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Souhrn

Bakalafska prace se zabyva pravni Gpravou kupni smlouvy na nemovitost a fizenim
o vkladu vlastnickych prav k nemovitostem do katastru nemovitosti (tzv. vetejného seznamu)
na zédkladé kupni smlouvy. V teoretické ¢asti prace je nastinéna soucasna pravni Uprava
po rekodifikaci obsazena piedev§im V novém obcanském zakoniku a novém katastralnim
zékong. Prakticka Cast prace je zaméfena na analyzu zkoumané problematiky. Pfedmétem
zkoumani bylo pfedevsim zjisténi nejcastéjSich chyb a nedostatkli v kupnich smlouvach, které
vedou K preruseni az zastaveni vkladového fizeni. Podklady pro zpracovani praktické Casti
a naslednych statistik byly ziskany za obdobi 2013 a 2014. V zavéru prace je provedeno
vzajemné porovnani sledovanych obdobi, diky kterému bylo mozné zjistit, zda rekodifikace

pfinesla ¢i nepfinesla uzitek v oblasti kupnich smluv a vkladového fizeni.

Klic¢ova slova: kupni smlouva, nedostatky, chyby, kupujici, prodavajici, nemovitost,

katastr nemovitosti.

Cil prace a metodika

Cilem bakalafské prace bylo zjisténi okolnosti ztézujicich vykon vlastnického prava
k nemovitostem; chyby a nedostatky v kupnich smlouvach, které jsou pfi¢innou pieruseni
pfipadné zastaveni navrhu na vklad vlastnického prava do vetfejného seznamu ze strany
katastralniho Ufadu. Tato prace by méla seznamit s vysledky provedeného zkouméni
na vybraném katastralnim pracovisti a na vybérovém souboru, ve kterém bylo zjiStovano,

zda méla rekodifikace vliv na chybovost v oblasti kupnich smluv a vkladovych fizeni.

Literarni reSerSe bakalaiské prace byla zpracovana na zéklad¢ pravnich predpist a dalsi
odborné literatury s pfispénim internetovych zdrojli. K analyze chyb a nedostatkd v kupnich
smlouvach byla pouzita data ziskana pti odborné praxi na katastralnim ufad¢€ pro hlavni mésto
Prahu. V ramci vlastniho zkoumani byly sledovany nejcastéjsi chyby tcastnikid pii uzavirani
kupnich smluv na nemovitost; kdo se téchto chyb dopousti a jaké to ma nasledky na podani
navrhu na vklad a nasledné fizeni. Nasledn¢ doslo k sumarizaci vysledka ziskanych analyzou

dat metodou syntézy. V zavéru prace bylo odpovézeno na cil bakalaiské prace.



Uvod

Kupni smlouva patii v dne$ni dobé ke klicovym dokumentim na trhu s nemovitostmi
a je vyznamnou listinou zakladajici ptevod vlastnickych prav. Problematika kupnich smluv
je v pravni apravé Ceské republiky velmi rozséhla. V roce 2014 doslo k tzv. rekodifikaci
soukromého prava, pii niz veSel v uCinnost zakon ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik
a zakon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon. Kupni smlouva na nemovitost jako takova, se od
roku 2014 tidi vSemi obecnymi ustanovenimi o kupni smlouvé uvedenymi v obCanském
zékoniku, ze kterych vyplyva povinnost prodavajiciho pfedmét koupé odevzdat kupujicimu
a povinnost kupujiciho pfedmét koupé prevzit a zaplatit prodavajicimu smluvenou cenu.
Na zéklad€ kupni smlouvy na nemovitost se podava navrh na vklad do vefejného seznamu;
nasledné dochazi ke vkladovému fizeni, pfevodu nemovitosti a nabyti vlastnictvi. Pro kupni
smlouvu na nemovitost se obligatorné ze zakona vyzaduje pisemné provedeni a uplnost
veskerych predepsanych ndlezitosti. Pokud smlouva obsahuje chyby, dochazi k zastaveni
vkladového fizeni a jeho obnova nastava az v okamziku odstranéni vSech chyb ¢i podanim
nového navrhu na vklad. V praxi se nejednd o neobvyklou situaci. Pfi zménach vlastnictvi
k nemovitostem dochazi velmi Casto k nemoznosti vkladu do vetejného seznamu z divodu

nesplnéni prikaznosti nabyvacich titulii a v diisledku chyb obsazenych v kupnich smlouvéch.

Shrnuti vysledkii zkoumani

V ramci bakalafské prace byl zmapovan rok 2013 (pted rekodifikaci) a rok 2014
(po rekodifikaci). Za obdobi od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2014 bylo podéano na vybraném
katastralnim pracovisti celkem 155 828 ndvrhi na vklad prav zapisovanych do vetejného
seznamu. Z tohoto poctu bylo pouze 142 317 navrhi zavkladovano. Z provedeného Setieni
na katastralnim Gfadé pro Prahu vyplynulo, Ze za vySe uvedené obdobi bylo vice nez 91%
vSech podanych néavrhii na vklad pfijato, v ramci prezkumné Cinnosti katastralniho ufadu
schvaleno a nasledn¢ zdarn€ ukonceno zavkladovanim, tzn. ukonfeno zapsanim prava do
vefejného seznamu. I pfes zmény pravni upravy v oblasti Katastru nemovitosti a kupnich
smluv, které mély pfinést snizeni chybovosti ve vkladovém fizeni, existuje stale vysoké
procento chybné podanych navrhii na vklad, které vedou k pferuSeni, zastaveni az zamitnuti
vkladového fizeni. Vice nez 8% zcelkového poctu 155 828 navrhi na vklad prav
zapisovanych do vefejného seznamu bylo podanych s odstranitelnou chybou v samotném

navrhu na vklad nebo s tzv. neodstranitelnou chybou v kupni smlouve.



