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ABSTRAKT

Tato diplomova prace pojednava o pravni Uprianpni smlouvy o fevodu nemovitosti,
jeji pravni Upra¥ a o moznych rizicich pro kupujici a prodavajiciade je rozélena na
teoretickou a praktickowést. Teoretick&ast nejprve obsahuje vymezeni a charakteristiku
zakladnich pojm a institufi souvisejicich s kupni smlouvou, poté se detabbyva Upra-
vou kupni smlouvy, nemovitosti a vlastnictvéeském pravninfddu. V praktickécasti
jsou zhodnoceny n&gsetjsi rizika pro strany kupni smlouvy, na konkrétnpifkladech je
uvedeno jak postupovatippievodech nemovitosti. Shrnuti zpracované problemgék

obsazeno v zawu.

Kli¢ova slova: kupni smlouvage, nemovitost, vlastnictvi,éena prava, katastr nemovi-

tosti, navrh na vklad, list vlastnictvi.

ABSTRACT

This diploma thesis deals with legal regulationha&f purchase agreement for the transfer of
real property, its regulation and potential ris&s $ellers and buyers. The thesis is divided
into two parts - theoretical and practical. Theotle¢ical part contains at first qualification
and characteristics of the basic terms and ins8tatlated to the purchase agreement. The
second section is engaged in the detailed legallatgn of purchase agreement for real
property and ownership in the concept of the C4awh The practical part evaluates the
most common risks for both contractors of the pasehagreement. Furthermore several
specific examples are showing how to proceed inctireveyance of real estate. The con-

clusion contains the summary of elaborated problems

Keywords: purchase agreement, real estate, owmpergioperty rights, cadastre, proposal

on right deposit, ownership register.
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UvoD

Z vypsanych témat diplomovych praci jsme si vyléaha Kupni smlouva ofevo-
du nemovitosti, jeji pravni Uprava a mozna rizikastrag prodavajiciho a kupujiciho.

Vzhledem k mému povolani néského koncipienta je mi toto téma blizké.

Kupni smlouva o fevodu nemovitosti jéastym smluvnim typem, jenZ oprofiep
vodiam véci movitych ma mnoha specifika a uskali. Zpravetgjedna o ifgvody nemovi-
tosti zapisovanych do katastru nemovitosti, kdynkueny dosahuji vysokyatastek a pro
pievod prav je nutny nasledny vklad prav do katasémnovitosti. Kupni smlouva ma pod-
statné a vedlejSi nélezitosti, pro minimalizacikrigtran kupni smlouvy je nutné dodrZovat
zakonna ustanoveni a vyuZivat moznosti, jeZz strapéskytuje pravniad. Uzavenim
kvalitni smlouvy a sepisem bezvadného navrhu nadvido katastru se strany kupni

smlouvy mohou vyhnout budoucim sfior a pravni nejistet

Cilem mé prace bylo podat celistvy nahled na Uprawpni smlouvy o f@vodu
nemovitosti, zhodnotit rizika proc¢astniky smlouvy a uvést, jak nejlépe postupovat p

uplatnych pevodech nemovitosti.

V teoretickécasti rozélené do pti kapitol nejprve stréné pojednavam o atan-
skopravnich vztazich, poté sénwuiji legalni Upra¥ véci v pravnim smyslu se zatienim
na \Wci nemovité, jejich fisluSenstvi a sa@asti, i s uvedenim vyvoje judikatury. Jadrem
teoretickécasti je popis a analyza Upravy kupni smlouvy obgkapni smlouvy o fevodu
nemovitosti a vlastnického prava. Na &ateoretickécasti podavam stmy exkurz o ka-

tastru nemovitosti #zeni o povoleni vkladu.

V praktickécasti se zawtuji na rizika pro strany kupni smlouvy, jako jsajména
vécna lfemena, zastavni prava:edkupni prava, duplicitni zapis, stanovenisgbu Uhra-
dy kupni ceny, jednotliva rizika jsou demonstrovamaadikladech s navrhy posttipak se
jich vyvarovat. V dalStasti jsou nastitna daova rizika s uvedeném jednotlivychaa
vych povinnosti na modelovychigladech. Poté uvadim jak postupovéit grevodu ne-
movitosti [ rozboru vypisu z katastru nemovitosti - listu sttactvi, kupni smlouvy a
navrhu na vklad prava do katastru nemovitosti. ¥zadiplomové prace se snazim o shr-

nuti zhodnoceni zpracované problematiky.
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1 OBCANSKOPRAVNI VZTAHY.

1.1 Charakteristika ob¢anskopravnich vztahi

Jedna se o spdalenské vztahy regulované @mskopravnimi normami, jejichz
Gcastnici vystupuji véchto vztazich jako nositelé vzajetnapjatych opravni a povin-
nosti a jejichz realizace je garantovana za porsi@tnino donuceni. @anskopravnimi
normami je regulovan pouze takovy spelesky vztah, ktery splije podminky stanovené
v 8 1 z.¢. 64/1964 Sb. Qfanského zakoniku v platnémém (dale v textu jen OZ).

K ob¢anskopravnim vztaim pati tedy ty vztahy, které svymigdmétem a metodou néle-
Zeji regulativnimu fisobeni obanskopravnich norem, nejedna se vSak o vSechny tyto
vztahy, ale pouze o ty, jejichZ pravni Uprava jelygna pro plani vSech dloh, které si stat

predsevzal i jedinci, jehoZ zajmy je povolan chréarit.

1.1.1 Kilasifikace jednotlivych druht obéanskopravnich vztahi

a) majetkové, osobni a osobhmajetkove
Majetkové vztahy jsou bezpréstinim odrazem ekonomickych vztaprivlastio-
vani, osobni vztahy jsou spojeny s osobnésti¢ka a s projevy osobni povahyepne-

tem osob# majetkovych vztainje tzv. duSevni vlastnictvi

b) absolutni a relativni
Absolutni povaha ¢itého vztahu znamena, Ze nikdo jiny nesmi ruSivargez
jsou obsahem absolutniho vztahu, ochrana absotutvibahu gsobi vici vSem (erga
omnes) ¢ili absolutré. Relativni vztahy vznikaji mezi dwma (i vice) individuéla urceny-

mi subjekty, picemZ opravani jedné strany odpovida povinnosti strany druhé.

c) vécné a zavazkové
Prava a povinnosti zéenych vztal ulpivaji na uité véci, sdileji osud &ci a pi-

sobi erga omnesfigemz nejsou zavislé na konkrétnim vZtddonkrétnich subjekit

! Srov. FIALA, J. a kol.Obcanské pravol. vyd. Praha: ASPI, 2006. s. 16. a KINDL, M.RmLA, J.,
KINDL, M. a kol. Obc¢anské pravo hmotnd. vyd. Plzé: AlesCergk, 2007. s. 143.
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Naproti tomu zavazkové vztahy jako vztahy relatipovahy vznikaji mezi kon-

krétnimi subjekty a povinnosti a prava z nich mopdsobit jen mezi nimi (inter partes).

d) kauzalni a abstraktni
Za kauzu otanskopravniho vztahu je povazovan ekonomiakyod tohoto vztat.
Otazku kauzalnostti abstraktnosti otanskopravnich vztahmuaZzeme posuzovat podle
existence kauzy, vyjédni kauzy a dokazovani kauzy. Podle existence kgoryvSechny
ob¢anskopravni vztahy kauzalni. Z hlediska vygd a dokazovani kauzy zavisi na zako-

nu, jestli vyZaduje vyjad@ni resp. dokazovani hospesiéeho dvodu.

1.1.2 Prvky ob¢&anskopravnich vztahi
Ohcanskopravni vztah mé vzdy tyto prvky:

a) subjekt
Subjekty obanského pravalenime na fyzické osoby, pravnické osoby a stal- Su
jektem oktanskopravniho vztahu je ten, komu jecafiskopravnimi normamifznana
pravni subjektivita - zgsobilost k praim a povinnostem, Zgobilosti se rozumi pravem
dana moznost mit prava a povinnosti Zatskopravnich vztadih Byt plnohodnotnym sub-
jektem vsSak pedpoklada mit i zjsobilost k prdvnim Gkamm, tj. zpisobilost aktivig vy-

stupovat jako nositel prav a povinnosti a vlastniotnimi ukony uskut&ovat své zajmy.

b) piredmét
RozliSujeme pedmeét primy (prvotni), jimz je u vSech ¢anskopravnich vztadh
lidské chovani (dat, konat, zdrzet@aéco str@t), kterym strany realizuji sva prava a po-
vinnosti. Nepimym (druhotnym) fednttem je to,ceho se lidské chovani tyka. Néapy
predmét je vymezen v ust. § 188 OZ, jedna secoiyvprava resp. jiné majetkové hodnoty,

pokud to jejich povahaipousti; a byty a nebytové prostory.

c) obsah
Obsahem alanskopravnich vztd@hjsou vzajemna subjektivni prava a povinnosti
jeho subjeki. RozliSujeme prava absolutnigpbici erga omnes (typicky viastnické pravo)

a prava relativni, kdy pravu jedné strany odpoyidénnost strany druhé (zavazkoveé vzta-
hy).
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2 VECIV PRAVNIM SMYSLU

2.1 Pojem \ci v pravnim smyslu

Nepimym prednetem olganskopravnich vztdhjsou gedevsSim ¥ci. Pojem ¥ci
pati mezi zakladni pojmy soukromého pravibec. RestoZze se jedna o pojentzdini,
legalni definice v platnych soukromopravnich norméatybf. Podle pravni teorfese

vécmi v prdvnim smyslu rozumi ovladatelné hmothédpety a ovladatelnéifrodni sily,

které jsou lidem uZitmé".

Obecnymi znaky &ci v pravnim smyslu jsou ovladatelnost (v objekinarsmyslu)
a pouzitelnost pro pteby lidi. Vzhledem k postupu ovladatelnodiirpdnich sil se rozsah
pojmu W&c vyrazré proneinuje a roziuje. Nekteré hmotné fednety vSak za ¥ci povazo-

vat nelze, jedna se niap ¢loveéka, lidskeé &lo nebo jeha@asti nebo o nebesk&dsa.

Véci mizeme dlit na:

a) movité a nemovité,

b) druhow uréené (pisek) a gené individuala (vzdy nemovitosti),

c) zuzivatelné (potraviny, palivo) a nezuzivatelnédawobil, cdim),

d) délitelné (perzité castky a pozemky) a nélielné (obraz) a &i hromadné (pod-
nik),

e) Zivé (zviata) a nezive.

Zasadni vyznam z hlediska sasného prava ma roddni na ¥ci movité a ¥ci

2 Pozn. Legalni definici&ci obsahoval z&. 101/1963 Sb., o pravnich vztazich v mezinarodotichodnim
styku (zakonik mezinarodniho obchodu), jenz v 8st3 obsahoval tuto definiciei: ,Predneétem pravniho
vztahu mohou byt &ci, prava nebo jiné hospod&é hodnoty; ¥mi jsou hmotné fednéty a ovladatelné
ptirodni sily, které slouzi pfgbam lidi.”

3 ELIAS, K. a kol.Obcansky zakonik : velky akademicky koment#piny text zakona s komerg#n, judika-
turou a literaturou podle stavu k 1.4.2008.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 476sh,/AVESTKA,
J. In SVESTKA, J., SPAIL, J. a kol.Obcansky zakonik : komerit& 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009. s.
637 a nasl.

4 Pozn. O pozadavku uZziteosti se v satasnosti vedou akademické diskuse, k omidtriteria uZiténosti se
piiklani nag. M. Kindl, ktery argumentuje zdkonem o odpadecite wiz. KINDL, M. In. FIALA, J.,
KINDL, M. a kol. Obc¢anské pravo hmotnd. vyd. Plzé: AlesCergk, 2007. s.176.
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nemovité, zkrdcenna movitosti a nemovitosti. Roddni wci nabyva zvlastniho vyznamu
pii vzniku vécnych prav i jejich dalSim pravnim osudu.

Ceské ozné&eni ,movita ¥c* vzniklo vzhledem k zvukové podobnogtiského slova
~-movity" a latinského ,movere" (hybat)¢&azdé z nich &lo jiny vyznam (,movity" méa
spoleny zaklad s ,mit" a znamenalo ,zamoznyRimské pravo rozdil mezi movitymi a
nemovitymi vcmi pavodné nechapalo jako zékladni kritérium odliSeni prawality ve-
ci, podstatné bylo rozliSovanéasi na mancipéni a nemancipani, coZz odpovidalo sousta-
vé rolnického hospodani jako ekonomického zakladimské civilizace. AZ pozii ve 3.
stoleti naSeho letoptu zaalo prosazovat rozteni véci na nemovité (immobiles, nepo-
hyblivé) a movité (mobiles, pohyblivé), pro jejickZizovani se postuprvyvinula tizna
pravidla. Ve stedowku bylo typicke, i pro nase uzemi, Ze rozdil meanovitymi a mo-
vitymi vécmi vystupgioval do té miry, Ze starSi pravo neznalo jednotd&@wcné, ale
rozliSovalo ¥cné pravo k nemovitostem @&oné pravo k movitostem, a to #vibda ryze
hospodéskych. Kdyz v pravu vystoupil do ptgai rozdil mezi cmi movitymi a nemovi-
tymi, bylo zakladni kritérium k jejich o@dteni nalezeno v tom, Ze u movityckcv je
moZna zmina jejich mista v prostoru, u nemovitych nikdiimské pravo spojilo pojem
nemovitosti s pozemkem jako omezenym dilem zemské&wochu, picemz za sotast
pozemku pokladalo vSe, co bylo s pozemkem pesppjeno, zvlast na povrchu, jako
piedevsim rostliny a stavby. Toto pojetegdstavuje zakladifstupi i pro dnesni civilni

kodifikace®

NasSe pravni Uprava sdaed Sedesati lety rozeSla s kontinentalni tradi@sSI®
k odklonu od zasady ,superficies solo credit* (mbvustupuje zemi), podle které v3e, co je
s pozemkemifirozere nebo unidle spojeno, je sadsti pozemku. Qfansky zakonik z roku
1950 (z¢. 141/1950 Sb.)iisel z ideologickych @vodi s na svou dobu ojedilym reSenim
v ust. 8§ 25, podle kterého: ,S&asti pozemku je vSechno, co ramvzejde. Stavby nejsou
souwasti pozemku“. Dochazelo tak k situacim, kdy pozeinjy stale ve vlastnictvi osob,
byly ale v tzv. uzivani socialistickych organizagfpudované stavby n&ahto pozemcich

a porosty byly ve vlastnictvi socialistickych orgaacti (zengdélskych druzstev).

® ELIAS, K. a kol.Obcansky zakonik : velky akademicky koment#piny text zakona s komergn, judika-
turou a literaturou podle stavu k 1.4.2008.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 483.
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Platna pravni uprava v ust. § 119 OZ rozliSujel ma movité a nemovité. Definuje
pouze nemovitosti jako pozemky a stavby spojengesei pevnym zakladem. Z toho ply-
ne, e movitosti jsou vdechny ostatriiciy které nejsou nemovitostfniNemovitostmi

nejsou vSechny stavby, ale jen ty, které jsou pepojeny se zemi.

Ttidéni na ¥ci movité a nemovité ma vyznam z mnoha hlediseékq jaou nalezi-
tosti pravnich Ukol, zpisobilosti byt pedmétem daného smluvniho typu, okamzikiep

chodu vlastnického prava, zastavniho praganych femen atd.

2.1.1 Pozemek

Pozemek je vzdy nemovitowai. Jedna se o individualrurcenou ¢ast povrchu
zemskeého, jez je nediitelna a nefemistitelna. Legélni definici pozemku nenalezneme
v ob¢anském zakoniku, ale v ust. § 27%z344/1992 Sb. o katastru nemovitaSéské re-
publiky (dale jen ,katastralni zakon“), podle kteoése pozemkem rozumitgst zemského
povrchu oddlena od sousednigtasti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hraratast-
ralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzbsgnici rozsahu zastavniho prava, hranici
druhi pozemki, pog. rozhranim zpisobu vyuziti pozemkK. Pozemek pojmoy zasada
zahrnuje i prostor nad povrchem a pod povrchemad$(aiini zakon upravuje v ust. § 2
odst. 3 dalsSilenéni pozemk podle druhu na ornoutdu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozem&gni plochy, zastawné plochy a nadvo-

i a ostatni plochy.

2.1.2 Stavba

Podat jednoduchou definici pojmu stavba neni moah#ansky zakonik ji neobsa-
huje. Musime odliSovat stavbu v pojeti soukromopidwv (olEanskopravnim) a stavbu

v pojeti véejnopravnim (zejména staveipnavnim, kde je stavbaesre definovand).

® Pozn. V minulostiifmskopravni pojeti a obecny zakonikiabsky z r. 1811) tomu bylo naopak, za nemovi-
tosti se povazovaly vSechnyoat, které nebyly movité.

"Ust. § 2 odst. 3) &. 183/2006 Sh., o tizemnim planovani a stavelyatin (stavebni zakon): ,Stavbou se
rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stat@ebo montazni technologii, beztele na jejich staveb-
né technické provedeni, pouZzité stavebni vyrobkyemally a konstrukce, nacél vyuziti a dobu trvani. Do-
¢asna stavba je stavba, u které stavetad ffedem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slmktamnim
Gcelim, je stavba pro reklamu.”
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Zatimco soukromopravni pojeti nahlizi na staviko jaredmet obanskopravnich
vztahi, predevSim pak jakoipdntt prava vlastnického, stavebni zakon chrariejvey
zajem. Stavby, které jsou z pohleduejropravniho pedmétem zakonné regulace, tak z

pohledu obanskopravniho,ibec stavbami byt nemusi.

.Za stavbu je feba povazovat stavebni objekt jiz ve stadiu rozeéstssti, pokud
rozesta¥nost dosahla takového stadia, aby bylo jasnym am#stelnym zpisobem patr-
no alespa dispozéni feSeni prvniho nadzemniho podlazi. Od tohoto stagkeré dalSi
stavebni prace s¥uji pouze k doko¥eni \&ci, ktera jiz vznikla, Bkomu vlastnicky nalezi

a je i zgisobilym gedmitem pravnich vztah“®

Pouze u staveb, které jsou podle § 118 @i, ma vyznam jejich &eni na mo-

vitosti a nemovitosti, jen @thto stavbach plati, Ze nejsou &asti pozemku.

2.2 Souwdast a prislusenstvi ¥ci

V ob¢anském zakoniku resp. va@mnském pravu se pouzivaji z hlediska posouzeni
pravniho rezimu &ci a k rozliSeni oddenych a neodtlenych ¢asti \¥ci pojmy sodast a

piislusenstvi ¥ci.

2.2.1 Souwast Kci:

Podle ust. § 120 OZ je s&asti \&ci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a iem
Ze byt oddleno, aniz by se timée znehodnotila, a stavba se nepovazuje z&asbypo-
zemku. Zakon vyslovhstanovuje, Ze stavba neni &asti pozemku a nesdili tedy pravni
rezim pozemku, nybrz &ite mit pravni rezim vlastni; timto zakonodarce mbtwyslovny
prilom do zasady superficies solo cedit, kdyz se wasné koncepci @ganského prava

vychazi ze samostatnosti pravnich reZjpezemku a stavby.

8 BRADAC, A., FIALA J. Nemovitosti : ocgovani a pravni vztahyg. preprac a dogl. vyd. Praha: Linde,
2004.s. 14.
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Jen cela & mize byt objektem prav a povinnosti, a proto se wjgadamostatna

existence ¥ci v pravnim smyslu jako obchodovatelné jednotleginbtlivécasti tvaici vc

jako vc v pravnim smyslu, nejsou samostatnym objektewnpch dispozic.

Pokud dochéazi k pravnim dispoziciméely disponujeme i se vdemi s@stmi \&-
ci. Fxi prechodném odteni celku a satasti, nedojde k naruSentiglusnosti sotasti
k celku, jako piklad je moZno uvést dasné vyjmuti dvié z nemovitosti, aby byly nany
barvou. Gilezitym faktorem v posouzeni konkrétni situace rj@lbst véase. Je nutno
striktné odliSovat situaci, kdy dochézi k trvalému eldehi sogasti od celku, v tomifpad
se stane oboji samostatnatciv— dvee trvale vyjmuté z nemovitosti se stanou samostat-
nym objektem se Zsobilosti k prdvnim dispozicimiith bude nadale samostatnym objek-

tem.

K rozliSeni ¥ci a sodasti Wci je nutno posuzovat povah&or a také moznost
znehodnoceni vifpad, Ze dojde k oddleni sowasti. Povaha i moznost znehodnoceni
véci se posuzuje zejména vzhledem k funkci celkuhfdeocenim &ci se obecé rozumi
podstatné snizeni jeji ekonomické, fankéi estetické hodnoty. Na rozdil od @mského
zakoniku z roku 1950platna pravni Gprava nedefinuje existencicgsti tak, e fpad-

nym oddlenim dojde k podstatnému znehodnoceni nebo poskaze nebo jeji sotasti.

