstavuje tplnou dohodu Smluvnich stran o predmétu této
Smlouvy a nahrazuje veskerd predesld ujednani Smluvnich stran ustni i pisemnd.

Tato Smlouva vstupuje v platnost a nabyvd ucinnosti dnem jejiho podpisu obéma
Smluvnimi stranami.

Tato Smlouva je vyhotovena v tolika stejnopisech, aby kaZdy zicastniki této
Smlouvy obdrZel po jednom z nich, jeden stejnopis s tredné ovérenymi podpisy
Smluvnich stran bude tvorit prilohu ndvrhu na vklad vlastnického prdva do
katastru nemovitosti.

Smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto Smlouvu pred jejim podepsdnim precetly a s
jejim obsahem souhlasi. Ddle prohlasuji, Ze tato Smlouva je vyrazem jejich pravé

a svobodné viile. Na diikaz toho pripojuji nize své vlastnorucni podpisy.

Prilohy: List vlastnictvi

Strana kupujici’®

98 Vzorovd kupni smlouva.
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Tématem bakalarské prace jsou prevody nemovitych véci. Prace bude obsahovat analyzu
relevantni aplikovatelné pravni upravy, ktera bude posléze aplikovana na modelovy piipad. Prace
popise proces pievodu vlastnického prava k nemovitym vécem od uzavieni prevodni smlouvy po
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. V praktické ¢asti budou identifikovana rizika,
které by smluvni strany mély v transakéni dokumentaci reflekovat, a bude navrzeno jejich
konkrétni reSeni.
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