Analyzou zkoumanych vybérového souboru o Cetnosti 1 124 kupnich smluv vyslo najevo,
ze v roce 2013 mezi sebou nejcastéji uzavirala kupni smlouvu na nemovitost pravnicka osoba
jako ptevodce a fyzickd osoba jako nabyvatel. V roce 2014 se kupni smlouvy na nemovitost
uzaviraly nej¢astéji mezi fyzickymi osobami. Nelze fici, zda méla nova pravni Gprava vliv na
to, jaké osoby mezi sebou castéji uzaviraly kupni smlouvu na nemovitost. Z provedené¢ho
Setfeni vyplynulo, ze kupni smlouvy, které byly uzavieny mezi pravnickou a fyzickou osobou
byly téméf bezchybné. Smlouvy byly totiz ve vétSiné piipadli vypracovany advokatem
¢i jinym subjektem s pravnim zazemim jako jsou napft. realitni kancelare, a tak nedochazelo
k chybam z neznalosti. Naopak ve smlouvach, které byly uzavieny laicky mezi fyzickymi

osobami bez pomoci pravniho zastupce, se vyskytovalo nejvice nedostatk.

Porovnanim vSech chyb a nedostatki vyskytujicich se u kupnich smluv na nemovitost
bylo zjisténo, Ze ucastnici nejcastéji chybovali v ramci spoluvlastnického podilu
a geometrického planu. V obou piipadech se tyto chyby podilely z 50% na celkové
chybovosti. Ucastnici dale chybovali tim, Ze nepodepsali kupni smlouvy, nepfilozili
vyhotoveni kupnich smluv ve sprdvném poctu a dostatecné se ve smlouvé neidentifikovali.
Podané¢ néavrhy na vklad nemohly byt provedeny, protoze v nékterych piipadech byla
predmétem navrhu neevidovana nemovitost; nastal nesoulad mezi navrhem, kupni smlouvou
a zapisem; anebo nebyla nemovitost ve vlastnictvi prodavajiciho. Smluvni strany chybovaly

i Vv ramci kupni ceny a v rdmci oznaceni pozemku a stavby.

Kupni cena je klicovou nélezitosti pfi tvorbé kupni smlouvy na nemovitost. NOZ pftinesl
zménu pii stanoveni této ceny. Od roku 2014 nemusi byt stanovena piesnou castkou.
Vyzaduje se pro ni urcitost ceny, kterou je mozné stanovit odkazem na zplisob urceni.
Ve vybérovém souboru smluv byly vroce 2013 evidovany chyby tykajici se kupni ceny.
V roce 2014 se tyto ptipady jiZ neobjevily. Lze fici, Ze zménou ve stanoveni ceny ve smlouvé
doslo ke snizeni chybovosti. Asi nejdalezitéjsi zménou NOZ v oblasti nemovitosti je zasada,
kdy se stavba stava soucasti pozemku. Tato zména piinesla v podavani navrhu na vklad
zapist prav do vefejného seznamu pozitivni efekt. Oproti roku 2013 doslo v roce 2014
k vyraznému sniZzeni po¢tu chybné oznacenych pozemkul a staveb. Nedoslo sice k tplnému

odstranéni téchto chyb, ale za pouhy rok u¢innosti nového obcanského zdkona bylo docileno

alespoii ¢astecného snizeni.



Zavér

»Mela rekodifikace soukromého prava viiv na chybovost v oblasti kupnich smluv
a vkladovych rizeni?* ANO. Rekodifikace méla podle vysledkl Setfeni pozitivni i negativni

dopady v této oblasti. Za pozitivni 1ze povazovat:

¢ navyseni celkového poctu podanych navrhii na vklad do vetejného seznamu,
% Castecné snizeni poctu chybné oznacenych pozemkd a staveb,

% odstranéni chyb v ur¢ovani kupni ceny.

Za negativni efekt 1ze povazovat zvyseny pocet Chybné podanych névrhli na vklad a tim
i nariist chybovosti ve vkladovém fizeni. Zmény v pravni Upravé mély predev$im tuto

chybovost snizit, coZ se podle provedeného Setieni nepodafilo.

V ramci Setfeni bylo zjisténo, ze nejCastéjSich chyb se pii uzavirani kupnich smluv
na nemovitost dopoustéji fyzické osoby (90% piipadl). Divodem pro tak vysoké procento
je nejen neznalost zékonl a pravnich ptfedpist, ale i nedostatek financnich prostfedkti pro

zajisténi odborné pravni pomoci.

Pro ptesnéjsi zhodnoceni disledki zmén v pravni Gpravé je nutné, aby uplynulo delsi
Casové obdobi od rekodifikace nez je jeden rok. Podle mého néazoru, pfinesou v budoucnu
rekodifikacni zmény ocekdvané pozitivni vysledky v podobé snizeni celkové chybovosti

v kupnich smlouvach i1 v samotném vkladovém fizeni. Chce to ale Cas.
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