Podle Elias® méa olsansky zakonik pouze obecné ustanoveni ¢&siinéci a zna-
telné chybi zvlastni ustanoveni o s@gtech pozemku. Séaésti pozemku je vSe, co je s
nim pevr spojeno, nejde-li ovsem o stavbu spojenou se perriym zakladem ve smyslu
§ 119 odst. 2 OZ. Tak jsou s@sti pozemku takové vysledky stavebnich pracichgji
vysledkem neni samostatnécy ale pouha povrchova Uprava pozemku. Higgou vSak
souwtasti pozemku rostliny nam vzeslé, jakoz i plodythto rostlin, dokud od nich nejsou

odckleny.

Pri rekodifikaci v roce 1964 se z naSeho pravritdu vytratilo vyslovné ustanove-

ni, podle #hoZz je souasti pozemku v3e, co nam vzejde, jak ustanovoval jédbbcansky

8§24 z.&. 141/1950 Sb. : ,Satsti \Eci je vSe, co k ni podle jeji povahy naleZi a hizebyt oddleno, aniz
by s tim ¥c anebo jeji odgitelna ¢ast poskodila nebo podstatmnehodnotila.”

W ELIAS, K. a kol.Obcansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.2008svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 492-493.
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zakonik z roku 1950. Toto pravidlo vadilo jiZ za dinnosti fredchoziho kodexu, vzhle-
dem k hospodani jednotnych ze#aélskych druZstev a socialistickych organizaci na Use
ku lesniho hospodstvi na cizich pozemcich, a proto bylo brzy takélgmeno, nejprve

podzakonnymi fedpisy, pozdi jiz zvlaStnimi zakony.

Podle judikatury? je vzdy podstatna furki spojitost s danym pozemkem a ne-
moznost od&eni bez znehodnoceni pozemku agktarych gipadech nelze jednozér&
nesporg uréit, kdy jde o samostatnowtw a kdy o sotast pozemku. Jédba vzdy zvazo-
vat, s gihlédnutim ke vSem okolnostem, zda dana stavbhzenbyt samostatnymigdnt-
tem olganskopravnich vztd za sodast pozemku se povazuji zpémg plochy, jako jsou
napiklad parkovist, silazni Zlaby, tenisové dvorce a venkovni Upragjména ofrné
zdi, dlazby, obruby, zahradni jezirka, nebo metiorazaizeni umistna pod povrchem

~

ene.

2.2.2 Prislusenstvi ¥ci

V ob¢anském zakoniku jefiglusenstvi ¥ci (accessorium) definovano v ust. § 121.
Za pisluSenstvi ¥ci jsou povazovanyéei, které nalezi vlastnikuéei hlavni a jsou jim

uréeny k tomu, aby byly s hlavniei trvale uzivany.

K rozliSeni ¥ci hlavni od pisluSenstvi slouzi kriterium hospddi&ého vyznamu
obou \&ci. Pojmo¥ je vyloweno, aby bylo vice &ci hlavnich, hlavni & maze byt jen
jedna, naopakijsluSenstvi mize byt vice. Jako nazornyiklad mize slouzit kugikladu
nakladni kamion jakod&c hlavni. RisluSenstvim kamionu t¥vbnahradni kolo, Iékartka,

vystrazny trojuhelnik, kéie od vozidla, vyzdoba kabirridice.

PrisluSenstvi fedpoklada vlastnické pravo osoby, ktera ma ve miletst véc hlav-
ni. Proto nap opati-li si najemnik vlastni k& k pronajatému domu, nebo vnese-li do ta-

kového domu inventanestavaji se tytoéei prisluSenstvim domu, alaigtavaji vlastnic-

118 24 z.&. 141/1950 Sh.: ,Satasti pozemku je vSechno, co namvzejde. Stavby nejsou se@sti pozem-
ku."

12 viz. rozsudky Nejvy$siho soudilR: ze dne 26.10.1999, sp.zn. 2 Cdon 1414/1997 neel®.5.2003,
sp.zn. 22 Cdo 737/2001 a néalez Ustavniho soudime@4. 5. 1994, sp. zn. PI. US 16/93.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 21

tvim najemnika. FsluSenstvi je tedy samostatng w pravnim smyslu, ale jeji pravni osud
je zn&né spojen s pravnim osudem hlavetiv Z tohoto spojeni jsou odvozenyddpravi-
dla, a to Ze diasné odloteni gisluSenstvi nic neémi na jeho vlastnosti jakaiglusenstvi
hlavni &ci a Zze rozhodne-li vlastnik o pravnim osudu vlastei, sleduje tyZz osud iip
slusenstvi®?

Tato pravidla nejsou v plathném d@mském zakoniku vyslogrupravena. Existence
pravniho pravidla, Ze dasné peruseni Gelového spojeniijslusenstvi s hlavniéei neru-
i vlastnost vedlejSi¢ei jako grisluSenstvi ¥ci hlavni, plyne bez pochyb z § 121 odst. 1
OZ. Ackoli to stanovi jen prvni odstavec ve vztahu k hmpot wcem, nepochykhplati
totéz pravidlo analogicky i pro byty a pohledav&yichz komentované ustanoveni normu-
je v odstavcich druhém #&etim. Naproti tomu pravidlo, Zze pravni ukon tykage \&ci
hlavni zasahuje iffsluSenstvi, b§/to v pravnim ukonu neni vyslo¥mvedeno, nelze do-
vodit z pravni domgnky, nybrz z doménky skutkove, ofené o vyklad pravnich ukénJe
namis¢ dovozovat, Ze kupuje-li se a prodavainaglevizor, zahrnujefpvod i bez vyslov-
ného ujednani také dalkovy ovl&dgristroje, nebo fevadi-li se nap vlastnické pravo k
pozemku a hlavni budéwna rem stojici, zahrnujeievod i vedlejSi budovu (bez popisného
nebo evidedtniho ¢isla) na témz pozemku. Pravni ukon, resp. smlos@ajevyklada jen
podle jazykového projevu, ale i podléle toho, kdo pravni dkon¢inil, u smlouvy tedy

podle vile obou stran, a tofjpozers se Zetelem k zasaddobré viry*

Céast odborné vejnosti” jiz delsi dobu dovozovala, Ze ,tr&di nézor," podle &
hoz @isluSenstvi sleduje pravni osud hlavigiy ,jiZ nema oporu ve vyslovné zakonné
Gpraw" a ze tedy ,lze mit za to, Ze pravni osutsluSenstvi jeieba ve smlouvach vyslov-
n¢ upravit. Proto nelze nez dopoity aby v gFipadech, kdy fisluSenstvi ve smlowwtyka-
jici se nemovitosti ma sdilet osud hlavni nemotiitasnlouva tuto okolnost vyslo¥n

upravila. V rekterych gipadech bude std vyjadieni, Zze smlouva se vztahuje na veSkeré

13 ELIAS, K. a kol.Obcansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.2008.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 498.

1 ELIAS, K. a kol.Obcansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.20a8.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 4980 50

!> Srov. BARESOVA, E., BAUDYS, Pzakon o zapisech vlastnickych a jinyeltiwch prav k nemovitos-
tem: komenté 3. doph. a geprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2002.s .397-398.
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piislusenstvi. V fipadech, kdy by mohlo #Agobit pochybnost, co je veSkeryrtiguSen-

stvim, bude lépeé&ci tvorici prisluSenstvi hlavni nemovitosti vyslayvovést.

Je nutno souhlasit s vySe uvedenym, judikatura t&eo \&ci vyviji, a to rekdy i
protichidng. V roce 1985 bylo judikovar® ,Prislusenstvi sci (§ 121 odst. 1 OZ) fize
byt prevedeno na nového nabyvatele, a td’ lmaroves s wci hlavni nebo nezavisle na
tomto pgrevodu; nepechazi vSak vzdy bez dalSiho na nabyvat&bé Mavni. Ve smlou¥ o
pievodu nemovitosti musi byt proto vedlécivhlavni uvedeny &adre identifikovany také
véci, jeZ jsou jejim fislusenstvim.“ Obdobny z&¢’ Nejvyssi soud’R winil i v roce
1996. K pfilomu doslo v rozsudKf z roku 2001 v &mZ Nejvy3si sou€R uvedl, Ze , pi

prevodu vlastnictvi sdilifisluSenstvi ¥ci pravni osud &ci hlavni bez getele k tomu, jestli

Gcastnici smlouvy v ni totorfsluSenstvi fimo identifikovali.”

Velky senét otanskopravniho kolegia Nejvy$3iho soutR v roce 2003 vyslovif
nesouhlas s vySe uvedenym nazorem. Soud uvedbkiel p¥isluSenstvi ¥ci hlavni tvai
nemovitost, mMze dojit k jeho pevodu na jiného smlouvou, jen jestlize byla v &tdouw
vyjadiena \vile prevést roviz prislusenstvi. K fevodu pisluSenstvi na nabyvatel&or
hlavni je vzdy teba projevit zakonemipdepsanym Zjsobem vli prevést i pisluSenstvi.
Pravni ukony tykajici sefpvodu nemovitosti musi by€umeény pisemnou formou, ato i v
piipadt, Ze jde o nemovitost, ktera nerfednetem evidence v katastru nemovitosti. Je-li
piislusenstvim &ci hlavni nemovitost, je zakladninfgupokladem k tomu, aby mohlo k
pievodu gisluSenstvi wbec dojit, vyjadeni vile toto @FisluSenstvi fevést, a to v pisemné

forms.

Na posledni citovany rozsudek bylo navazano vutizs® z roku 2005, Nejvyssi
soudCR uvedl Ze k platnosti smlouvy dgvodu nemovitosti jef¢ba gesna identifikace
piislusenstvi v pravnim Ukonu, pokud se jedna o néwsiwedenou v katastru nemovitos-
ti. V pripadt, Ze je pisluSenstvim nemovitost nepodléhajici zapisu dadtat nemovitosti,

posta&i k prevodu formulace v textu, Zéwse pevadi ,s pisluSenstvim®.

'8 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 4.7.1985, sp. zn. Rc 4 Cz 25/85.

" Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 25.6.1956, sp. zn. Rc 3 Cdon 1053/96.
'8 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 14.8.2001, sp. zn. Rc 28 Cdo 133/2001.
9 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 11.9. 2003, sp. zn.31 Cdo 2772/2000.
2 Rozsudek Nejvyssiho soudiR ze dne 30.8.2005, sp. zn. 22 Cdo 1844/2004.
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3 KUPNI SMLOUVA

Kupni smlouva je nejfrekventovgli a ekonomiky nejvyznangjsi typ smlouvy,
jedna se o dvoustranny pravni ukon, jednou strg@den, kdo na zakl&takového prav-
niho Ukonu ma povinnost druhé sttarc odevzdat - prodavajici, druhou stranou je ten,
kdo ma povinnostdc prevzit a zaplatit za ni kupni cenu - kupujici. Ugr&uapni smlouvy
je klicova pro celé zavazkové pravo a vzhledem k vyznanpniksmlouvy je vhodné nej-

prve uveést historické souvislosti vyvoje Upravy.

3.1 Historicky vyvoj

Rimské pravo znalo jiz od 2. stolefiepl nasim letopgiem smlouvu o koupi a pro-
deji - smlouvu trhovou, smlouvadia konsenzuélit podobu. Ve sedowku se v souvis-
losti s rozvojem simy, obchodu &mesiné vyroby, a hlagrs postupnym jfgkonavanim
naturalniho hospodstvi a s fistem poteby kapitalu, rozvijely instituce zavazkového pra-
va. Mezi nejstarsi pala praw smlouva trhova, strany této smlouvy byly nazyvaayku-
pove. Pro novasky vyvoj nela s€zejni vyznam kodifikace v podélvSeobecného ¢hn-
ského zakoniku z roku 1811, ust. § 1053, jez bgl@zeno do druhého oddilu zakoniku,
bylo ozn&eno jako Kaufvertragsesky smlouva trhovd). Uprava byla zaloZzena na dualis-
tické koncepci, kdy kouppredstavuje celek pravnich Ukgmna jejichz zékla#l viastnik
véci prevadi vlastnické pravo k tét@ai na osobu jinou, kterd mu za to plati kupni cenu.
Jde o celek, ktery na prvnim n#stbnasi kontrakt, kterym se tak vytvaavazkovy ramec
prednttného pravniho vztahu, samotnjepod vlastnického prava se odehrava gpzd
Uzavirana smlouva zaklada pouze zavazek prodadvajpévést vlastnické pravo a zavaz-
ku kupujiciho zaplatit kupni cenu. Na druhém #gichazi vlastni pevod vlastnického

prava, speivajici ve dvou prvcich, konstitutivniho charaktelntencionalni prvek, tj. do-

L Konsenzualni podoba znamena, e Roepjako celek jedna operace, kdy dojde ihnedevpdu viastnic-
kého prava mezi stranami kontraktu.

2 Ust. § 1053 z#o: ,Trhovou smlouvou fenechava sese za utitou castku pedz jiné osob. Nalezi tak
jako sngéna k pravnim dvodim nabyti vlastnictvi. Nabyti nastava teprve odewnaaidkoupeného igdnetu.
Az do odevzdani podrzi prodavelastnické pravo.”
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hoda stran ohle@npievodu vlastnického prava, a prvek materialni, amstné pedani
véci. Predani ¥ci je neodmyslitelnou s@asti, nebt pouha dohoda ofevodu viastnickeé-

ho prava by k dovr§eni kupni smlouvy nepéstala®

Nazev kupni smlouva se objevil vaamnském zakoniku z roku 1950 (ust. § 366 a
nasl.) V olganském zakoniku z roku 1964 doslo v 70. letechs&feti k ideologicky zalo-
Zené snaze o potleni vyznamu kupni smlouvy, jeji Uprava sestavglauhych Sesti para-

grafi bez jakékoliv Upravy vedlejSich ujednani.

Souwasna pravni Uprava kupni smlouvy neni zaloZzenaonadnzualnim konceptu,

vychazi hlava z dualistické koncepce.

3.2 Charakteristika kupni smlouvy
Mezi hlavni znaky kupni smlouvy &t

* jedna se o konsenzualni smlouvu, nikdo neni z&sadcen uzakit kupni smlouvu,
povinnost uzakit kupni smlouvu riZze byt ale zaloZena smlouvou o u&i bu-

douci smlouvy,
» synalagmatick& smlouva, tzn. Ze vznikaji strandéjemné zavazky,

e zasadn bezformalni smlouva, pouze pro smlouvyreywdu nemovitosti a pro za-

konem stanovené smlouvy je povinna pisemna forma,
* Uplatna smlouva, cena musi byt stanovena ¥zieh,
« svymi disledky smtuje k prevodu vlastnického prava,

* vznikem kupni smlouvy vznika prodavajicimu zakopo&innost odevzdat kupuiji-

cimu pgrednet koups,

2 ELIAS, K. a kol.Obc¢ansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.20@8.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1717.
2 ELIAS, K. a kol.Obc¢ansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.20@8svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1720.
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» s pevodem vlastnického prava na kupujiciho je zasabpati rechod nebezgé

nahodilé zkazy, poSkozeni nebo ztratgina kupujiciho

» vlastnické pravo nelze nabyt ani v dobréevod nevlastnika, narozdil od Upravy
v ust, § 446 z¢. 513/1991 Sb. Obchodnim zakoniku (,0bchz®).

3.3 OdliSeni od jinych smluvnich typi

Kupni smlouva se odliSuje od jinych smluvnichitypaw svymi charakteristicky-
mi znaky; uplatnosti se odliSuje od darovaci &msm smlouvy; trvalostipvedeni viast-
nického prava oproti dasnému uzivani beze Zny vlastnictvi u najemni smlouvyfed-
mét kupni smlouvy je zhotoven bez sownosti s kupujicim, narozdil od vytkeni nové

véci dle zadani kupujiciho u smlouvy o dilo.

Nezavisle na alanském zakoniku upravuje komplé&xkupni smlouvu i obchodni
zékonik, kupni smlouva, kterd ma zZ&qgmeét nemovitost, séidi vzdy oldanskym zékoni-
kem, s vyjimkou pipadu prodeje podniku, v jehoZz ramci je i nemovitepak se pouziji
ust. 8 476 a nasl. ObchZ. Vzhledem k faktu, Ze kigomouva o pevodu nemovitosti se
fidi vzdy olganskym zakonikem, kro#n pripadu prodeje podniku, nebude uprav

v obchodnim zakonikuénovan dalsi prostor.

3.4 Podstatné nalezitosti

Podstatné nalezitosti kupni smlouvy jsdadmét koup, kupni cena.

3.4.1 Predmét koupé

Prednet smlouvy je obechivymezen v § 118 OZ,ipdnetem mohou byt tedy mo-
vité i nemovité, dale bytové a nebytové prostoriedRttem mohou byt nevylaiené
z ok¥anskopravniho styku.éei urcené individual®, druhow, hromads ¢i uhrnrg, soubor
véci, prip. prava a tzv. jiné majetkové hodnoty, zadpokladu, Ze to jejich povahdip
pousti. Mohou to bytdci celé nebo podil na nich. Je nutné zminit, Zeslpet koupe ne-
musi vzdy v dob uzaweni kupni smlouvy existovat,irhe teprve vzniknout (nesmi byt uz
zanikly). OvSem ma-li v budoucnosti vzniknout staylmebude se jednat jiz o kupni

smlouvu, ale o smlouvu o dilo. Specifickou formawpki smlouvy, kterd se odliSuje od
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koups budouci ¥ci, je tzv. koug nadje upravena v ust. 8 595 OZ, kdy se kupuijici zavaze

zaplatit stanovenou kupni cenu, bez ohledu naky, hude pednet kupni smlouvy.

3.4.2 Kupni cena

Rozdilré oproti Upra¥ v obchodnim zakoniku, poZaduje kategorickyansky
zakonik sjednani kupni ceny. Bez ujednani straadvtilkupni ceny smlouva ani nevznik-
ne. Pozadavky na cenu nejsou &mspecifikované, jen ust. § 589 OZ stanovi: ,Ceau j
treba sjednat v souladu s ob&@avaznymi pravnimiiedpisy, jinak je smlouva neplatna
podle § 40a“.

Urceni ceny je tedy podstatnou nalezitosti kupni smyoiySe kupni ceny vSak
nemusi byt vyjatena vyslove, v teorii i praxi se povazuje za do&tfci, 1ze-li z kupni
smlouvy dovodit postup pro ¢eni vySe kupni ceny i po jejim uzawi. O cenovou arbitraz
jde tehdy, zmocni-li strany &itou osobu, ktera zaérkupni cenu ufi. Pozadavek v § 588
OZ uklada prodavajicimu zaplatit kupni cenu, roz\adeé 8§ 589, ktery stanovi, Ze cena
musi byt sjednana v souladu s obkea@dvaznym pravnim ipdpisem, jinak je neplatna
podle § 40a. redpisem, na ktery éansky zakonik je . 526/1990 Sb., o cenach, vezn
ni pozajSich gedpidi. Podle § 2 odst. 1 tohoto zédkona se cena sjedmévAbozi vyme-
zené nazvem, jednotkou mnozstvi a kvalitativnindoalacimi nebo jinymi podminkami
sjednanym dohodou stran, gggad ciselnym kédem fislusné jednotné klasifikace, po-

kud tak stanovi zvlastniedpis®

Splatnost kupni ceny iwie byt dohodnuta soasré s odevzdanim arpvzetim
prednttu koug, pozdji nez se pedneét odevzda aigvezme, a neborgdem a ke spémi
piednttu koug dojde az dodateé. Kupni cenu Ize zaplatit najednou nebo po dehaxl

splatkact’®

Zakon blize neupravuje dobu ani misto zaplacephkaeny, rozhoduje tedy ujed-
nani stran. Proffpad, Ze neni sjednano, plati ustanovedanbkého zakona o sgim dlu-
hu, tj. ust. 8§ 559 a nasl. OZ. Dluh se plni na &isteném dohodou stran, neni-li misto

plnéni takto uteno, je jim bydli&t nebo sidlo dluznika. Obegnpokud neni domluveno

% HOLUB, M. a kol.Obc¢ansky zakonik : komerit&. svazek. 2 akt. a ddplvyd. Praha: Linde, 2003. s. 915.
% VRABEC, J., §OVICEK, J.Kupni smlouvyl. vyd. Praha: Prospektrum, 2000. s. 11.
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jinak, plni-li dluznik pewzity dluh prostednictvim banky, je dluh spin pfipsanimcastky
na (et banky ¥fitele a plni-li dluznik pegzity dluh poStovnim poukazem, je dluh sgin

piipsanimcastky na det banky ¥fitele nebo vyplaceniastky &fiteli v hotovosti.

3.5 Prava a povinnosti stran kupni smlouvy

Prodavajici ma povinnost odevzdaegntt kougg, a to ve lfite, kterou si strany
sjednaly; povinnost @év¢ opatrovat pednet koug, tj. v piipadech, kdy kupujici nabyl
vlastnické pravo &ive, do odevzdaniéei kupujicimu; povinnost upozornit kupujiciho na
vady \&ci, 0 nichz vi; pravo na poskytnuti kupni ceny, lpgagbdminek ve smlowvsjedna-
nych. Kupujici ma pravo i povinnostgqunt koup prevzit; pravo upldtovat odpo¥dnost

za vady W& prodavajicimu; a hlavnpovinnost zaplatit prodavajicimu kupni céhu.

3.6 VedlejSi ujednani

3.6.1 Vyhrada vlastnictvi

Vyhrada vlastnictvi je upravena v § 601 J&dna se o vedlejSi smluvni ujednani
kupni smlouvy se stanovenou pisemnou formou. OKapigvodu vlastnického prava se
vaze na uplné zaplaceni kupni ceny a n&asase kterym byva pravnimigupisy nejase-
ji spojovan. Obeahpirechazi nebezgéenahodilé zkadzy a nahodilého zhorSeni na kupuijici-
ho odevzdanim &ci. Vyhradu vlastnictvi ovSem u kupni smlouvy &yodu nemovitosti

nelze pouzit, protoze se vyhrada vlastnictvi pojize s prodejem movit&ei.

3.6.2 Predkupni pravo

Pokud kupujici chce po#jil nabytou ¥c prodat, musi nejprveée nabidnout ke
koupi zgEt prodavajicimu. Jedna se o vedlejSi ujednani kapriduvy, které je hii obsa-

Zeno v samotné kupni smlaumebo i mimo ni ve zvlastni smlog&vpredkupni pravo vSak

2"VRABEC, J., §OVICEK, J.Kupni smlouvyl. vyd. Praha: Prospektrum, 2000. s 12-13.
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nelze #idit ze zawti’®. Predkupni pravo Izerit i ve prosgch teti osoby (§ 50 OZ). Dle
8 602 odst. 2 neni ani vyldeno zavazat kupujiciho k povinnosti nabidnaid zpét pro-
davajicimu ke koupi i v situacich, kdy ji chcegeyest i jinak nez prodejem, tzn. darem,

sménnou smlouvou nebo vkladem do obchodni spaisti.

Predkupni pravo riize byt stranami ujednano na dobdit@au i neutitou, bezuplat-
né ¢i za Uplatu, za slevu z kupni ceny nebo poskytimgho protiplréni. Obecg, nejde-li
0 piipad upraveny v § 603 odst. 2 OZ, neni pisemnadardkonem stanovena. V praxi,
z hlediska prokazéani existencéegkupniho prava, je nanejvys vhodné aZz nutné smluvi

piedkupni pravo vzdy piserén

Predkupni pravo sjednano jako obligace mezi prodéwvajia kupujicim fisobi
pouze mezi &astniky smlouvy a «&i tietim osobam nema pravnéiiky. V pripac, Ze
dojde k poruSeni zavazku nabidno#t zpst ke koupi prodejemieti osols, nemize pged-
kupnik uplatiovat vici treti osolks Zadné naroky, v Uvahuiphazi pouze postup, Ze se ob-

rati na dluznika, jenz porusil&wzavazek s tim, aby mu nahradil vzniklou $kodu

V 8§ 603 odst. 2 je dana moznost domluvggkupni pravo i jakodcné pravo p-
sobici i proti nastupgan kupujiciho. Obligatorh je dana pisemna forma a k nabytédgy
kupniho prava dochazi vkladem do katastru nemdvitdakto sjednanéipdkupni pravo

pusobi nejen mezi stranami smlouvy, algiwSem tetim osobam.

Ke vzniku gedkupniho prava jako pravéoného je zapaebi, aby bylo ve smlogv
0 jeho Zizeni vyslovi uvedeno, Ze jefizovano povahou jako pravaiené. Zakladnim
piedpokladem vzniku na zakkdmlouvy je samaejmeé vklad tohoto prava do katastru
nemovitosti. Z toho plyne, Ze pokud je na vypisatastru nemovitosti zapsaniegkupni
pravo, jedna se vzdy o pravécné, jenz fisobi \ici tietim osobam, tzn. zejménadv

osolE, kterd od vlastnika takto zatizenou nemovitosipkou

% FIALA, J. Predkupni pravoBulletin advokacie1992,¢. 10, s. 23: ,p#izeni v zauti, které by ukladalo
dédici nabidnout pednet z dédictvi ke koupi jiné osak by bylo nutno povazovat za podminku, ktera nema v
souladu s § 478 OZ pravni nasledky".

2 Viz. Nalez Ustavniho soudiiR ze dne 19.10.1999, sp.zn. I. US 265/98; tentomsdili \&tSina odborné
vefejnosti. Rozdilny nazor naée maji EliaS nebo Fiala, srov. af-lALA, J. Fredkupni pravoBulletin
advokacie1992¢. 10, s. 23.
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Z vécného pedkupniho prava vyplyva pro vlastnika povinnostidabut nemovi-
tost, v gipact jejiho prodejeci jiné formé prevodu, ke koupi nejive opraviné osob
z predkupniho prava, a to za cenu, ktera je sjednasan@u\e o Zizeni gedkupniho pra-
va. Za situace, Ze cena netiégem sjednana, je povinen ji nabidnout za cenuglktea
nemovitost nabidl ¢kdo jiny. VySi gredem sjednané ceny lze zjistit jen z dané smlouvy

(Ize ji vyZzadat ze sbirky listin katastru), nikolie samotného vypisu listu viastnictvi.

Predkupni pravo dle § 604 GZnefiechazi na &tlice opraviiné osoby a nelze je
ani prevést na jinou osobu. dél zakonné Gpravy je vyl@it moznost, aby &c, k niz bylo
piedkupni pravo smluvenojigtala po newitou dobu zavisla na dispozici cizich osob.
Proto je pedkupni pravo pojato jako pravo osobni vzhledensakvadjektivum ,osobni
se vztahuje jen kipdkupniku, nikoli k osabzavazané zipdkupniho prava. Vzhledem k
tomu je subjektivni fedkupni pravo ndpvoditelné (nepostupitelné) a kdielné; srov. §
525 odst. 1 a 8§ 579 odst. 2. Smitégkupnika zanika,tgiz bylo zizeno jako obligéni
nebo jako ¥cné. Proto také musi byt v umtuyasré urceno, kdo je fedkupnikem jako

osoba individuala urcena.*

V piipadt, Ze je sjednana doba, do kdy ma byt prodej pravedeisi opravény
vyplatit nabidnutou & ve stanovené deéppokud neni dohodnuta doba, plati ustanoveni §
605 OZ., které stanovi, Ze neni-li dohodnuta doleakdy ma byt prodej proveden, musi
opravréna osoba vyplatit movitost do osmitgmemovitost do dvou &sial po nabidce ke
koupi. V pripadt, Ze tato doba uplyne matrpredkupni pravo zanikne. Nabidka se vykona

ohlasenim vSech podminek, jde-li o nemovitost, royshabidka pisemna.

3.6.3 Pravo zpétné koupé

Jedna se o ujednani &gdepsanou pisemnou formou, vztahujici se pouzeondén

véci. Prodavajici mize do ukité doby ziskat movitoude zpst do svého vlastnictvi. Jéet

% pozn. Je sporné zda toto ustanoveni je kogeéhmia ho Ize vykladat dispoziti¥nPro kogentnost se vy-
jadil napt. SVOBODA, L. In SVOBODA, L.Predkupni pravol. vyd.. Praha: C. H. Beck, 2005. s. 63. Pro
dispozitivnost se vyslovuje ELIAS, K. In ELIAS, I& kol. Obcansky zakonik : velky akademicky komenta
Uplny text zakona s komergdn, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.80D. svazek. 1. vyd. Praha:
Linde, 2008. s. 1770.

3L ELIAS, K. a kol.Obcansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.20@8svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s. 1769.
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ba pravo zgtné koug dusledre odliSit od gedkupniho prava. Rozdil je v tom, Ze se tyka
pouze movitych &ci a v tom, Ze sdm opr&smy ma ve stanovenedté (neni li stanoveno
jinak — do jednoho roku) moznost sam rozhodnouskani ¥ci zpet do svého vlastnictvi.
Podle Elias¥ je mozné sjednat pravo &pé koug i na nemovitost, ale jen v intencich §
610 OZ.

3.6.4 Jina vedlejSi ujednani

Podle ust§8 610 OZ si dastnici mohou pisemnou smlouvou dohodnout i jird: ve
lejSi ujednani, ktera majici povahu vyhrad a podkigiipousgjicich zanik pravniho vzta-
hu zaloZzeného kupni smlouvou. Pokud &astnici nedohodnou jinak, zanikaji tyto vyhra-
dy a podminky nejpoz§l uplynutim jednoho roku od uz#eni kupni smlouvy, jestlize je
prodavajici v této e neuplatnil. Konkrété se napiklad jedna o vyhradu Zmého pro-
deje, vyhradu odstoupeni od prodeje, vyhradu lepKilpce, vyhradu vysmy, koupi na
zkousku, koupi podle zkousky, koupi na obhlidki*3aj

MoZnost dohodnout vyhrady a podminky plati saf®ejoz i pro smlouvy o fevodu
nemovitosti. Ustanoveni ma obdobny charakter jalavazovaci podminka, z jehoém
Ize dovodit, Ze podminku zaniku pravniho vztakisjdnani jinych vedlejSich ujednani je
uplatreni vyhrad a podminek prodavajicih@cv kupujicimu. Na druhé strani kdyz to
z daného ustanoveni nevyplyva, neltgjie¢ vyloucit moznost sjednat i takové vyhrady a
podminky, které by mohl kupujici uplatnitidr prodavajicimu. Zakon vyslo¥mestanovi,
kterym okamZzikem zanika smlouvé piplatreni vyhrady nebo podminky. Lze usoudit, Ze
se tak dje ex nunc k okamziku oprasmého uplaténi vyhrady nebo podminkyiwi druhé

straré smlouvy®*

32 ELIAS, K. a kol.Obc¢ansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.20@8.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s.1781.

% ELIAS, K. a kol.Obc¢ansky zakonik : velky akademicky komentdplny text zakona s komerngdn, judi-
katurou a literaturou podle stavu k 1.4.20@8.svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s.1792.

3 BARESOVA, E., BAUDYS, P.Zakon o zapisech vlastnickych a jinycbcwch prav k nemovitos-
tem: komenté 3. doph. a geprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2002. s. 516.
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3.7 Odpovédnost

Za situace, Ze dojde k poruSeni prav a povinnogtiyvajicich z kupni smlouvy,
vznika vztah odpasdnostni. Odposdnostni vztah rive sp@ivat v odpo¥dnosti za vady,

prodleni nebo Skodu.

3.7.1 Odpovédnost za vady

Dle ust. § 596 OZ : ,Ma-li & vady, o kterych prodavajici vi, je povinen kupikjo
pii sjednavani kupni smlouvy n& mpozornit.“ Prodavajici ma tedy zakonnou povinnost
upozornit kupujiciho jiz # sjednavani kupni ceny na vSechny vady (faktickg#avni,
zjevné i skryté) ¥ci, o kterych vi. Pokud prodavajici kupujiciho realy upozornil, neod-
povida za # (vylou¢i postup dle § 597 OZ), pokud ovSem prodavajicvady [ sjedna-
vani smlouvy neupozorni, dojde ke &m obsahu smlouvy. Prodavajici v torfigadt ma
podle § 597 odst. 1 OZ pravo nanpérenou slevu ze sjednané ceny odpovidajici povaze a
rozsahu vady; jde-li o vadu, ktet#ni véc neupatebitelnou, méa téz pravo od smlouvy od-

stoupit.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze kupujici ma nasleduajimoznostmi pravniho po-
stupu. PedevSim ma pravo na slevu z kupni ceny. Sleva bydagikiméiend, tj. musi od-
povidat povaze a rozsahu vadyi &ceni vySe slevy serlizi k cerg predmétu koup,
dale k tomu, nakolik vada sniZila jeho fénkst, zkréatila dobu upiEbitelnosti, zninila
vngjSi vzhled, jakoz i k cennezbytnych oprav a Uprav. Vditych pripadech ma kupujici

pravo od smlouvy odstoupit:

Vada, na kterou prodavajici kupujiciho neupozotinii véc neupatebitelnou (jde
0 vadu neodstranitelnou a trvalou, pro kterou netreuzivat dohodnutym nebo obvyklym
zpiusobem, nesta tudiZ jen pechodna neupt#bitelnost, kterou Ize odstranit opravait v
ci); prodavajici ujistil kupujiciho, Ze koupen&cvma utité vlastnosti, a toto ujishi se
ukaze jako nepravdivé, zvlédb plati pro vlastnosti, které si kupujici vymijrik je u ¥ci
vyZaduje; ¥c ma utité vady, @koliv prodavajici ujistil kupujiciho, Ze je zceladvady
(v takovém pipact se ani nevyZaduje, aby Slo o vadu, pro niZge neupatebitelnd).

Rozhodnuti o tom, zda bude v uvedenytipgdech pozadovatiméienou slevu ze
sjednané ceny, nebo zda od smlouvy odstoupi, zgleZina \ali kupujiciho. Ve vztahu k

obecné Upravprav nabyvatele u vady odstranitelné, jak ji pdivdst. 8§ 507 odst. 1 OZ, je
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ust. 8 597 OZ Upravou zvlastni a co do rozsahuvopra kupujiciho potkud zuzenou. Na
rozdil od obecné Upravy nedava kupujicimu moznoshahat se opravyéui, ktera je

prednmitem koug, ani doplgni toho, co chyb?®

Kupujici ma v pipad, Ze uplatnil prava z odpeégnosti za vady, pravo na Uhradu
nutnych naklad prodavajicim. Pravo z odp&dnosti za vady musi kupujici uplatnit u pro-
davajiciho bez zbyteého odkladu, tj. ihned poté, co vadu zjistil. Ainphl uplatnit toto
své pravo u soudu, musi kupujici vytknout prod@&uai vady v prekluzivni (propadné)
Ihaté do Sesti misial od prevzeti ¥ci (vyjimky jsou u krmiv doiti tydni a u zvfat do Sesti

tydni).

3.7.2 Odpovédnost za prodleni

Plati zde obecna ustanoveniabskeho zakoniku tj. ust. 8 517 az 523 OZ. Vzhle-
dem k synalagmatickému charakteru kupni smlouvigarbyt v prodleni kupujici i proda-
vajici. Prodavajici ma moznost od smlouvy odstoumkud kupujici nezaplati ani doda-
tecné gimeérené lhité, prodavajicim mu poskytnuté. Odstoupenim od snylaes kupni
smlouva rusi, dochazi k zaniku vSech prav a powtirstran, pokud ovSenigd odstoupe-
nim uz rktera ze stran plnila, ma narok na vracenémirzpst. Prodavajici ma také pravo

pozadovat uroky z prodleni.

Pokud byla ve smlogvstanovena igsnd doba ptmi a ze smlouvyi z povahy
véci vyplyva, Ze na opozZthém plrgni nemize mit kupujici zajem, musi kupujici oznamit
prodavajicimu bez zbyteého odkladu, Ze na g@ni trvd; jestlize tak neiini, smlouva se
od paatku rusi (tzv. fixni kupni smlouva). Za situace j& v prodleni prodavajici, néue

byt v prodleni kupuijici. Kupujici settbe zprostit zavazku sloZzenim gerdo Uschovy.

3.7.3 Odpovédnost za Skodu

Oh¢ansky zakonik v § 600 stanovi: ,Uplétmm prav z odposdnosti za vady neni
dotteno pravo na nahradu Skody.” Pokud tedy byla poinseavazk zalozenych kupni

smlouvou zfisobena druhé stragkoda, vznika odp@dnost za Skodu, ta $ili obecnymi

% NESNIDAL, J. Vady zji&né po koupi zboZEkonom.1997 ¢&. 27, s. 49.
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ustanovenimi alanského zakoniku o sk&dPravo na nahradu Skody je ¢etji zaloZzeno

na zaklad obecného ustanoveni o nahrd@tody podle § 420 OZ.

3.8 Kupni smlouva o prevodu nemovitosti

Jedna se typ kupni smlouvyiednttem jsou nemovitosti, konkrétmemovitosti
evidované v katastru nemovitosti, nemovitosti néevané v katastru nemovitosti, byty a
nebytové prostory. Kupni smlouva #egodu nemovitosti musi sfvat obecné nalezitosti

stanovené pro smlouvy a konkrétni nalezitosti stané pro kupni smlouvu.

3.8.1 Nalezitosti kupni smlouvy o grevodu nemovitosti.

a) uréeni Wastnika smlouvy

Osoby fyzické by rfly byt ozn@&eny jménem aifjmenim, rodnymiislem, datem
narozeni u osob, které nemajidéleno rodn&islo. Olzansky zakonik nikde nestanovuje
povinnost rodné&islo ve smlouy uvadt, sta&i datum narozeni, ale ustanoveni § 4 odst. 3
Z. ¢. 265/1992 Sbh., o zapisech vlastnickych a jiny¢bnych prav k nemovitostem (dale
.Zzakon o zapisech®) stanovuje povinnost uvést rodiséo v navrhu na vklad, proto je
vhodné ho uvést jiz ve smlotivPravnické osoby se oznhgi nazvem, sidlem a identifi-

kaénim ¢islem. Pokud j€eské republikadastnikem, potom je pravnickou osobou.

b) uréeni predmétu smlouvy

Nemovitosti by nily byt urcitym a nezaranitelnym zgisobem ozngny. Pro zapis
nemovitosti evidovanych v katastru nemovitostiyéeng, aby byly ozngeny v souladu ust.
8 5 odst. 1 katastralniho zakona. Kupni smlouv&ewqulu nemovitosti u nemovitosti pod-
|€éhajicich evidenci v katastru vyZaduje fleyodu vlastnického prava k nemovitosti vklad

prava do katastru.

V situaci, Ze nemovitosti nejsou ve smldwznaenyiadre, katastr navrh na vklad

pro neutitost zamitne. Pokud m&gvadna nemovitost fislusSenstvi, rflo by byt v listire
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vyslovré uvedeno a popsano, neni nutné @vade se nemovitostipvadi se vSemi sou-

¢astmi. (viz. vyklad o saiésti a pisluSenstvi ¥ci).

c) kupni cena

Kupni smlouva o fevodu nemovitosti musi obsahovateni kupni cer, a to

vyse kupni ceny a formu vyrovnani.

d) projev vile stran smlouvy

Projevend wle musi byt wfita a srozumitelna. Kupuijici i prodavajici musiagyjt
jasre svou vili, neni dostaténé oznaeni kupni smlouvy jako kupni, rozhodujici @ngény
projev vile Gastniki smlouvy. Pesnou vymezeni jak formulovat u kupni smlouvu proje

vile v ozanském zakoniku neni.

Dokonce ani jednotlivé soudy se neshoduji v tona, mé byt uvedeno, Ze prodavajici pro-
dava a kupuijici kupuje. Proto Ize jen dopituaby ve smlouvach byly vyjéeny formula-

ce ,Kupuiji — Prodavam?®’

U projevu vile stran je dlezité, aby byly obsazeny v jedné ligtirListina by ngla
byt pevie¢ spojena, nejlépe pevnouidou a felepkou, nebo minimaénsesita kovovou
sponou. Obeaghma pevné spojeni vSech tidistiny zamezit moznosti dodat® néktery

list vymenit.

e) pisemna forma

Dle ust. 8 40 OZ musi mit smlouva vzdggepsanou formu, pod sankci neplatnos-
ti a podle ust. § 46 OZ musi mit smlouvy ywdech® nemovitosti pisemnou formu a

projevy astniki musi byt na téze listin

% Pozn. Podrobino zpisobech Ghrady kupni ceny je pojednano v praktiéedi prace.

3" BARESOVA, E. in BARESOVA, E., BAUDYS, PVzory listin o nemovitostech : komentované vzory
s disketou?2. peprac. a dopl vyd. Praha: C. H. Beck, 2003. s. XXIV.

% Viz. ust. 46 odst. 1 OZ, ust. § 1510 OZ (smlouvaseném temeni), ust. § 156 odst. 1 OZ (smlouva za-
stavni), ust. 8 603 odst. 2 OZ¢dkupni pravo sécnymi Einky).
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f) podpisy Wastnikia smlouvy

Projevena tle obsazena ve smlokzachycené na listénje stvrzena &astniky je-
jich podpisy. Pokud zac¢astnika jedna na zaklagystavené plné moci zmo&mec, pode-

pisuje listinu pouze zmoénec.

3.8.2 DalSi ujednani kupni smlouvy

Ve smlouw o prevodu nemovitosti mohou byt i dal$i ujedrfarjsou jimi zejména:

» 0 predkupnim pravu séenymi (&inky nebo o #zeni écného bemene,

* 0 predani kléa od nemovitosti, o i@dani stavebni dokumentace, o vyklizeni nemo-
vitosti,

» stanoveniiznych odkladacich podminek branicich vkladu prava,

» stanoveni rozvazovaci podminky (sama a:swbrani vkladu prava),

» stanoveni dnedinnosti smlouvy, upozogmi na okamzik vzniku prava,
» odkaz na znalecky posudek vyhotoveny o nemovitosti,

» specifikace Gelu koug nemovitosti,

» prohlaSeni o vymiinych vlastnostech nemovitosti,

e upozorrni (kastnikim, Ze jsou smlouvou vazani,

» intabul&ni dolozka,

* upozorrni zaplatit a filoZit kolek k navrhu na vklad,

e upozorrni, Ze smlouva byla uzégna vazs, prostd omylu a dastnik nebyl ani
v tisni.

Tato dalSi ujednani v kupni smla@ue p‘evodu nemovitosti byt nemusi. Je igtta
zvazit, ktera ujednani do smlouvyiadit, a ktera jsou nadbyiea a smlouviini jen ne-
piehlednou (nafp upozorrni Ze smlouva byla uzéna vazy, prostd omylu a dastnik

nebyl ani v tisni).

% Srov. BARESOVA, E. in BARESOVA, E., BAUDYS, R/zory listin o nemovitostech : komentované
vzory s disketall. preprac. a dopl vyd. Praha: C. H. Beck, 2003. s. XXVII. az XXVIII
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4 VLASTNICKE PRAVO

4.1 Pojem

viv s

Vlastnické pravo je jednim ze zakladnich prav midezit¢jSim wecnym pravem.
Od dob platnosttimského prava je vlastnické pravo vymezovano jadeobecné pravni
panstvi nad &ci. V sowasnosti se n&astji charakterizuj&’ jako pravem zakotvenou
moznost vlastnika v mezich stanovenych praviddem drzet a uzivatei a nakladat s
nimi podle své Gvahy a ve svém zamu, a to moerakheni zavisla na existenci moci ko-
hokoli jiného k téZe &ci, v téZe dob. Sokasre také zahrnuje pravem zabeZpeou moz-
nost vliastnika domahat se od vSaehith osob zdrzeni se uzivagtivlastnika proti jeho
vili a zdrZeni se chovani, ktera rusi vlastnika wjéfzk® a uzivani ¥ci a dispozicich s ni,
vlastnické pravo totiz jako pravo absolutriispbi ,erga omnes” — tedy proti vSem. Jedna
se o pravo jednotné, a jak vyplyva z platné prénamavy*, neexistuji rozdily mezi jednot-

livymi druhy a formani vlastnictvi.

Vlastnictvi je chra#no Umluvou o ochranlidskych prav a zakladnich svobod, dle
které ma kazda osoba pravo pokojrzivat swij majetek. Listina zakladnich prav a svobod
(je sowasticeského ustavniho padku) vyslovis stanovuje ¥l. 11, Ze kazdy ma pravo
vlastnit majetek. Ofmnsky zakonik zna jen vlastnické pravo k hmot#ég, wyslovre za-
kotvenym pgednEtem jsou jen ¥ci ve smyslu § 119 OZ a byty a nebytové prostod2§
OZ. Vlastnictvi k jinym formam majetku, prém ¢i nehmotnym ¥cem je upraveno pouze

ve specialnich zakonedh.

“OFIALA, J. a kol.Obcanské pravo hmotn& oprav. a dogil vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2002. 433 s.
“1Cl. 11 odst. 1) Listiny zakladnich prav a svobod.

“2 Srov. nazor Elidse In ELIAS, K. a kdbbcansky zakonik : velky akademicky komentépiny text zakona

s komentéem, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.800. svazek. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. s.
522.: ,Nelze pedpokladat, Ze se civilisticka doktrina v kratkd&ameni. Lze naopakigdpokladat, ze setr-
va na své koncepci, podle niZz¢absky zakonik znéa jen vlastnické pravo k hmoté. \Stejre tak Ize ped-
pokladat, Ze trend nastoupeny specialnimi Gpravame pokréovat a Ze tyto Upravy budou pojem vlastnic-
tvi rozSiovat i na dalSi majetkové hodnoty. Zdejsi téadicivilistika presto bude jigt nadale ¥tSinovym
nazorem setrvavat na rozdilnosti vlastnic&diva neti majetku. Z praktického hlediska je vSaéhta zdraz-
nit, Ze fakticky rozdil mezi obojim je ve skat®sti seten.”
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4.2 Obsah

K obsahu vlastnického prava fiatonkrétni opravéni, ktera pisluseji vlastnikovi

véci. Soubor oprawmi byva tradiné ozna&ovan jako ,vlastnicka triada“:

a) Pravo &c uzivat a pozivat jeji plody a uzitky(ius utendi et fruendiimoziuje
vlastnikovi realizaci uzitné hodnotyai, konkrétré vyuzivani uziténych vlastnosti &ci a
brat z ni pirastky Zpisob uzivani &ci je zavisly na povazeéei, mize byt zavisly i na
specialnich pravnichiedpisech upravujicich uzivanior.

b) Pravo s \ci disponovat(ius disponendije vyrazem realizace smné hodnoty,
poskytuje moznost vlastnika rozhodovat o dalSindoseici, a to jak pravnim, tak i fak-
tickém. Vedle pravaipvést ¥c na jiného obsahuje toto pravo i jinéigpby dispozice s
véci, @i nichZ se ovSem s&inna hodnotadci nerealizuje, nap prenechani &ci do uzivani

jinémuci zatizeni ¥ci, a zahrnuje i sp&gbovani ¥ci nebo jeji znieni.

Nekteré dispozini Ukony vlastnika vSak podléhajicité aprobaci statnich orgén
nag. pii prevodu nemovitosti je téizeni o povoleni vkladu. Pravo brat uzitky iérjstky
véci v solg obsahuje oprawmi jednak uzivat je spolu €ai hlavni, ale i oprawmi oddlit
uzitky a plody od ¥ci hlavni, vytvdit z nich takto ¥ci samostatné a nabyt k nim vlastnic-
tvi. UZitky v&ci mohou byt i pravni uzitkyéei. které spdivaji v majetkovych vyhodéach,
jeZ wc pinasi®®

¢) Pravo \&c drzet (ius possidendijlava vlastnikovi moznost migw ve své fak-
tické moci a je zakladnimiedpokladem realizace pravacvuzivat a pozivat; &Sinou i

piedpokladem dispozice $ai.

Obsahem vlastnického prava neni jen soubor opréyale jsou to i povinnosti.
Podle¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod: gsthictvi zavazuje. Nesmi byt
Zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu &erem chraégnymi obecnymi zajmy.
Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdratirogu a Zivotni progedi nad miru stanove-

nou zakonem.*“

43 HOLUB, M. a kol. Obcansky zakonik : komerital. svazek. 2 akt. a daplvyd. Praha: Linde, 2003.
S. 273-274.
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Cetnéa jsou také omezeni vlastnického prava, ta mokmikat na zakla#l vile
vlastnika, ze zakona nebo rozhodnutim orgarejné moci, vyjimeéns** i z vile jiné oso-
by. Omezeni ze zakona lze relidna veaejnopravni, jez jsou velndiasta a na soukromo-
pravni. Mezi typické omezeni soukromopravni povphti zakaz zneuziti prava, obsahle

upravena sousedska pravéippdy stavu nouze aj.

4.3 Nabyvani vlastnického prava

K nabyvani vlastnického pravaide dojit kolika zpisoby, na zaklatiady prav-
nich skuténosti. Zgisoby nabyvani vlastnického pravaiche na originarni (nap zpraco-
vanim', zhotoveni novéci, vystavba domu, odteni plodi) a derivativni (nap koups,
dar, dtdéni, snena). Vlastnické pravo fize byt gevedeno (typicky smlouvou) nebaize
piejit na jinou osobu (typickyadlénim, na zaklaglzakona nebo rozhodnutim organdeje
né moci). B prevodu vlastnického prava se wahbském pravu striktnuplatiuje zasada,
e nikdo nemZe pevést vice prav nez sam tha

U prevodu movitych ¥ci dochazi k nabyti vlastnického prava zasagiedanim
véci (tzv. ,tradici*), nemovitosti nepodléhajicichpisu do katastru dochézi kgvodu
vlastnického pravadinnosti smlouvy (jedna se tzv. tran&hh Cinky* smlouvy). U ne-
movitosti zapisovanych do katastru mé& smlouva afahiglcinky, smlouva je pouze prav-
nim titulem, kterym vznik& zavazek vlastnické prgpievest; vedle platné &iané smlou-
vy je k prevodu vlastnického prava nutny, namistedani ¥ci, vklad vlastnického prava

do katastru (tzv. ,modus” smlouvy).
Specifickym problémemistava, jak fistupovat ke smlouvam, kterymi jsoiepa-
dény zarové nemovitosti, které podléhaji evidenci v katast&rypgroto se k nim vlastnictvi

nabyva az vkladem, a zaravéakove, které evidenci v katastru nepodléhajiastvlictvi

4 Nap. v ust. § 128 nebo § 161 odst. 1 OZ.

4> Pozn. V obanském zéakoniku chybi vyslovna Gprava nabyti vielséio prava zpracovanim, narozdil od
nabyti vlastnictvi v atypickychifpadech. U zhotoveni se jednda o typickikiad nabyvani vlastnického prava
ke stavis. Toto vlastnické pravo k nové stavbe zapiSe oséhuvedené v kolaudaim rozhodnuti jako vlast-
nik do katastru.

¢ Narozdil od upravy v obchodnim zékoniku.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 39

k nim se nabyva jizdnnosti smlouvy. Smlouvy ofpvodu nemovitosti gsienym rezimem
vlastnického prava jsou totiz typick&eRadi-li rekdo na. rodinny dim, prevadi obvykle

i pozemek pod domem a zahradu - tedkatik nemovitosti, které podléhaji evidenci
v katastru. Zarove prevadi plot, kinu a sklenik, tedy stavby spojené se zemi pevrgm z
kladem, které se v katastru ale neevidugaginici smlouvy maji nepochybrzajem pe-
vést k jednomu okamziku vSechny vyjmenované nerostijta’ jiz jsou v katastru evido-
vané¢i nikoli. Pravni praxe fijjala vhodny vyklad, Ze vlastnické pravo k nemositm

v katastru neevidovanym, pokud jsoieyadny spolu s nemovitostmi podléhajicimi vkla-

du, prechazi shodntaké aZ vkladem do katastf(.

4.4 Ochrana vlastnického prava

Vlastnické pravo je chr&no®® tadou pravnich prostdki. Zakladem jsou pravni
piedpisy nejvysSi pravni sily — Ustavni zakony. Quadskytuji ochranu vlastnickému pravu
takika vSechna pravni odtwi. Pro ochranu vlastnického prava je charakiekiatprevence
jako vyraz snahy oipdchazeni ohrozovagi porusovanidchto pravnich vztah Preven-
tivni zan®ry jsou uskut&iovany jednak stanovenim povinnostiflegichazeni protiprav-

nim zasatim a jednak hrozbou sankci.

Sankcemi jsou konkrétni praéstky, které nas praviiad poskytuje vlastnikovi
k ochrag vlastnického prava. Lze je rodd na obecné, které pravridd poskytuje
k ochrar vSech subjektivnich prav a zvlastni predky nebo nadcrépravni a obligané-
pravni. \creépravni prostdky snéiuji ke zcela totoZznému obnoveniviedniho stavu.
Obligatnépravni prostedky jsou takové, které Ize vyuzit k odstmainjinych nasledik nez

k obnoveni totoZznéhaigodniho stavu, napnahrada Skod§i bezdivodné obohaceni.

Typickymi nastroji ochrany vlastnického prava jselastnické Zaloby.

4" Srov. BARESOVA, E., BAUDYS, PZ&kon o zapisech vlastnickych a jinyaftrwch prav k nemovitos-
tem : komenté 3. doph. a geprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2002. s. 411.
“8FIALA, J. a kol. Oltanské pravo hmotné. 3 oprav. a doplyd. Brno: Masarykova univerzita, 2002. 433 s.
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4.4.1 Zaloba na vydani \ci (reivindika éni Zaloba)

J Y,

V piipadt neopraviného zadrzovaniéei. Termin vydani &ci se pouziva u movi-
tych ci. Nemovitou ¥c, vydat nelze protoZe ji nelzégmig’ovat z mista na misto. Proto
Vv pripadt, Ze nemovitost je neopraum okupovana, rize se ten, kdo je opréem ji uzi-
vat, domahat se jejiho vyklizeni. Zde felda mit na patti, Ze Zalobu na vyklizeni nemo-
vitosti sice niize uplatnit v mnohaifpadech vlastnik nemovitosti, aleact piipadi i né-
kdo jiny, nag. ndjemce, tedy z jiného titulu nez z titulu vlastvi. Z toho plyne, Ze Zalo-
bou se vyklizeni nemovitostiiie doméhat n&pi ndjemce, a to i proti vlastniku nemovi-

tosti*®

Predpoklady uplaténi reivindikani Zaloby jsou, Ze & se nenachazi ve faktické
moci vlastnika, ale v moci osoby cizi, ktera joay vlastniku odmita a zadrZujécvproti-
pravre, véc musi byt individualizovana, tfadre ozna&ena tak, aby ji bylo mozno odliSit

jinych wvéci,a nakonec vzdy vlastnik musi poukazat existeiastnického prava.

4.4.2 Zaloba zapir&i (negatorni Zaloba)

Pouziva se v ostatnicliipadech, kdy dochazi k zasahu do vlastnického gnaak
nez protipravnim zadrzovaniénokupovanim ¥ci. Pokud je soudem zagi ZzalokE vyho-
véno, tak byva Zalovanému uloZeno daetji zdrzet se jednéni, kterym zasahuje do vlast-

nického prava nebo uvedeni diovpdniho stavu.

4.4.3 Zaloba na ur&eni

V piipadt sporu o existenci vlastnického prava. Nutnyfedpokladem usgnosti

Zaloby je prokazani naléhavého pravniho zajmu.

4.5 Pozbyvani (zanik) vlastnického prava

Pozbyvéani vlastnického prava neni v zak&onkrétnim ustanovenim jak je tomu
pii nabyvani vlastnictvi. f&sto vSak z Upravy vlastnickych vziah obtanském zakoniku a

jinych predpisech lIze dovodit pravni skémesti, na jejichz zakladdochazi k pozbyti

49 BARESOVA, E., BAUDYS, P.zakon o zapisech vlastnickych a jinyckcrwych prav k nemovitos-
tem: koment& 3. doph. a peprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2002. s. 400 a 401.
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vlastnického prava Nejcastjsi divody pozbyti vlastnického prava jsou smluvnireve-
dem, gechodem po smrti védickém tizeni, zanik pedmétu vlastnictvi, vydrzeni jinym

subjektem, vyvlastmim a vykonem rozhodnuti.

4.6 Spoluvlastnictvi.

O spoluvlastnictvi se hoviotehdy, jestlize wity predmét nalezi vice nez jedné
osolE. Véc mize byt obecé ve spoluvlastnictvi vice vlastniktzn. Ze ¥c, k niZ existuje
vlastnické pravo, five patit i vice subjekim spol€n¢, a to i bez toho, aby byla mez n
rozclena. V tchto gipadech se jedna o spoluvlastnictiigemz se vSichni spoluvlastnici
pokladaji za jediného vlastnika sp®ié \&ci. Spoluvlastnické pravo st&jrjako pravo
vlastnické pai mezi wcna prava, ma také absolutni charakteriedmstem je &c

v pravnim smyslu, ifjpadré byt ¢i nebytové prostory.

RozliSuje se &olik druhi spoluvlastnictvi - spoluvlastnictvi podilové a pedilo-
vé. Spoluvlastnictvi podilové Ize dalglitd na ideéalni, readlné a kombinované. Nutno po-
dotknout, Ze v saiasnosticisté realné podilové spoluvlastnictvi @msky zakonik nezna.
Za kombinované podilové spoluvlastnictvi Ize powadytové spoluvlastnict¥i jedna
se 0 kombinaci realného spoluvlastnictvi &téréasti budovy (bytu nebo nebytovému pro-

storu) a idedlniho podilového spoluvlastnictvi sfrmych¢asti budovy.

Rozdil mezi podilovym a bezpodilovym spoluvladtrim sp@iva ve vyjadeni
podilu; ten je n&pastji zlomkem, [Fip. procenty ufen pouze u spoluvlastnictvi podilové-
ho. Oproti situaci, kdy kazdému z bezpodilovychlgpastniki prislusi vlastnické pravo
k véci celé, kdyz je satasré omezeno vlastnickym pravem dalSiho bezpodilovddutus

vlastnika ¥ci.

** HOLUB, M. a kol.Obcan a vlastnictvi veském pravninddu.1. vyd. Praha: Linde, 2002. s. 185.

*1 Baudys, PKatastr a nemovitostil. vyd. Praha: C. H. Beck, 2003. s. 21@vdni pravni Gprava bytového
vlastnictvi z 60. let 20. stoleti vychazelamaonistické teorie, podle které byl v¢lwm prednitem byt a
spol&né ¢asti byly prednetem osobniho spoluvlastnictvi. Sasna pravni Uprava bytového vlastnictvi vy-
chazi z dualistické teorie, podle této teorie jegigdnetem vedlejSim, subjekt je jeho vliastnikem, a hlavni
piedn&tem je budova, subjekt je zde spoluvlastnikem.
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Do 1.8.1998 upravoval ¢hnsky zakonik spoluvlastnictvi podilové i bezpodilo
(tzv. ,BSM“ — bezpodilové spoluvlastnictvi maniglpoté bylo bezpodilové spoluvlast-

nictvi nahrazeno institutem spoteho jnéni manzai.

4.6.1 Podilové spoluvlastnictvi.

Podilové spoluvlastnictvi nema vymezen okruh ddabjemezi kterymi nize
k tomuto vztahu dochazet, to znamena, Ze podilospoiuvliastniky mohou byt osoby

piibuzné i osoby bez vzajemnéhiduzenského vztahu.

VysSe podilu vyjatlje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pciva povinnos-
tech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spwlé wci. Podilové spoluvlastnictvi nikdy
nezaklada Zzadnému spoluvlastnikovi prava ke konkréymezenécasti &ci. Velikost
podilu vyjaduje pravni postaveni spoluvlastnika k ostatnimwspastnikim, uuje jak se
podileji na vykonu prav a povinnosti kc. Velikost podilu se vyjadije zlomkem nebo

procenty.

Podilové spoluvlastnictvi vznika stejnymispbem jako vlastnické pravo, i gjrse

rozliSuje nabyti spoluvlastnického prava originarmiebo derivativnim Zjsobem.

Obsahem jsou prava a povinnosti suhjekitera jsou obsahem individualniho
vlastnictvi i prava a povinnosti specifické pro Eptastnicky vztah. Ty specifické se pak

déli do ti skupin podle toho, zda se tykaji:
a) vzajemneho vztahu mezi spoluvlastniky

U vzajemnych vztah mezi spoluvlastniky je rozhodujici velikost podiktera ur-
¢uje do jaké miry se spoluvlastnici podileji na pcva povinnostech vyplivajicich ze spo-
luvlastnictvi. Uplatiuje se princip majorizace, jenZz znamena, zd@spodé&eni se spole
nou \ci nemusi vSichni spoluvlastnici dosahnout dohatyje rozhodna&sSina pa@itana
podle vySe podilu.

b) vztahu vSech spoluvlastniit k tietim osobam ohled# spol&né Kci

U vzgjemného vztahu vSech spoluvlasinke tetim osobam, plati, Ze se spolu-
vlastnici povaZzuji spote¢ za jeden subjekt prava. Z pravnich tkdykajicich se spotemé
VéCi jsou opravaini a povinni vSichni spoluvlastnici spot€ a nerozdily, jedna se tedy o

vztah aktivnici pasivni solidarity, zaloZzeny ze zakona.
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c¢) vztahu jednoho spoluvlastnika k ostatnim spolugistnikim ohledné jeho podilu

Vztah mezi spoluvlastniky maisledky g prevodu podilu. Pokud se spoluvlastnik
rozhodne pevést® svij podil, maji spoluvlastnici zakonné&eglkupni pravo, s vyjimkou
situace pevodu na osobu blizkdt Pokud se spoluvlastnici nemohou dohodnout o wjkon
piedkupniho prava, maji ze zakona pravo podil vykoppdle velikosti svych podilna
véci. Dojde-li prodejem &ci k poruSeni fedkupniho prava ostatnich spoluvlasinikasta-
ne relativni neplatnost smlouvy, tzn. na takovoulosiwvu se pohlizi jako na smlouvu plat-
nou, ledaze by se oprany spoluvlastnik zigdkupniho prava neplatnosti pravniho takonu

dovolal. Redkupni pravo podléhéilieté proméeci Ihiteé.

Podilové spoluvlastnictvi obetnzanikd stejnymi zjsoby, kterymi dochazi
k zaniku vlastnictvi, ovSem z povahy podilovéholgplastnictvi vyplyva, Ze nikoho nelze
nutit, aby naptad setrvaval ve spoluvlastnickém vztahwansky zakonik protoipousti
také jeho zruSeni, a to dohodou nebo rozhodnuturdwsoa navrh ¢kterého ze spoluvlast-

nika.

4.6.2 Spol&né jméni manzel

Od 1. 8. 1998ok¢ansky zakonik upravuje institut spéh€ho jnéni manzei
(,SIM"), jenZz nahradil bezpodilové spoluvlastniatvéanzel, s tim Ze wci, které patly do
bezpodilového spoluvlastnictvi maniete staly sotésti SIM. Hlavni rozdil sgtva

v tom, Ze pednetem SJIM jsou nejengei, ale sodasre prava a zavazky.

°2 Cast odborné vejnosti dava s odkazem na smiluviégkupni pravo fednost vykladu, Ze pojem igvod"

v § 140 OZ ma vyznamievodu Uplatného (tzn. Ze se nevztahuje na darevalciuvy), steji tak pojmem
.prevést nelze rozu#h situace, kdy dochazi Kechodu spoluvlastnického podilu ze zakona neboodrainr
tim organu véejné moci. Nap Zuklinova In ELIAS, K. a kolOb¢ansky zakonik : velky akademicky komen-
t&/ : Uplny text zdkona s komergan, judikaturou a literaturou podle stavu k 1.4.200. svazek. 1. vyd.
Praha: Linde, 2008. s. 628 nebo Holub In HOLUB,akol. Obcansky zakonik : komeritél. svazek. 2 akt.
a doph. vyd. Praha: Linde, 2003. s. 905. Vy3e uvedenémdisi Rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne ze
dne 18. 10. 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99: ,Insptetdkupniho prava mezi spoluvlastniky je predkem
omezujicim pravo spoluvlastnika v jeho dispozioiagetkem — ve volné moznosiplatné pievést sij spo-
luvlastnicky podil nateti osobu.Rozdilny nazor zastava hdpiala In FIALA, J. a kol.Obcanské pravo
hmotné 3 oprav. a dogil vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2002. s. 121728.

>3 Viz. § 116 OZ: Osobou blizkou jgipuzny viad piimé, sourozenec a manzel, partner; jiné osoby wpom
ru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osob§ satizajem blizké, jestlize by Gjmu, kterou etep
jedna z nich, druhaigrodre poci’ovala jako Ujmu viastni.

a 8 117 OZ: Stupeptibuzenstvi dvou osob secuje podle pétu zrozeni, jimiz fads ptimé pochazi jedna
od druhé a Yadk pobané ol od nejblizSiho spotmého gedka.
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Podle § 143 OZ spalaé jmeni manzel tvori majetek a zavazky nabytékterym z
manzel nebo jimi okkma spoléné za trvani manzelstvi; s vyjimkou majetku ziskaného
dédictvim nebo darem, majetku nabytého jednim z méanZa majetek nalezejici do vy-
lu¢ného vlastnictvi tohoto manzela, jakoztk které podle své povahy slouzi osobni po-
treke jen jednoho z manzgla wci vydanych v ramci restituci; a s vyjimkou zavazyka-
jicich se majetku, ktery nalezi vyhradednomu z nich, a zavaikjejichz rozsah f@sahu-
je miru giméfenou majetkovym posnaim manzel, které gevzal jeden z nich bez souhla-
su druhého. Pokud se jeden s maiza trvani manZelstvi stane spwlikem obchodni
spole&nosti nebatlenem druzstva, nedojde k zaloZenasti druného manzela na této spo-

le¢nosti nebo druzstvu, ledaze se jedna o bytové thoizs

Predmétem SJIM jsou tedyédei, dale jind majetkova prava (rmagpohledavky, ob-
chodni podil) a zavazky. SIM vzniké@ouze uzakenim manzelstvi (tzn. nevznika u regis-

trovaného partnerstvi nebéi pesezdaném souziti druha a druzky).

Obsahem SJM jsou prava a povinnosti manz@cemz plati, Ze kazdy z maniel
ma stejnd prava a povinnosti a vykonava je smle druhym manzelem. Obvyklou spra-
vu majetku v SIM 1ie vykonavat kazdy z manielv zalezitostech ostatnich je, pod
hrozbou neplatnosti tkonu, nutny souhlas obou manke spolénému obsahu pétpre-
devSim zasada zakotvena v § 145 odst. 4 OZ, Zavniwh Ukoi tykajicich se SIJM jsou
oba manzelé opragni a povinni spoléné a nerozdila (solidarrg). To obeci znamena, ze
pokud jeden z manZelizawe kupni smlouvu, vznikne étma manzdim spoléné zavazek

zaplatit kupni cenu, spdle¢ jim také vznikne pravo na nabyttar do vlastnictvi.

Pravni Ukony tykajici se vlastnickych a jinychécmych prav manzél
k nemovitostem v SIJM negiatnezi ukony souvisejici s obvyklou spravou majetkproto
k nim je ¥eba souhlasu obou manZejinak je takovy pravni ukon relatigmeplatny. Ne-
platnosti se ovSem nelze dovolavat u katastralniifadu, ale u &astnika Ukonu, a
Vv pripact, Ze tento 8astnik neplatnost ikonu neuzna, tak u soudu. Pdydwini pravni

ukon tykajici se nemovitosti pouze jeden z mahzkhtastralni fad musi takovy ukon

> Srov § 143a OZ, dle kterého Ize formou tisk&ho zapisu uzéit smlouvu o zréng rozsahu SIM. Oproti
Uprav bezpodilového spoluvlastnictvtigné do 1.8.1998 umdije nyrgjSi Uprava z0zit SIJM i ohledn
nemovitosti patcich do SJWi naopak rozgit SIJM o \&ci, které patily do vylucného vlastnictvi jednoho
z manzel. A § 148 OZ upravuje zuZeni SIM soudem.
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povazovat za platny. Nedostatek souhlasu druhéharzel proto nebrani povoleni vkla-
du do katastrr?

SJIM zanika nejpoz§l se zanikem manzelstvi, tj. rozvodem nebo snatinpho
Z manzel. Béhem trvani manzelstvi iie zaniknout SJM pouze prohlaSenim konkurzu na
majetek alesppjednoho z manz&l¢i rozsudkem soudu o trestu propadnuti majetku nebo
jeho ¢asti alespd jednoho z manzél Po zaniku SJM je nutné ho vy@dat. Olansky
zakonik preferuje pisemnou (z#egdpokladu vlastnictvi nemovitosti) dohodu manzel
vyporadani SJM, pokud ovSem k dokatkdojde, provede vypadani soud, a to na zakla-

dé navrhu kteréhokoli z manzel

V § 150 odst. 4 je zakotvena zdkonn& dénika, Ze pokud nedoSlo di tet od
zaniku SIM k jeho vypa@dani dohodou nebo nebyl-li dd fet od jeho zaniku podan navrh
na jeho vypeéadani rozhodnutim soudu, plati ohl&édnovitych \&ci, Ze se manzelé vypo-
fadali podle stavu, v jakém kazdy z nickcivze spoléného jnéni manZzei pro potebu
svou, své rodiny a domacnosti vt jako vlastnik uziva. O ostatnich movitycécech a
o nemovitych ¥cech plati, Ze jsou v podilovém spoluvlastnicteapodily obou spolu-
vlastniki jsou stejné; totéz platiiméient o ostatnich majetkovych pravech, pohledavkach

a zavazcich manzeh spolénych®

4.6.3 Kombinace SIM a podilového spoluvlastnictvi

Na zavr této kapitoly je nutno uvést, Ze v pratasto dochazi ke kombinaci SIJM
s podilovym spoluvlastnictvim, je-li nappodil ve vysSi ¥2 na budévmajetkem v SIM a
podil ve vysSi ¥2 ve vlastnictvi pravnické osoby, waazich mezi pravnickou osobou a
manzely pak vystupuji manzelé jako jediny subjelétvp a pro tyto vztahy plati pravni
Uprava podilového spoluvlastnictvi, pro vztahy memnzely ovSem plati stale pravni

Gprava SJM.

® BARESOVA, E., BAUDYS, P.Zakon o zapisech vlastnickych a jinycbcwch prav k nemovitos-
tem: komenté 3. doph. a peprac. vyd. Praha: C. H. Beck, 2002.s. 444.

* Pokud se jedna o nemovitosti podléhajici evidencitastru, zapiSe katastraliiad vypdadani zaznamem
do katastru. Zaznam se provadi na zaklpidemného souhlasného prohlaseni byvalych mamzédm, ze
doslo k uplatani pravni doménky podle § 149 odst. 4 OZ.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 46

5 EVIDENCE NEMOVITOSTI

5.1 Vyvojevidence

Pro spravné pochopeni nakladani s nemovitostrmujeé alespo ve strignosti
pojednat o jejich evidenci a postupech s vedeniileaece souvisejicimi. Evidence nemo-
vitost"’ na nasem Gzemi navazuje naeyeé knihy jako ¥edni seznamy, do nichZ byly
zapisovany nemovitosti a prava, s nimi souvisepgvodns spadaly pod pravomoc saud
byly verejné povahy (vSeobeérpristupné). Mezi tyto v@jné knihy paily zejména po-
zemkoveé knihy, Zelezémi knihy a horni knihy. Druhou linii evidence nentosti,
vzniklou z daovych &eli, byly pozemkové katastry. Pozemkoveé katastry lakzsly jako
jeden z nastrdj fiskalni politiky statu a proSly sloZitym histokigm vyvojem, ktery vyvr-
cholil v 50. letech 20. stoleti zastavenim jejiddeni a doplovani. K formalnimu zruseni
katastralniho zdkona z roku 1927 doSlo az roku 1870bnoveni katasirv jejich divejsi
obsahové podabdoSio 1.1.1993.

5.2 Katastr nemovitosti Ceské republiky

Katastr nemovitosti se zabyva podrobnym evidovanamovitosti. Redstavuje
soupis, popis a geometrické a polohovéenf vybranych nemovitosti @eské republice.
Jeho sotasti je evidenced&enych prav — pedevsim vlastnictvi, a dalSich zakonem stano-
venych prav k nemovitostem. Jedna se o ucelenytéleuaktualizovany, gtacovy in-
formani systém tviici jeden ze zékladnich inforigrsEich systér verejné spravy eské
republice. Postugnje propojovan s jinymi odstvovymi registry véejné spravy; jako nap
0 automatizovany d@vy systém, registr ekonomickych subjektentralni registr obyva-

tel, ¢iselnik¢éasti obci apod.istup do katastru maji ndwsSechny mista CzechPointu.

Katastr nemovitosti bylizzen katastralnim zakonem &nnosti od 1.1.1993; timto

zakonem byla zruSena dosavadni evidence nemovitosti

" JANKU, M. Nemovitosti : kou@y prodej a dalsi pravni vztahg. akt. vyd. Brno: Computer Press, 2007.s.
181-182.
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K datu 1.1.1993 byl zakonetn 359/1992 Sb., o zetméfickych a katastralnich or-

ganech, fizenCesky tad zendmeti¢sky a katastralni, séasré byly ziizeny zenimétic-

ské a katastralni inspektoraty a hlakatastralni tady.

Tretim stZejnim z&konem, jenz nabytianosti 1.1.1993, byl zakon o zapisech,
jenz upravuje, zisob zapisu &nych prav. Neopominutelnou s@sti pravni Upravy ka-
tastru nemovitosti je také prow#d vyhlaskac. 26/2007 Sb., jeZ nahradila vyhlasku
190/1996 Sb.

5.3 Predmét katastru nemovitosti

5.3.1 Nemovitosti, které jsou gredmétem evidence v katastru

Jedna se zejména o pozemky v pa&dphrcel, budovy spojené se zemi pevnym
zakladem, byty a nebytoveé prostory, rozest@budovy nebo byty a nebytové prostory, a;.
Podrobné vymezeni je v ust. § 2 odst. 1 katashdlnékona. Dle § 2 odst. 2 se v3ak v ka-
tastru se neeviduji drobné stavbyedtt katastru jes$t upresiuje provadci vyhlaskac.
26/2007 Sb., konkré#v ust. 8§ 3 az 5.

Pozemky se v katastru eviduji jako parcely, tjzgroky zobrazené v katastralni
mage, geometricky a poloh@wuréené a ozngené parcelnintislem. Pojem pozemek a par-
cela je nutno dkledrg odliSovat. Zatim co pozemek ¢ast zemského povrchu aflena od
sousednicltasti rgkterou definovanou hranici, parcelou je jen takpaozemek, ktery je
geometricky a polohavuréen, zobrazen v katastralni néa@ oznéen parcelnintislem.
Zemedeélské a lesni pozemky, jejichZ hranice v terénu rstej, se eviduji ve zjednoduSe-

né evidenci.

Dle § 27 pism. k) katastralniho zakona je budadzemni stavba, ktera je prosto-
rové soustedna a navenek uzéasna obvodovymi ghami a steSni konstrukci. Tato defi-
nice je dopldna v 8 2 z¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi liytak, Ze budova musi mit nejmé-
n¢ dva prostoro¥ uzawené samostatné uzitkové prostory, s vyjimkou halgle Ze roz-
hodnutim vlastnika za budovu lze povazovat &veekci se samostatnym vchodem, po-

kud je samostathozna&enacislem popisnym a je tak stavebtechnicky usptadana, ze
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muze plnit samostatnzakladni funkci budovy. Budovy je nutno evidovaty s uvedenim

pozemk, na kterych stojf.

5.3.2 Nemovitost, které nejsou pedmétem evidence v katastru

V katastru se neeviduji zejména drobné stavbylePast. 8§ 27 pism. m) katastrél-
niho zakona se procély tohoto zakona drobnymi stavbami rozumi stavipgdsiim nad-
zemnim podlazim, pokud jejich zastaé plocha nef@sahuje 16 m? a vyska 4,5 m, které
pIni dophkovou funkci ke stawbhlavni, a stavby na pozemcicitemych k plgni funkci
lesa, slouzici k zaji®vani provozu lesnich Skolek nebo k provozovanilivgsti, pokud

jejich zasta¥na plocha negsahuje 30 m2 a vyska 5 m.

5.4 Obsah katastru nemovitosti

Obsahem katastru jsou konkrétni udaje o objektedkud€nostech, které jsou
piednttem katastru. Obsah je hlavmymezen v ust. § 3 a 4 katastralniho zakona d.\8us
6 az 15 provatti vyhlaskyc. 26/2007 Sb. Pro ukony tykajici se nakladanimrsawtost-

mi vedenymi v katastru jsou zavazné podle § 20skeitiho zakona tyto Gdaje:

* parcelnicislo,
* geometrické ueni nemovitosti,

* néazev a geometrické dani katastralniho uzemi.

Udaje tvdici obsah katastru musi byt ugpdany tak, aby plnily zejména infortmd (el
katastru, dje se tak pomoci katastralniho operatu idganého podle katastralnich tzemi.
Katastralni operat se sklada&kalika ¢asti, uvedenych v § 4 odst. 2 katastralniho zakona,
obsah je podrolinspecifikovan v ust. § 16 az 20 progédvyhlaskye. 26/2007 Sb.

8 Pozn. S tim v minulosti, a ojedie i dnes, vznikaly problémyipuzavirani smluv aip vkladovémiizeni.
Pii sepisu dastnici uvadli pouze budovu postavenou na pozemku parésle, ale uz znovu neuvedli po-
zemek.
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5.4.1 Katastralni operat

Katastralni operat twa

a) Soubor geodetickych informacj ktery zahrnuje katastralni mapu a ve stanove-
nych katastralnich Gzemich i jgjiselné vyjadeni. Jsou upravenyitformy katastralnich
map: digitalni katastralni mapa, digitalizovanaakttalni mapa, katastralni mapa analogo-
va (graficka).

b) Soubor popisnych informacij ktery zahrnuje Gdaje o katastralnim Gzemi, o par-
celach, o stavbach, o bytech a nebytovych prodtoeelastnicich a jinych opragmych, o

pravnich vztazich, pravech a skirtestech uvedenych.

¢) Souhrnné pehledy o pidnim fondu, jez obsahuji Udaje o stavu a vyvajidmi-
ho fonduCeské republiky, Ghrnné hodnoty diupozemk: a rozlenéni orné a zegtélské
pudy do vyrobnich podoblastii€hled o fidnim fondu je kazdotmé uveden se stavem
k 31.12. ve Statistické ¢ence fidniho fondu.

d) Dokumentace vysledki Se¥eni a n¥ieni pro vedeni a obnovu souboru geo-

detickych informaci,

e) Shirka listin, ktera obsahuje rozhodnuti statnich ofgamlouvy a jiné listiny,
na jejichz podklaél byl proveden zapis do katastru. Sbirka ma vzhlekersvému vyzna-
mu presré stanoveny rezim vedeni, zauwjici trvalou orientaci v tét@asti katastralniho

operatu.

5.5 Zpusoby zapisu do katastru

Z4pisy se provaii do katastruiemi zpisoby, je vzdy nezbytné je od sebe natezit
rozliSovat. Obecny pojem zapis v gaibsahuje vklad, zaznam a poznamku, ovSem je nut-
no dodat, Ze se za z4pis povazuje i vymaz tykagcigkterého z prav zapisovanych do
katastru nemovitosti. Pouze vklad ma konstitutisinky (pravo vznika vkladem), za-
znam a poznamka maji deklaratorni charakter. Da#épisu do katastru jsou definovany
v ust. 8 14 zakona o zapisech. Za vklad se povaape do katastralnich operarazna-
my jsou Ukony katastralnihaadu, které nemaji vliv na vznik, Zmu nebo zanik prava a
poznamky jsou ukony katastralnihtadu, které jsou deny k vyznéeni skuténosti nebo
pomeéru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osalkteré nemaji vliv na vznik, zZmu nebo

zanik prava.
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5.6 VKLAD

5.6.1 Definice vkladu

e

V klad® je bezesporu nejieZitsjsim druhem zapisu do katastru. Zapisuje se doskata
niho operatu. Do katastru se taicna prava zapisuji vkladem prava (nebo vymazem). Ke
vzniku zmeén¢ nebo zaniku &nych prav dochazi dnem vkladu do katastru. Vkiadgro-
vést jen na z&kladpravomocného rozhodnuti katastralnitfedit o povoleni vkladu nebo
vymazu vkladu do katastru nemovitosti. Prawinky vkladu vznikaji vzdy az na zaklad
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni, a térgpke dni, kdy byl navrh na vklad do-
rucen @islusnému katastralnimuiadu. Postup katastralnihdadu g fizeni o povoleni

vkladu je nasti#gn v praktickéasti prace.

5.6.2 piredmét vkladu

Prednetem vkladu do katastru jsou vlastnické pravo, zéstaravo, prava odpovi-
dajici wcnému emeni, pedkupni pravo sdinky vécného prava a dalSi prava podle § 2
odst. 4 pism. b) az i) katastralniho zakona. Lystia zaklad kterych je zapisovaniedntt
vkladu do katastru jsou obsahle vyjmenované v&s36 provadci vyhlaskyc. 26/2007
Sh., jedn& se n&po smlouvy o pevodu vlastnického prava, o zastavnim pravuieaném

bitemeni, o pedkupnim pravu,izna prohlaseni a dohody.

5.7 Vkladové rizeni

Po sepisu navrhu na vklad a jeho @eni @gislusSnému katastralnimudadu z&ne
fizeni o povoleni vkladu. Katastralnfady postupuji  fizeni o povoleni vkladu nebo
vymazu podle z. 500/2004 Sb., spravnitiédu, (,spravniad”) pokud zakon o zapisech
nestanovi jinak. Po sepisu navrhu na vklad a jelracdni FislusSnému katastralnimuai

du za&neftizeni o povoleni vkladu.

%9 Pozn. Podrobnje v této kvalifik&ni praci, vzhledem k jejimu zadani, rozebran jeladk



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 51

Obr. 1 Schémé&zeni o povoleni vkladu.
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Rizeni zahajuji Pslusny katastralni fad jen na pisemny navrhiastnika nebo
Ucastnika fizeni. Dordeny navrh na vklad katastralnfad jeS¢ tentyZ den zaznamend
v protokolu V (protokol o vkladech), oztiajej cislem, vyznai v €ém den, nésic, rok,

hodinu a minutu dotteni shoda podle podaciho razitka.

Nejpozdji nasledujici pracovni den katastraliad vyznai u pislusné parcely
v katastru nemovitosti tzv. plombu, ktera vyana, Ze prava k dané nemovitosti jsou do-
t¢ena znénou. Plomba je vyzrigna i na vypisu z katastru nemovitosti pismenemdB-u
téené parcely. Pro majitele vypisu z katastru nenogtitvyzngena plomba znamena, ze
bez bliz§iho zkoumani, o jakou &nu prav se jedna, nelze vyuzit Udaje odpé parcele
pro sepis smlouvy. Jen ze samotného faktu Wemaplomby vSak v Zadnéntipadt nelze

dovozovat, Ze vlastnik d@né nemovitosti je v nakladani s nemovitosti omezen
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Katastralni tad viizeni o povoleni vkladuipd svym rozhodnutim zkouma nalezi-
tosti ndvrhu na vklad. Co musi navrh na zahjemeini obsahovat stanovi ust. 8§ 4 odst. 3
zakona o zapisech (ozmmi katastralniho radu, identifikace osob a ozfemi prav).
K navrhu na vklad je nutnofifpzit zakonem stanovené listiny, o jaké listinyjedna sta-
novi 8 4 odst. 4 zakona o zapisech {as§ji kupni smlouva a nabyvaci listina). Katastral-
ni Gkad viizeni o povoleni vkladuipd svym rozhodnutim zkouma podle ust. § 5 zdkona o
zapisech nalezitosti zaslanych listin. Katastratad tyto skut&nosti zkouma vzdy ke dni,

kdy byl podan navrh na vklad.

Poté niize dojit k:

5.7.1 PreruSenirizeni

K pteruSeni dojde podle 8§ 64 spravnitéwlu (nap. nutnost vyeSeni pedkEzné

otazky, vyzva k dopkni nebo pepracovani navrhu).

5.7.2 Zastavenirizeni

K zastavenitizeni o povoleni vkladu katastralniniadem dojde v situacich kdy:
nedoSlo k zaplaceni spravniho poplatku navrhovatedeto ani do patnacti drod vyzvy
katastralniho ¥adu, nedoSlo k odstrami nedostatk navrhu po vyz¥ katastralniho tadu,
doSlo k zgtvzeti navrhu navrhovatelem, a ostatédstnici s tim souhlasi, existujéeepaz-
ka, Ze o této &ci z téhoz dvodu bylo zahajendizeni u jiného spravniho organu, doslo

k zaniku \&ci nebo prava, kterého geeni tykalo.

Rozhodnuti, jimz séizeni zastavuje, se d@uje vSem dastnikim fizeni. Proti
rozhodnuti o zastavetiizeni se Ize odvolat do patnactitidad dorieni, odvolani nema
odkladny @inek.

5.7.3 Zamitnuti vkladu prava

V situaci, ze navrh na vklad nespje podminky stanovené zdkonem a nedostatky
nelze v navrhu odstranit, je navrh katastralnimdém zamitnut. Rozhodnuti o zamitnuti
vkladu se doréuje vS8em dastnikim smlouvy, a to do vlastnich rukou. Rozhodnuti musi

mit vSechny nélezitosti stanovené zakonem v u88 & 69 Spravnihtadu.
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Proti rozhodnuti jeifjpustny opravny prosdek, konkrété se jedna o Zalobu podle
8 244 a nésl. z. 99/1963 Sb., atanského soudnihtadu (,0.st.“) k prislusnému kraj-
skému soudu, ve ¢ dvou nesial od dordeni usneseni. Rozhodnuti o zamitnuti nabyva

obecré pravni moc marnym uplynutimdty dvou nesiai pro podéni Zaloby.

5.7.4 Povoleni vkladu prava

Pokud navrh na vklad splje vSechny nélezitosti, katastralifad rozhodne o po-
voleni vkladu. Povoleni provadi katastraliad zapisem ve spisu, zapisem do spisu se
rozhodnuti stane pravomocnyméadstnikim fizeni se toto rozhodnuti neoznamuje, pouze
v pripadech kdy vyda katastralniagl pisemné rozhodnuti o povoleni vkladu, nabyna-G
nosti dordenim vSem &astnikim, jedna se nd&po situace, kdy dojde dast&nému povo-
leni vkladu. Proti rozhodnuti o povoleni vkladu hefipustny Zadny opravny prdstek,

tedy ani Zaloba ve spravnim soudnictvi.

Na zaklad rozhodnuti o povoleni vkladuweného prava k nemovitosti katastralni
Ufad vlozi pravo do souboru popisnych informaci katastru nétosti, v gipac, ze je

souwasti smlouvy geometricky plan, vyziige znény v katastralni map

Katastrélni éad dale vyzn& na vSech fedloZenych listinach doloZku o provedeni
vkladu (je na ni uvedeniislusny katastralnitad, ¢islo jednaci rozhodnuti, den zapsani
vkladu, den vzniku pravnichiinkt), k této doloZce je katastralnintaglem pipojen otisk
kulatého tiedniho razitka, datum a podpis odgdnveého pracovnika. Pravnéinky vkladu
nastanou, jak jiz bylogkolikrat zmirgno, ke dni doreni navrhu na vklad. Smlouva opat-

fena dolozkou je nasledidoruiena katastralnimiadem vSem dastnikim.

5.7.5 zawreéné ukony viizeni

Po vkladu prava do katastru nemovitosti nebo pegmocném rozhodnuti o zasta-
venitizeni nebo rozhodnuti o zamitnuti vkladu dojde kkiSeni plomby, a poté katastralni
Gfad zalozi navrh, jedno vyhotoveni nebo opis lissmyoloZzkou o povoleni vkladu, pi-
semné rozhodnuti o povoleni vkladu (pokud bylootgkieno) do souboru listin, ktery je

souwtasti shirky listin. Spis se poté zaklada do sHistin.
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. PRAKTICKA CAST
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6 RIZIKAU CASTNIK U UZAVIRAJICICH SMLOUVU

V této kapitole bude poukazano nadasgjsi rizika pro @astniky kupni smlouvy o

pievodu nemovitosti.

6.1 Vécna bfemena

Pri vyc¢tu rizik nelze opomenoutéend lfemena, jeZz omezuji vlastnika nemovité
véci ve prospch nekoho jiného, a to tak, Ze je povine&cno trpet, nééeho se zdrzet, nebo
néco konat. Prava odpovidajictéonym tfemerim jsou spojena hiis viastnictvim ufité
nemovitosti (a zna vlastnika nema na&ené femeno vliv, tato §cna femena maiji trva-
ly charakter, byvaji iizovana jako¢aso¥ neomezena, uspokojuji zajmy vSech dalSich
vlastniki véci); nebo paf urcité osolé (opravreny z wcného bemene je uen naprosto
konkrétré a opraveni swdci pouze jemu. Smrti fyzické osobiyzanikem pravnické osoby
dojde také k zanikuéeného emena). Vznik novéhoceneho bemene i zanik se zapisuje
vkladem resp. zaznamem do katastru nemovitosticaltj se jednd o kemeno: bytu,
bydleni, uzivani a spoluuzivani, cestyazd jizdy, vstupu,prové&di riznych oprav, vede-

ni potrubi, nadzemnich a podzemnich vod, giedl wcnych femen

6.1.1 NejcastéjSi rizika

Kupujici by n&l vzdy wdét, zda na pevadné nemovitosti nevazneijaké wcné
biemeno. Je pt¢ba vzdy vychazet z aktualniho vypisu z katastmowtosti, ¥cna lre-
mena omezujici vlastnika nemovitosti jsou zapsatastr C. velky problém fedstavuji
vécna lfemena vznikla ze zakona (nebyvaji vzdy zapsatgsti C vypisu) na zakladady
vefejnopravnich fedpidi, jako nap. energeticky zakon, vodni zékon, telekomudika
zakon, — jedna né&jstji se 0 fzné Weloveé stavby, Zézenidi pristup k nim. B koupi
nemovitosti je tedy nanejvys vhodné znat realnégoppma nemovitosti, okolnich pozem-

cich a uzem&planovaci dokumentaci pro misto, kde se nemovitasthazi.

Naopak vyhodna je kodpnemovitosti, u kterych $dci vlastnikovi nemovitosti
konkrétni Bemeno zatujici jinou nemovitost, tatorbmena jsou zapsanaa&sti B vypisu
z katastru nemovitosti. d8kdy by ani bezd&chto Bemen dana nemovitost ne$édre uzi-

vat, jedna se ndpo wcné lfemeno pistupu fes cizi pozemek.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 56

6.2 Zastavni prava

Zéastavni pravo je velmi roZéhy zaji$ovaci nastroj ¥cnépravni povahy, slouzi k
zajiseni pohledavky proifppad, Ze dluh, ktery pohledavce odpovida, nebuds spign s
tim, Ze v tomto fipadt Ize dosahnout uspokojeni z ¥¥ku zpewzeni zastavy. Zastavni
pravo miZze vzniknout jen k individuathurcenému pednetu, s vyjimkou ¥ci hromadné,
a individualrg uréené pohledavce; a zasadpisobi vici vSem vlastnikm zastavy, coz
zahrnuje i pozgi nabyvatele zastavy. Zastavni pravo zasEdranika se zanikem hlav-
niho zavazku; samo o sbheni gevoditelné, sleduje pravni osud pravni oséd webo

zaji¥ované pohledavky nebo, na které vazne jako jéyrgrvada.

Svymi vlastnostmi p#t nemovitosti k vyhledavanym zéstavam. Prozaickyivoe
dem je, Ze nemovitost stoji na stejném ®idm ji nelze pesunout mimo sféru dosahu
vétitele. U nemovitosti narozdil od movityckof zpravidla nedochazi k rychlému poklesu
hodnoty, ¢asto naopak hodnotsasem narsta. Pdet zastav navihna vklad zastavnich
prav k nemovitostem od az do roku 2007us#al; tento trend se zastavil usdedku hos-

podadské krize, kdy bylo uzaeno mén hypote&nich Uwra k financovani bydleni obyvatel.

Obr. 2 Pget navrhi na vklad zastavniho prava.
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Zdroj: Vlastni zpracovanf’

® Srov. § 172 OZ: ,Zastavni pravo nezanika, vztatiuge i na naroky zastavnihatitele z odstoupeni od
smlouvy, podle které vznikla zajita pohledavka (8§ 155 odst. 5).“

1 Na zéklad Gdaji Ceského frdu zemimeticského a katastralniho [online]. [cit. 2010-2-23Josfupny z
WWW:<http://cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&MENZ10424&AKCE=DOC:10-PER_PUB>.
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6.2.1 zastavni pravo — mozna rizika

Je nutné si wdomit, Ze smluvni zastavni pravo k nemovitostemik&mwkladem
do katastru nemovitosti, konkrétrjak uz bylo vySe v textudkolikrat zdirazreno, zgtné
k datu podani navrhu na vklad, tedy dnem vzniktex@sho prava je den podani navrhu na
vklad. U ostatnich nemovitosti (neevidovanych \aktu), podnik&i jiné hromadné &ci,
souboru ¥ci nebo ¥ci movité k nimz ma zastavni pravo vzniknout, anyly odevzda-
ny zastavnimu &iteli nebo teti osolé musi byt dle § 156 odst. 3 OZ zastavni smlouva
sepsana formou ndtkého zapisu; zastavni pravo vznika az zapisemajstiRu zastav

vedeného Notakou komoroweské republiky.

Kupujici by se ml obecrg radsji vyhnout koupi nemovitosti zatizenych zastavnim
pravem, protoze pokud dluznik nebude pliniijgituh, tak se ¥ftitel maze swij dluh uspo-
kojit z vytéZku zperzenim zastavy, i kdyZz uz gamnovému vlastnikovi. Kupujici by si
proto nEl vzdy z aktualniho vypisu z katastru nemovitogstit, zda na nemovitosti neni
zéstava. Problémem je, Ze ani aktudlni vypis vZ{igt&teé, Ze na nemovitosti nevazne za-
stavni pravo, nesta V situaci, kdy je na povinného iizen rektery ze zfisohi vykoni
rozhodnuti, MiZe byt k nemovitostiizzeno soudcovské zastavni pravo, exekuzastavni
pravo, zastavni pravo na zaktaczhodnuti finadniho Gadu nebo spravy socialniho za-
bezpeéeni. Tato zastavni prava jsoukgiusSné nemovitosti v katastru zapsana az po pravni
moci rozhodnuti, kterym jsouizena. Nejsou tedy vyléeny gipady, kdy je utith nemo-
vitost zatiZzena zstavnim pravem, avSak tato kagt neni z katastru nemovitosti k datu
uzaweni kupni smlouvy zjistitelna, prava vznikaji, madil od smluva ziizenych zastav-
nich prav, pravni mociifslusného rozhodnuti. Pokud je nemovitosttastipodniku, ktery
je zastaven, je zastavni pravo zapsano v Meajstzastav vedeného Nas&ou komorou
CR, informace o tom, zda je nemovitost zastavena gh&ast podniku nebo souborg-v
ci, Ize zjistit z tohoto rejiiku. Vzhledem k situaci, Ze ohleglpodniku jako pednttu za-
stavy je doposud vedertada teoretickych spora judikatura je nedostat®a dopordu;ji

vyhnout se koupi nemovitosti, ktera je gasti zastaveného podniku.
Kupujici by ngl znat vZzdy co nejlépe osobu podavajiciho, jehartini situaci a
zavazky vici pripadnym dluznikem. Lze jen doportit aby si kupujici naipslusném sout

vyzadal potvrzeni, Ze na prodavajiciho netizesm vykon rozhodnuti resp. exekuce.
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6.3 Predkupni pravo

P¥i Gplatném pevodu nemovitosti bydastnici smlouvy vzdy #li také wdét zda k
nemovitosti existuje f@dkupni pravo a opraeny subjekt z tohoto prava. \fipadt nere-

spektovani pedkupniho prava se vystavugastnici smlouvy zrisym rizikam.

6.3.1 predkupni prdvo — mozn4 rizika

Muze nastat &olik situaci:

a) Dojde k poruSeni smluvniheégakupniho prava s obligaimi inky. Pro kupu-
jiciho to nema Zadné nésledkyegkupni pravo fgvodem nemovitosti naeti osobu (ku-
pujiciho) zaniklo, avSakigvodné opravrgny se niize domahat na prodavajicim nahrady
Skody podle § 420 OZ.

b) Dojde k poruseni smluvnigdkupniho prava s¢enépravnimi &inky zapsaného
v katastru. Nebude to mit vliv na platnost kupniamy, ale gedstavuje to zri@é riziko
pro kupujiciho. Oprawiny z gredkupniho prava settbhe domahat, aby mu kupujici nabidl
nemovitost ke koupi, tak vznikne kupujicimu povishaabidnout opra¥nému nemovi-

tost ke koupi, a to za podminek, za kterych nélipivodns nabidnout ¥c prodivajici.

Pokud kupujici odmitne takcimit, ma opraviiny moznost obrétit na soud, aby byl
projev wile kupujiciho nahrazen soudnim rozhodnutim. V situaly opraveny toto svoje

pravo nevyuZzije, d¢i mu pgredkupni pravo & kupujicimu.

c) Dojde k poruSeni zakonnéhtegkupniho prava spoluvlastiiklle § 140 OZ.
Opravreny se nfize domahat vysloveni relativni neplatnosti pravnikonu, nebo se fiie
na novém nabyvateli spoluvlastnického podilu dormaiay mu ¥c nabidl ke koupi. Po-
kud opraveny svého prava nevyuzijengtane oprawmnému gedkupni pravo zachovano.
Je-li na opravénych vice a nedohodnou-li se na konkrétnirisppu vykonu fedkupniho
prava, maji pravo vykoupit podil vSichni ostatnblsplastnici pomirné podle velikosti
podili.
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6.4  Duplicitni zapis vlastnictvi (duplicita)

Mezi laickou véejnosti neni o dupliaitvelké po¥domi, o to ¥tSi byva pekvapeni
vlastnika, kdyz zjisti, Ze na nemovitost je zapsdmplicitni vlastnictvi v katastru nemovi-
tosti. Z povahy vlastnického prava plyne, Ze jeow#no, aby jednadc byla ve vylgném
vlastnictvi vice vlastnik V praxi je vSak situacgasto odliSna - existuje institut duplicitni-
ho zapisu vlastnictvi, jedna se o zvlastfipad zapisu prav do katastru nemovitosti, vyja-

diujici nesoulad skuteého stavu a stavu evidovaného v katastru nemaivitos

Duplicitni zapis vlastnictvi brani osobam zapsamangislusném listu vlastnictvi
S nemovitostmi disponovat, a to az do dobkeggni otazky, kdo je skutteym viastnikem
véci, duplicita je tedy fekadzkou pevodu vlastnického prava k nemovitosti. Duplicitak
pis vlastnictvi je veden v katastru nemovitostididoy, dokud nebude dafena listina o
tom, kdo ze zapsanych vlastiiikemovitosti je vliastnikem skuteym. Pravomoc rozho-
dovat o tom, kdo je skutaym vlastnikem katastralnimuadu nepislusi. Kupujici nize
snizit riziko, Ze v budoucnu dojde k duplicitnimapisu na kupovanou nemovitost jen

zkouméanim pvodnich nabyvacich listin.

6.4.1 vznik duplicity

7z

K zapisu duplicity musi vzdyifslusny katastralniiad gistoupit v situaci, kdy je
dorweno postup® vice pravomocnych rozhodnuti a jinych listin, fme katastralni iad
vazan, z nichz kazda &ki o vlastnictvi jiné osoby k téZe nemovitosti, dasitji se jedna
o smlouvy jes&t registrované statnim ndésdvim a usneseni wdickychtizenich. Sotasre
0 tom vyrozumi osoby podle takto rozpornych ligiama&ené za vlastniky; vyrozumi je o
moznosti odstrami duplicitniho zapisu vlastnictvi. Nejvice probkéweniklo v obdobi let
1951 az 1964, kdy neexistoval skirtg prehled o pevodech nemovitosti, protoze kniho-
vani nebylo povinné; v dalSim obdobi, tj. od rola64 do 1992 byla evidence ristedna

acasto nelplnd; k vzniku duplicit také dochazelostitainichtizenich.

Pro lepSi pochopeni vzniku duplicitniho zapisuhedné popsat modelovou situace
zaloZenou na skutaych gipadech, kdy pan Novy prodal svému sousedovi parengdvi
zahradu, smlouvu ofevodu zahrady zaregistrovali na statnim feité, protozZe registrace

u statniho noitvi byla podminkou pro nabytiignosti smlouvy. Poté ovSem nedoslo
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k ptedloZeni smlouvy na igidisko geodézie k zapisu do evidence nemovitosthikla
situace, kdy vlastnictvi zahrady platpieSlo na pana Kieru, ale v evidenci nemovitosti

zustal nadale zapsan pan Novy jako vlastnik.

Po rekolika letech od prodeje zahrady pan Novy #embylo zahajeno dalické
fizeni, do soupisu aktiv paigtaviteli panu Novém byla na zak&adypisu z evidence ne-
movitosti z#azena i pevedena zahrada. Zahradwditl pravomocnym usnesenim jediny
syn pana Nového a byl zapsan do evidence nemdvidsizgatku jednadvacatého stoleti
se rozhodl pan Kiera darovat zahradu svému vnukovi. Nechal si vyhbtdaceny vypis
z katastru nemovitosti a zjistil, Ze jako vlastméhrady je evidovan syn pana Nového. Za
této situace nemohl darovani uskuie protoZe katastralnitad by navrh na vklad musel
zamitnout. Pan Kiera proto pedlozil katastralnimui@du kupni smlouvu registrovanou
statnim notéstvim, kterou zahradu nabyl. Katastralrédipoté vyznél k pozemku dupli-

citni zapis vlastnictvi a vyrozutho tom vlastniky podle rozpornych listin.

6.4.2 ResSeni situace

DalSi postup uz vzdy zavisi na ochat moznostech dégnych subjekt situacite-
Sit. Zakonnou moZnosti odsteam duplicitniho zapisu je dohoda dupligitzapsanych
vlastniki, a to nap. ve forn¢ dohody o uznani vlastnického prasoudniho smiru, dalSi
moznosti je jednostranné uznani vlastnického pdiubaé osoby. Za situace, Ze se dupli-
citni vlastnici dohodnou, kdo je skabtgym vlastnikem nemovitosti, budou muset sepsat
dohodu o uznani vlastnického prava nebo dohodur@vnani. V opé&ném gipads, kdyz
se nedohodnou, se musi obratit na soud. Soud panpddlob na weni pravniho vztahu

uréi kdo je a kdo neni opragnym vlastnikem.

Je nutno podotknout, Ze obése jedna @éaso¥ nara@né spory trvajici &kolik let.
Na zaklad rozsudku o uteni vlastnika odstrani katastralitad duplicitni zapis vlastnic-

tvi, dojde tak k souladu stavu evidovaného v katastmovitosti s faktickym stavem.
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6.5 UHRADA KUPNI CENY

Kupni cena je podstatnou nalezitosti kupni smlpjey ureni a stanoveni vyse
Ghrady je vzdy pro kupni strany jisty probléememod@&vajici obeahméa obavy, aby byla
kupni cenaadre a Was uhrazena, naopak kupujici ma obavy, abyi$edp penize zejmé-
na v situaci, kdy nedojde azanych divodi ke vkladu vlastnického prava do katastru ne-
movitosti. Smluvni strany maji¢i8inou z4jem rizika souvisejici s kupni cenou wyibu

nebo alespidminimalizovat.

6.5.1 Nejc¢astéjSi zpasoby uhrady

a) Kupujici zaplati prodavajicimu kupni cenkeg podpisem smlouvy. V tomto
piipadt se kupujici ocitd v nevyhodné situaci, protozégjegni jisté, zda bude smlouva
nakonec uzaena, nebo Ze dojde k podani resp. k povoleni navahuklad vlastnického

prava do katastru nemovitosti.

b) Kupuijici zaplati nasledrpo podpisu smlouvy nebo po podani navrhu na vklad.
V tomto pipad se kupujici ocitd v nevyhodné situaci, protozé¢je®ni jisté, ze dojde

k podani resp. k povoleni navrhu na vklad vlias&lckprava do katastru nemovitosti.

¢) Kupuijici zaplati kupni cenu az po vkladu préeskatastru nemovitosti. V tomto
piipadt se prodavajici ocitd v nevyhodné situaci, protizenema vlastnické pravo
k nemovitostem a je v situaci, kdy neni jisté, Bpujici zaplatirddre a was celou kupni
cenu. V situaci, Ze kupujici v dohodnutém termieaaplati kupni cenu, je tairebd pro
prodavajiciho odstoupit od smlouvy. Odstoupeninsmibuvy se sice smlouva oddadku
rusi a vlastnikem nemovitosti se stav@&tqpodavajici, ale v katastru nemovitosti je stale
zapsan jako vlastnik kupujici. V takovémipadct pak prodavajici nema ani penize, a
v danémcase ani neni zapsan v katastru jako vlastnik newosiii Zapis vlastnického pra-
va zEt na prodavajiciho Ize provést na zakladuhlasného prohlaseni, nebo rozhodnutim

soudul.

d) Ve smlou¥ je zakotvena odkladaci podminka &pajici v tom, Zze smlouva
nabyva dinnosti splacenim kupni ceny, teprve splim odkladaci podminky smlouva
nabyva dinnosti a Ize podat navrh na vklad - v nevyégal ot kupujici, ktery nema jis-

totu, Ze vklad prava bude povolen a on se starsgnileem nemovitosti.
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e) Prostednictvim neodvolatelného dokumentéarniho akreditivu

f) SloZeni kupni ceny do Uschovy (advokatni, feid, bankovni). Tento #pob se
jevi, prestoze zvysSuje naklady naepod nemovitosti, jako vyvazeny a vhodny pra ob
strany kupni smlouvy. Vyplaceni panz Uschovy je vazadno naeglloZzeni dokumefitspe-
cifikovanych ve smlou¥. Kupujici tak nefijde o penize, pokud nedojde kepodu vlast-

nického prava. Prodavajici ma naopak jistotu, drdlpenize, pokud spini své povinnosti.

6.6 Odstoupeni od smlouvy

K odstoupeni od kupni smlouvy daepodu nemovitosti dojde na zaktaged-
nostranného pravniho Ukonu podle § 48 OZ, jenZosfarze od smlouvy fize (Eastnik
odstoupit, jen jestlize je to v shnském zakoniku stanoveno neldasiniky dohodnuto, a
Ze odstoupenim od smlouvy se smlouva ot rusi, neni-li pravnimipdpisem stano-
veno nebo €astniky dohodnuto jinak. Narokyastniki jsou pak stejné jako u neplatné
smlouvy, protoze se smlouva rusi odtd@tlu, jsou si dastnici smlouvy povinni vratit, co

dle smlouvy obdrzeli.

6.6.1 Rizika pro dalSi nabyvatele

VEtsSi problém nastava v situaci, kdy je jiz nemovitpevedena naiéti osobu.
Nejcastji jde o situaci, kdy podavajici wodni vlastnik) proda nemovitost kupujicimu, a
ten ji obratem prod&dti osols. Judikatura soudse vyvijela a rnila, coZ neprospivalo
pravni jistot Gcastniki. Nejvy3si soud judikovd, Ze platnym a &innym odstoupenim od
kupni nebo jiné smlouvy ofevodu vlastnictvi k nemovitosti se ve smyslu usvamd § 48
odst. 2 OZ zruSuji (zanikaji) od gh@itku oblig&ni a wcné (dcrépravni) &inky smlouvy,
na zaklad které nabylci m¢l nabyt (&astnik smlouvy vlastnické pravo, a ve vlastnictvi
nemovitosti je tu stejny pravni stav, jako kdybykegoni nebo jiné smlowo prevodu

vlastnictvi nikdy nedoslo; to plati i v situacigestlize nabyvatel,idve nez doSlo ke zruSe-

%2 Rozsudek Nejvy3siho soudiR, ze dne 14.6.2006, sp.zn. 32 Cdo 2808/2004, ottdaizhodl Nejvyssi
soudCR rozsudkem dne ze dne 19.4.2006, sp.zn. Cpjn Q0%/2
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ni smlouvy odstoupenim, nemovitogeped| na dalSi osobu, a i kdyby dalSi nabyvatel byl

v dobré vie, Ze se stal jejim vlastnikem.

Cast soudt i odborné veejnosti s timto nazorem nesouhlasila. Kesaéndoslo na
zékladt nalezu Ustavniho soudu, byla vyslovena tato zdsadvni ta: ,Odstoupenim
od smlouvy podle § 48 odst. 2 OZ se, neni-li prAvpiedpisem nebodastniky dohodnuto
jinak, smlouva od piatku rusi, avSak pouze silky mezi jejimi &astniky. Vlastnické
pravo dalSich nabyvatel pokud své vlastnické pravo nabyli v dobréeyinez doslo k od-
stoupeni od smlouvy, poZiva ochrany v souladu %1 Listiny zékladnich prav a svobod a
s astavnimi principy pravni jistoty a ochrany ngbiat prav vy¥rajicimi z pojmu demokra-

tického pravniho statu ve smysiu 1 odst. 1 Ustavy, a nezanik&>

Na zaklad nalezu ustavniho soudu korigoval sv@deslé zasry NejvysSsSi soud
CR, blize rozvadi institut ,dobré viry* a judikovae ,Jestlize prodavajiciinné odstoupi
od kupni smlouvy oi@vodu nemovitosti podle § 517 odst. 1 OZ protanzekupujici ani
v dodaténé gimerené [hité nezaplatil dohodnutou kupni cenu, kupni smlouvads@o-
catku rusSi (8 48 odst. 2 OZ), avSak pouzeisky mezi &astniky. Jestlize vSak dalSi na-
byvatel nemovitosti od prvniho kupujiciho nebyl eb&l uzaweni druhé kupni smlouvy v
dobré vie o tom, Ze zde neniidod, pro ktery by éktera ze smluvnich mohlaiané od-
stoupit od prvni kupni smlouvy, vztahuji s@nky odstoupeni i nady Dikazni povinnost

0 existenci této dobré viry ma dalsi nabyvafél.“

Jak uz bylo #kolikrdt zmireno a z vySe uvedeného vyplyva, e kpupi nemovi-
tosti je teba dbat zvySené opatrnosti, zkoumatquini vlastniky a jejich nabyvaci tituly.
Pokud rkdo prodava nemovitost, kterou nabyl jen pésiti predem, je nutné speciéin
zkoumat, zda nejsouddody pro odstoupeni od smlouvy na strgivodniho vlastnika,

zvla¥ kdyZ rozhodovani soudu bylo po dlouho dobu nejating této ¥ci.

%3 Nalez Ustavniho soudu ze dne 16.10.2007, sp.20918/06.
%4 Rozsudek Nejvyssiho soudiR, ze dne 30.1.2008, sp.zn. 31 Cdo 3177/2005.
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7 UCASTNICI SMLOUVY A JEJICH DA NOVE POVINNOSTI

Zejména kupujici by si #&h pfi uzavirdni kupni smlouvy of@vodu nemovitosti
uvédomit, Ze s vlastnictvim nemovitosti a s jejidleymdemci prechodem, spojuji zakony
povinnosti k placeni dani. V souvislosti s nemastitol piichdzeji jako daové subjekty
negastji v ivahu vlastnici nebo spoluvlastnici nemovitpajemci nemovitosti jedno-
tek, opraveni drzitelé nemovitosti, osoby oprawe z ¥cného Bemene a zastavnéiite-
lé.

Z nasi daové soustavy se fyzickych a pravnickych osob vahztk nemovitostem

tykaji negasgji tyto dare:

7.1 Dai z nemovitosti

Dan z nemovitosti byla zavedena jakaidaisto divejSi darg zentdélské, domov-
ni dar a dislok&nich poplatk. Dai se tedy sklada ze dvaasti; z das z pozemk a z

dare ze staveb a jeji pravni Uprava je obsaZzena:v338/1992 Sb., o dani z nemovitosti.

7.2 Dan z prevodu nemovitosti

Tato da& upravena v z¢. 357/1992 Sb. o danidické, dani darovaci a dani #ep
vodu nemovitosti, bezprdsdre souvisi se samotnym uzanim kupni smlouvy; vybira se
za uplatné fevody vlastnictvi k nemovitostem¢etre nabyti nemovitosti i vykonu roz-
hodnuti, insolveénim tizeni, vydrzenim a déale z hodnoty, kterd odpovitEemému wc-

nému femenu nebo jinému pini za Gplatu p bezuplatném nabyti nemovitosti.

Z uvedeného vyplyva, Zéegddmitem dag z p'evodu nemovitosti je Uplatnygvod
nebo pechod vlastnictvi k nemovitosti a bezuplatiigzeni v¥cného bemene nebo jiného

obdobného plkni pii darovani nemovitosti.

Poplatnikem danz prevodu nemovitosti ip uzaweni kupni smlouvy o figvodu
nemovitosti je zasadrprevodce, a v tomtoffpack je nabyvatel réitelem. To ma vyznam
pro situaci, kdy pevodce nezaplati daprisluSnému spravci danv tom gipac muze

spravce dahvymahat da i po nabyvateli nemovitosti.
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Pokud se jedna of@vod vlastnického prava k nemovitosti ze spofo jnEni
manZzel nebo do spolmého jnéni manzel, jsou oba manzelé samostatnymi poplatniky a
jejich podily jsou stejné. Vifpact podilovych spoluvlastnikje kazdy spoluvlastnik sa-
mostatnym poplatnikem, kazdy platiidzodle vySe svého podilu.

Zakladem da# je cena zji&na podle z¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku.

~ s

s

zadkona o odevani majetkuSazba dag z prevodu nemovitosti¢ini 3% ze zakladu

dané.

Od dar z p‘evodu nemovitosti je mimo jiné osvobozen prvni tiplarevod nebo
prechod vlastnictvi k novostagbna niZz bylo vydano pravomocné kolaéiarozhodnuti,
nebo k dokodené novostavbnebo rozestané novostavb a stavba nebyla dosud uziva-
na, a k bytu v nové stavla k bytu, ktery vznikl nastavbouiigtavbou nebo stavebni Upra-
vou, provedenou formou vestavby a byt nebyl dosiidan, jestlize fevodcem je fyzicka
¢i pravnicka osoba aipvod stavby je provéd v souvislosti s jejich podnikatelsk@in-

nosti, anebo je-lifgvodcem obec.

U daré z prevodu nemovitosti je poplatnik povinen podat méigprisluSnému
spravci das piiznani k dani z fevodu nemovitosti nejpozjl do konce 3. misice nasledu-
jiciho po ngsici v remz splnil skuténosti vyjmenované v § 21 odst. 2 zdkona o dani d

dické, dani darovaci a dani gepodu nemovitosti (napvklad prava do katastru).

7.3 Dan dédicka a dai darovaci

Ob: dare jsou upraveny v z. 357/1992 Sh. o danidické, dani darovaci a dani z
pievodu nemovitosti. Dadédicka se jednorazéwybira za bezuplatné nabyti majetku v
dusledku umrti #stavitele - fyzické osoby. MBadarovaci se vybira za bezuplatné nabyti

majetku jinak nez &lénim, tj. jinak nez v souvislosti s umrtim fyzickeaby.
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7.4 Dan z pridané hodnoty (DPH) a da z prijm

Dan z pridané hodnoty je upravena v&.235/2004 Sb., o dani zigané hodnoty.
Predmétem je mimo jiné fevod nemovitosti za Uplatu osobou povinnou k danamci

uskuté&novani ekonomickéinnosti, s mistem plmi v tuzemsku.

Predmétem dag z @ijmu upravené v z¢. 586/1992, Sh. o danich Ejmu, jsou
krom¢ jiného @ijmy z podnikani a jiné samostatné ¥gdné ¢innosti, [Fijmy z prondjmu

nemovitosti a movitychdci a ostatni ijmy.

7.5 Praktické priklady dainovych povinnosti

Na nazorném ijfiklack budou uvedeny jednotlivé tlavé povinnosti protzné ku-

pujici a prodavajici.

Modelova situace, kdy se jedna o prodej rodinnémuse zahradou, cena domu
je K¢ 2.000.000,-, cena zahrady j& 00.000,-. Situace jaizna vzdy podle konkrétni

osoby prodavajiciho nebo kupujiciho.

7.5.1 Podle prodavajicich

a) Prodavaijici ob¢an vlastnici danou nemovitost 10 letz pohledu dahz gijmu
fyzickych osob je tento prodej osvobozen v souladistanovenim 8§ 4 odst. 1) pism. b)
zakon&. 586/1992 Sb, o danich #jmi, neba’ tento oldan vlastnil nemovitost vice nez 5
let, nemusime tedy zkoumat zda v nemovitosti bydieie. Pokud by tento ¢han vlastnil
nemovitost po dobu kratSi nez je 5 let, potom bylsmimalo v souladu s ustanovenim § 4
odst. 1) pism. a), zdadnprodavajici v nemovitosti, ktera jgqumétem prodeje, bydligt
po dobu 2 let bezprasdre pred prodejem — tyka se pouze rodinného domtipagt po-
zemku vzdy plati [ta petileta.

Z pohledu da# z giidané hodnoty nepodléha tento prodej Za@nebd obéan ne-
ni platce daé a ani se timto prodejem platcem &damaidané hodnoty nefize stat, nebd

k prodeji nemovitosti nedoslo v souvislosti s prdrdm ekonomické&innosti.
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Tento poplatnik je povinen dle 8§ 21 odst. 2.2357/1992 sb., o danidické, dani
darovaci a dani zipvodu nemovitosti podat migtpiisluSnému spravci daveé Fiznani
k dani z pevodu nemovitosti nejpozjildo konce tetiho nésice nasledujiciho podsici, v
némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovit&dzba dahz prevodu nemovitosti
¢ini 3 % ze zakladu d&nPoplatnikem je v tomtorfpact pirevodce nemovitosti, nabyvatel
je rwitelem. Zakladem danz prevodu nemovitosti je cena zjgé podle z¢. 151/1997
Sh., o ocaovani majetku, platna v den nabyti nenovosti a peipact, je—li cena nemovi-
tosti sjednana dohodou nizsi, nez cenaéjit Rozdil cen nepodléha dani darovaci. Je—li
vSak cena sjednana vyssi, nez cenacpgstje zakladem déncena sjednana. Pokud by-
chom vychazeli zigdpokladu, Ze cena sjednana v naSem modelovédadgu je vyssi,
nez cena zjigha, ¢inila by castka daé z prevodu nemovitosti, kterou plati prodavajici K
75 000,-. Pokud by z&akého divodu prodavajici daz prevodu nezaplatil, bude vymaha-

na na kupujicim jako titeli.

b) Prodavajici obtan nabyl prodavanou nemovitost nisic, pired jejim prode-
jem. V tomto gipadt podléha prodej vySe uvedené nemovitosti zakonaricth z pijma,
neba’ neni spldna podminka osvobozeni zakotvena v 8§ 4 odst. in.@3% a b). Hjem z
prodeje bude zd&n u ol¥ana (nepodnikatele) v souladu s ustanovenim § &0 bypism.

b) zakona o danich #ipmu jako ostatni fijem. Vydajem bude cena, za kterou poplatnik
véc prokazatel& nabyl, jde-li o ¥c zdtdénou nebo darovanou cena zjish podle zakona o
ocaiovani majetku ke dni nabyti. Rozdil mezi cenou rsgedu v kupni smlowa cenou
zjisténou pro @ely darg deédické nebo darovaci fipnabyti nemovitosti) bude zdam podle

8 10 sazbou 15 %, da prevodu nemovitosti bude vygiena a odvedena stéjjako v

piipadt bodk za a). Tentoiljem nepodléha odvdeh na socialni a zdravotni popsi.

c) Prodavajici je fyzickd osoba, ktera ma prodavanou @movitost zahrnutu
v obchodnim majetku V tomto @ipact prijem z prodeje podlého dantipnu fyzickych
osob dle ustanoveni § 7 zdkona o danictjmp, na poplatnika - prodavajiciho se nevzta-
huje osvobozeni zakotvené v § 4 zakona o danidfjratp nezkoumame tedy, jak dlouho
prodavajici nemovitost vlastnidi zda v nemovitosti bydlel. Ziskanyifem bude poniZzen o

vydaj — nabyvaci (estatkovou) cenu nemovitosti zahrnuté v obchodnirjetka prodava-



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 68

jiciho a to v pipact, Ze prodavajici uplatje vydaje ve skutemé prokazané vysi, pokud
uplatiuje vydaje pauSalem, bude to vydaj ve vySi 80 %upoka podnikatel fimy ze
zentdélskeé vyroby, lesniho a vodniho hospistéi, 60 % u fijma ze Zivhostiemeslinych,
50 % z ostatnich Zivnosti a 40 % u ostatnich padalk Rozdil mezi fijmy a vydaji jsou
dle ustanoveni 8 16 zakona o danichipmi zdargny jednotnou sazbou 15 %, kolik vSak
prodavajici zaplati daskuté&né, neni mozno Wislit, neba’ vySi odvedené da&nu kon-
krétni osoby ovliviuje velké mnoZzstvi dalSich fakfojako jsou oditatelné polozky od

z&kladu da& a slevy na dani.

Tento @ijem bude dale podléhat odviod na socialni a zdravotni pojgi, socialni
pojistni ve vysi 29,2 % z vyitovaciho zakladu, coz je u socialniho peéjigts0 % rozdi-
lu mezi @ijmy a vydaji, u zdravotniho poji&ti 13,5 % z vymirovaciho zakladu, coz je 50
% rozdilu mezi dosaZzenymiipny a vydaji. Da z prevodu nemovitosti bude vyfiméana
stejre jako v bodech a) a b). Pokud je prodavajici fyaiokoba - podnikatel platcem dan
z piidané hodnoty, budeievod nemovitosti a pozemku osvobozen od povinngsttnit
dai na vystupu v souladu s ustanovenim 8 56 ods® ¥akona o dani zijgané hodnoty,
kdy prevod staveb je osvobozen od &a@o uplynuti ¥i let od vydani prvniho kolaudaiho
souhlasu nebo od data, kdy bylo z&do prvni uzivani stavby a to k tomu dni, ktery na-
stane dive. Revod pozemi je osvobozen o dare pridané hodnoty vzdy, s vyjimkoug-

vodu stavebnich pozerak

d) Prodavajicim je pravnicka osoba, vlastnici prodavaou nemovitost Predme-
tem da® jsou vynosy ziskané prodejem nemovitosti v dandaiavacim obdobi (rozhod-
nym dnem pro zaiiovani prodeje do vyndge den, kdy byla Zadost o zapis &m podana
na gislusny katastr nemovitosti) snizené o nakladygkou tvaéeny Zistatkovou cenou u
prodavané nemovitosti, ktera je vipéhu let postupé odpisovana do naklédsouladu s §
26 az 32 zakona o danichijmu v piipac prodavané budovy a nabyvaci cena pozemku,
ve které je pozemek evidovan #emnictvi (pozemky se dle zadkona o danicltipmpi neo-
depisuji). Rozdil mezi vynosy a naklady jsou v r@6&0 zd#éovany zatim platnou sazbou
darg z prijmu pravnickych osob ve vysi 19 %. Pokud je prodavaravnicka osoba plat-
cem das z piidané hodnoty, buder@vod nemovitosti a pozemku osvobozen od povinnosti

uplatnit da& na vystupu v souladu s ustanovenim 8 56 zakonano dgidané hodnoty.
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Dan z prevodu nemovitosti bude vyftena a odvedena tak, jak je uvedendeadpslych
bodech.

7.5.2 Podle kupuijicich

a) Kupujicim je obéan (nepodnikatel) ten je povinen platit z nabytych nemovi-
tosti da z nemovitosti v souladu gipluSnymi ustanovenimi zakona o dani z nemovitosti.
Je povinen podatiznani k dani z nemovitostifislusSnému spravci dardo 31. ledna zda-
novaciho obdobi, zaavacim obdobim je kalenttd rok. Ke znén¢ skut&nosti rozhod-
nych pro daovou povinnost které nastanou vipthu zdaovaciho obdobi se n&bliZi.

Dan z nemovitosti se vy#iiuje na zdaovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery
je da vymeérovana.

b) Kupujicim je podnikatel — fyzick& osoba tento zahrne nakoupené nemovitosti
do obchodniho majetku néjde ke dni zapisu zémy v katastru nemovitosti. Nemovitost
krom¢ pozemku niZe odepisovat v souladu Eglusnymi ustanovenimi zakona o danich
z piijmu, doba odepisovani nemovitosti je 30 let, pokudheajedna o budovu administra-
tivni, pokud ano je doba odpisovani 50 let, odps®u zahrnovany do davych vydaf
podnikatele v fipac, Ze vykazuje vydaje ve skdt@& prokazané vysi. Oaz nemovitosti

je podnikatel — fyzicka osoba povinen platiigpbem uvedenym ipdeSlém bo#l

¢) Kupujicim je podnikatel — pravnicka osoba tato prodtuje nabyté nemovitosti
na @islusné majetkovédty ke dni zapisu zémy v katastru nemovitosti. Nemovitost kro-
mé pozemku bude odepsana v souladu s platnyatnimi a daovymi predpisy [viz.

bod.b)], spol&nost je povinna platit diaz nemovitosti zfisobem uvedenym v b&db).



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 70

8 LIST VLASTNICKY A ROZBOR KUPNi SMLOUVY

8.1 Vypis z katastru nemovitosti — list vlastnicky

Pro sepis a uz#eni kupni smlouvy na nemovitost je nutné mit vzdyidpozici
aktualni vypis z katastru nemovitosti prokazujteivszapig k datu vyhotoveni. Eastnici
by m¢li byt schopni spravhcist v jednotlivychéastech vypisu, proto budou v této kapitole
praktickécasti prace jednotlivéasti vypisu rozebrany.

List vlastnictvf® ve forme vypisu z katastru nemovitosti jefegnou listinou proka-
zujici stav nemovitosti evidovany v katastru nertmsti k okamZziku vyhotoveni listu
vlastnictvi (LV), pokud se listina sklada z vicstili musi byt vSechny pe¥rspojeny a spoj
(prelepka) opaen otiskem kulatéhorédniho razitka

Vypis je uspsadan jako LV s nemovitostmi nebo LV s byty a nelaytoi prostory

a je rozdlen na zahlavi &asti A, B, B1, C, D, E, F (u LV s nemovitostmi).

Obr. 3 Zahlavi &ast A vypisu.

V¥YPIS 7 KATASTRU HEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2010 08:52:33

Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 544922 St¥iteZz nad Beévou
Eat.uzemi: 757942 St¥iteZ nad Bedvou List vlastnictvi: 80
¥ kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (5t. = stavebni parcela)
L Vilastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Viastnické pravo

SIM Jadrnicek Jan Ing. a Jadrnickora Marcela Ing., StiiteZ A Iy 172
nad Befrou 148, 756 52 St¥iteZ nad Bedrou P i
Jadrnicek Jan Ing., Stiritez nad Bedovou 148, 756 52 R P 174
Stfitez nad Bedwvou
Jadrnickova Marcela Ing., StfiteZ nad Becdvou 1438, 756 52 L 174

St¥iteZ nad Bedvou

SIM = spoledné iméni manzelld

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, K80 pro k. U. $fteZ nad Bévou, ze dne 2. 4. 2010.

65 KUBA, B, OLIVOVA, K. Katastr nemovitostiéeské republiky. 7 akt. a podst. @miné vyd. podle stavu
k 1.3.2002. Praha : Linde Praha a.s., 2002. s.¥@8-1
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8.1.1 Zahlavi vypisu z katastru nemovitosti
Obsahuje:

* Udaj, Ze se jedna o Vypis z katastru nemovitogiitam acas, ke kteréemu je vypis vy-

hotoven, a ke kterému prokazuje stav evidence tkatas
+ kod a nazev okresu, obce a katastralniho Gzemi,

» ¢islo listu vlastnictvi (80), listy vlastnictvi jsatislovany odcisla jedna s tim, Ze je
vyhrazenoé¢. 1 pro byvalé mistni narodni vybory, popro sodasné obce ip prechodu
majetkuCeské republiky do majetku obae, 10001 zpravidla pro obcé, 10002 pro Po-

zemkovy fondCR, ¢. 11000 zpravidla pro neznamého vlastnika,

* Udaj o tom, Ze v katastralnim GUzemii®¥ nad B&ou jsou vedeny pozemky ve dvou
¢iselnychiadach, tzn. stavebni parcely i pozemkové parceigigi i katastralni tzemi,
kde jsou pozemky vedeny pouze v jedfigelnéradk (nag. katastralni Uzemi Vsetin);
Vv situaci, Ze jsou pozemky vedeny jen v jedis&lnérad je nutno si dat pozoripsepisu
smlouvy, aby parcela pod domem (za&tdvplocha a nadvt) nebyla oznéna jako sta-

vebni nebo zkratkou St., coZ by mohlo mit za n&Kettuéitost smlouvy.

8.1.2 CastA
V ¢asti A pod nadpisem "Vlastnik, jiny oprany" je:
* Udaj, Ze se jedna o vlastnické pravo,

* Udaje o vlastnikovi (vlastnicich), u fyzickych ogde o @ijmeni, jméno, akademicky
titul, trvalé bydlis¢ véetre posStovniho srrovacihodéisla obce, u pravnickych osob ob-

chodni firma, identifikani ¢islo a sidlo,
* u spoluvlastnictvi je @¢en spoluvlastnicky podil k nemovitosterdasti B,

* na zkoumaném LV konkré&nmanzelé Jadrdkovi vlastni polovinu nemovitosti ve
spol&éném jméni manzel, proto je ped jejich jmény uvedena zkratka SJM, a kazdy
Z manzei je spoluvlastnik k jedné&tvrtiné nemovitosti; jedna se zde o kombinaci SIJM a

podilového spoluvlastnictvi.
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Obr. 4Césti B a C vypisu

B Nemovitosti
Doz emky
Parcelas Viméra[me] Druk pozemkn Epfisob vyufiti Zpfisob ochrany
St. 196 608 zastavéna plocha a
nadrofi
121475 450 zahrada zemédélsky phdni
fond
121476 376 ostatni plocha manipuladéni
plocha
Tvp stavbky
Cdst obce, &. budovy Epfisob vyuiiti Epdsob ockhrany Na parcele
StfiteZz nad Beévou, rod. dim St. 196
&.p. 148
Bl Jirnd prdva - Bez zapisu

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, V80 pro k. 0. $fteZz nad Bévou, ze dne 2. 4. 2010.

8.1.3 CastB

Obsahuje Udaje o nemovitostech, jez vlastni viesa@apsani asti A, cast B se

¢leni dale do oddit

»,Pozemky" s Gdaji: parcelriislo, druh parcely - zde se jedna o stavebni patcdl96,
a zbylé d¢ parcely jsou pozemkové, vyna parcel v metrectivereinich, ozn&eni druhu

pozemku, zppsob vyuziti, zgsob ochrany;

~Budovy" s Udaji:¢ast obce (pokud je nazeasti obce odliSny od katastralniho Uzemi,
je ve smlou¥ nutné uvést u budov nazeéasti obce), ve které budovaislem popisnym
nebo evidetnim nebo bezisla popisného a evidémiho, ¢islo popisné nebdislo evi-
dertni, u budov beZzisla popisného a evidemiho je Udaj bezp./ie., zgisob vyuziti bu-
dovy (nap. rod cim, rod. rekr, zem. stav aj.)fipadny zfisob ochrany budovyislo par-

cely nebo parcel, na kterych je budova evidovana;

e U bytovych donmi ,Jednotky“ s udaji: dm ve kterém jsou vymezenyislo jednotky,
piip. popis umisini v dong, typ a zfsob vyuziti jednotky, vySe podilu na spoilgch cas-
tech domu, fip. pozemku;

» v katastralnich Uzemich, kde doposud neghtb digitalizace ,Pozemky evidované

zjednoduSenym Zsobem“ s Udaji: fwod parcely zjednoduSené evidence [Pozemkovy
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katastr (PK), Evidence nemovitosti (EN), Grafickjdpl (GP)], parcelni&islo a vynéra; v
piipad, Ze pozemekipSel zngdnou hranic z jiného katastralniho Gzemi, je uvadeizev

puvodniho katastralniho uzemi.

8.1.4 CastB1
U tohoto LV neobsahuje Zadné Udajeiza obsahovat:

* jind v&cnd prava k nemovitostem (rfaprava k cizim nemovitostem odpovidajié¢tv
nému emenu, pravo stavby) a dalSi prava, pokud bylagreppodle tvejSich gedpidi,
s Udaji o typu pravniho vztahu, s uvedenim protmlatsi které nemovitosti uvedené v

casti B je pravotizeno a k jaké nemovitosti,
* Udaje o listinach, které byly podkladem k zapisavprvéasti B1,

» odkaz natizeni, ve kterém je pravo do katastru zapsano odkaz na polozku vykazu

v

zmen.

Obr. 5Cést C vypisu.

C Omezeni vlastnickéhe prdva
Typ wztaku
QOprdvneéni pro
Povinnost X

* Yéonée hiemeno bytu
ze dne 9. 12. 1997
prarni aéinky rkladu ke dni 15. 12. 1997

Jadrnidek Milan Ing., St¥iteZ nad Stavrba: StfiteZ nad Beévou, Z-11297/2003-836
Becvou 148, 756 52 Stritez nad Cc.p. 148

Betvou, RE/ICO: gilibibinbiiis

Listinz Smlouva o vécnem bhiemeni V3 432771997

« ¥écné biemeno uZzivani
ze dne 9. 12. 1997
prarni déinky rkladu ke dni 15. 12. 1997

Jadrnidek Milan Ing., StfiteZ nad Parcela: St. 196 Z-1129/2003-836

Beévrou 148, 756 52 StiiteZ nad Parcela: 121475 Z-1129/2003-836

Beévou, RC/ICO: oiikidiiabiigs Parcela: 121476 Z-112972003-836
Stavrba: StfiteZ nad Befvou, 7-112972003-836
&.p. 148

Listinz Smlouvra o vécném bhiemeni ¥3 432771997

POLVYZ:10/1998 Z-7300010/1998-536

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, V80 pro k. 0. $fteZ nad Bévou, ze dne 2. 4. 2010.
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8.1.5 CastC

Obsahuje konkrétni idaje o omezeni viastnickéhegpk nemovitostem &asti B, tj.:
* omezeni z prava odpovidajicimécmému bemeni, zde konkrétwécné lfemeno bytu
k rodinnému domudp. 148 ve Sitezi nad Bévou a ¥cné lfemeno uzivani vSech nemovi-
tosti zapsanych #asti B ze dne 9.12.1997 s Udajem o datu pravniictkii vkladu, adaje o
opravreném z ¥cneho bemene, Udaj o listin(nazev listiny — smlouva osgném lfemeni,
¢islo jednaci - V3 4327/1997), ktera byla podkladeipisu ¥cného bemene do katastru,

s Udaji o typu pravniho vztahu s uvedenim nemotito&asti B, ke které se omezeni vaze,
» odkaz naizeni, ve kterém je omezeni vlastnického pravaadastru zapséno,

e na LV véasti C mohou byt také zapsany poznamkyinamezeni dispoznich prav z
titulu prohlaSeni konkurzu nebo z tituliieplzzného opaeni soudu, poznamka oifeeni
exekuce; zatizeni nemovitosti zastavnim netegupnim pravem, u zastavniho prava

vysi jistiny zajistné pohledavky s Udaji octiteli a dalSi Udaje, uipdkupniho prava také

Gdaje o opravéném z pedkupniho prava.

Obr. 6Céast D a E vypisu.

I Jine zipisy - Bez zapisu
E Nabvvaci tituly & jiné podklady zdpisu
Listina

¢ Smloura o prevodu nemovitosti RI 34571983 kupni a darovaci smlouva ze dne 5. 7. 1983,
reg, dne 24. 10.
1983, pro BSM

POLVZ:471984 Z-7300004/1984-836
Pro: Jadrnifek Jan Ing. a Jadrnidkovra Marcela Ing., StiiteZz nad ROSTICD: iyt
Beivou 148, 706 62 StFiteZ nad Bedvou foretie =t e

+ Kolaudaéni rozhodnuti 21871987 nastarby a pristarby RD ze dne 20. 2. 1987

POLVZ:32/1987 Z-7300032f1987-836
Pro: Jadrnidek Jan Ing. a Jadrnit¢kova Marcela Ing., Stiitez nad RE/TED: it
Beovou 148, 756 52 Stritez nad Bedvou R
o Darovaci smlouva ¥12 432771997 ze dne 9. 12. 1997
prarni ucinky rkladu ke dni 15. 12. 1997
POLYZ:10/1998 Z-7300010/1998-836
Pro: Jadrniéek Jan Ing., Sti¥iteZz nad Beiévou 148, 756 52 St¥itez nad RE/TED : Py

Bedvrou

= Darovaci smlouva ¥12 162072000 ze dne 30. 6. 2000, pravni déinky vkladu ke dni 3. 7. 2000
POLVZ:43 72000 Z-7300043f2000-836

Pro: Jadrnickora Marcela Ing., Stiitez nad Beidvou 148, 756 52 RE/TED: SR
StiiteZz nad Beérou

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, V80 pro k. U. $fteZ nad Bévou, ze dne 2. 4. 2010.
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8.1.6 CastD
U tohoto LV neobsahuje Zadné Udajeizm obsahovat:

* poznamky, informace souvisejicich s nemovitoskio jgsou nap. informace o zahajeni
pozemkovych Uprav, o zapisu v zadznamu pro ddEni, o zahdjené obndw fizeni
spravniho organu, o opraehyby katastralniho operatu, o &m hranic katastralniho Uze-
mi, o podané namitceidi obnovenému katastralnimu operattipp dalSi informace, o
kterych to zakon stanovi,jiné zapisy, blizSimiggbem vys#tlujici ¢i doplhiujici zapisy
v ¢astech A, B, B1 a C, udaje o listinach, jez bylgkladem k zéapisu deasti D, odkaz na

fizeni, ve kterém je zapsana&ra Udaj v ¢asti D, [Fip. odkaz na poloZzku vykazu 2m

8.1.7 CastE

Obsahuije:
* Udaje nabyvacich titulech vlastidikpoluvlastnik; zde rekolik listin, konkrétrg man-
Zelé Jadrrkovi nabyli do bezpodilového spoluvlastnictvi (dr@3dM) polovinu domu
kupni smlouvou z roku 1983jich byl v roce pesta¥n a z¥tSen o jedno nadzemi podlazi,
tomu odpovida kolaudai listina z roku 1987, v roce 1997 byltepedeno darem vlastnic-
tvi k druhé polovid domu Janu Jadrikovi. V roce 2000 daroval Jan Jadek polovinu
ze svého vyliného podilu manzelce, nastal tak kimestav na LV, kdy polovinu domu

maji manzelé Jadrgkovi v SIM a kazdy vlastni podil ve vySi Ya.

» obecr ¢ast E obsahuje udaje o opramgich osobach, k nimz se listina vaze a odkaz na
fizeni, ve kterém je zapsana&ra udaj podle nabyvacich listin u néwzapisovanych uda-
ja, prip. odkaz na polozku vykazu 2mu Udaji zapsanychiged gevodem do informani-

ho systému katastru nemovitosti.

Obr. 7Cast F a z&tr vypisu

F Vztak bonitovanychk plidné ekologickych jednotek (BPEF) k parceldm
Parcela BLEJ Vimdrafme]
121475 64710 450

Pokud je vyméra bonitnich dilfl parcel mensi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovin

Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - 5Cb Vvhotoveno: 02.04.2010 11:00:02

Zdroj: Vypis z katastru nemovitosti, K80 pro k. U. $fteZ nad Bévou, ze dne 2. 4. 2010.
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8.1.8 Cast F a za¥r vypisu

Obsahuje u parcel zedklskych pozemit uvedenych ¥asti B: parcelnéislo nebo
puvodni parcely, jedna-li se o parcelu ve zjednodédmndenci, kod BPEJ a vymu, po-
kud do parcely zasahuje vice BPEJ, jsou u parocaddeny kddy vSech zasahujicich BPEJ
a jim odpovidajici vyréry bonitnich dii parcely.

V zawru vypisu z katastru nemovitosti jsou uvedeny imface otizeni, kterymi
jsou doteny pravni vztahy k nemovitostem, dalSi upozoiycislo jednaci, nazev katast-
ralniho Gadu (v ipadt vyhotoveni vypisu katastralninfadem), datum #&as vyhotoveni

vypisu, jméno fijmeni a podpis vyhotovitele, otisk kulatéhi@dniho razitka.

8.2 Kupni smlouva — rozbor

Pro uvedeni toho, jak nejlépe postupovatppevodu nemovitosti, provedu mode-
lovy rozbor smlouvy. Vybral jsem vzorovou kupni senu pouzivanou advokatem zave-
dené roZnovské advokéatni kandéeldJstanoveni vzoru kupni smlouvy a vzdy psanyikurz
vou, komentrozebirajici jednotlivéasti listiny a navrhy je standartnim pismem. Jadéut
podotknout, Ze advokat vzdy vzorovou smlouvu up@vna miru“ konkrétni situaci a

klientele.

Kupni smlouva

uzavena v souladu sust. 8 588 a nasl. &. 40/1964 Sb. (afanského zakoniku)
v platném z@hi, niZze uvedeného dne, dsice a roku mezi dle svého prohlaseni

k prdvnim Ukonim zpisobilymi (¢astniky:

. Pan(i) ccccocevvvvennnnn. cevnrnnnnnn sy TG i ,bytem. e
(dale jen ,Prodavaijici®)

a

[ Pan(i) ceeeeeeeiiiis s yFCe i ,bytem... e

(dale jen ,Kupuijici®)
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Koment&:

V hlavi¢ce je uvedeno o jaky typ smlouvy se jedna, podgcia ustanoveni naseho
platného pravnihdadu se smlouvédi. Kupni smlouva se vzd§idi oltanskym zakoni-

kem. Identifikace smluvnich stran vzorové smlowyie mého nazoru pirdost&ujici.

Pro smlouvu je nutné vzdy preci&zientifikovat astniky smlouvy, pro zjednodu-
Seni a pedchézeni chybam jsougastnici nize ve smlogvozna&ovani jako prodavajici a

kupuijici.

U fyzickych osob se zasatinvadi ozn&eni pan nebo panifipadré akademicky
titul pred i za jménem, flestni jméno aifjjmeni ve tvaru v jakém jsou uvedena v rodném
list¢ a (rednich pitkazech prokazujicich totoznost (aimsky ptikaz, cestovni pas); je nut-
né se vyvarovat zdrobiin nebo domackych pojmenovani, dale se uvadi rédsié (v tom
piipads jiz neni nutné uz uvé@t datum narozeni) a misto trvalého pobytu (ved|esa ré-

kdy uvadi adresa pro damvani, je-li odliSna).

Pokud je dastnikem pravnicka osoba, obvykle obchodni smaist nebo druzstvo,
uvadi se obchodni firma (nézev), sidlo spotesti, identifikani ¢islo (IC), ¢asto se uvadi i
rejstikovy soud (Krajské soudy neboéstsky soud v Praze), u kterého je spotest za-
psana, oddil &islo vlozky, a udaje fyzické osoby, kteradbyménem spoknosti jedna,
nebo ktera spotmost zastupuje. Fyzicka osoba musi byisgbila k pravnim akaim. V
piipadt, Ze kupni smlouvu 0 nemovitosti uzavira nezletdéba, musi byt zastoupena za-

konnym zastupcem a tento pravni tkon musi byt $ehvgoudem.

budovaé. p. ....postavena na pozemku patc....... ,
pozemek parcé. St. ..... zasta¥na plocha a nadva,
pozemek parce. ..... .ccoeeeieeeeeiinennn, ,
pozemek parce. ..... .ooceeeiiieeiiennnnn, ,

v ¢astiobce.................. a v katastralnim Ge...............ccccccvvvivinnnnnn. :
vSe zapsané na listu vlastnictw. ...... , pro obec..................... , katastralnizek
1] PO dstobce ............................, &tné vSech sodasti a FisluSenstvi.

(dale jen ,Nemovitosti“)
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Koment&:

V ¢lanku I. je vymezen fednmet kupni smlouvy. Popisuji se zde nemovitosti ve
vlastnictvi prodavajiciho. isna identifikace fiedmeétu koug je podstatnou nalezitosti
kupni smlouvy. Nejprve se uvadi na zakigaké pravni skutaosti prodavajici nemovi-
tosti nabyl, nejasgji se jedna o kupni nebo darovaci smlouwtiyel¢asto o tzv. odstupni

smlouvu, uvadi se spisova 2ka smlouvy nebdislo jednaci (nap Rl 1014/1971).

Nemovitosti musi byt ff@sré ozna&eny v souladu s 8§ 5 katastralniho zakona. U bu-
dov je nutno uvéstislo popisné dp. neboc.p.), ¢islo evidewni (Ce. neboc.e.), u budov,
jimz nebylo popisné ani evideni ¢islo pridéleno se musi uvest, Ze se jedna o budovu bez
¢isla popisného/evidéniho (bezép./te. nebo bez.p.k.e.), z@isobem jejiho vyuZziti a v
piipadt budov s¢islem popisnynti eviderénim téz pislusnosti budovy Kasti obce, po-
kud je nazewasti obce jiny nez nazev katastralniho Uzemi&mase nachazi pozemek, na
kterém je budova postavena, dale zakeedepisuje uvéstipsné ozngni pozemku, na
kterém je budova postavena. Ve vzoru je uvedenoopisu hemovitosti: ,¥etns vSech
souwasti a pisluSenstvi“. Sotasti se pevadiji i bez uvedeni ve smlogyu gislusenstvi

durazre doporwuji vypsat, o jaké konkrétnirsluSenstvi se jedna.

Pozemky musi byt ozteany parcelniméislem s uvedenim nazvu katastralniho
Gzemi. To v praxi n@gni Zadné problémy. OvSem v katastralnim z&keo8 5 odst. 1 pism.
a) je vyslovie stanoveno, Ze Vifpad, Ze jsou v katastralnim Uzemi vedeny pozemky ve
dvou ¢iselnychiadach, musi byt uveden Udaj, zda se jedna o pozemkaebo stavebni
parcelu. U stavebnich parcel je toto ustanovendodiu véejnosti beze zbytku respekto-
vano (&tSinou uvadi parcel&slo st. nebo stavebni patc.). Naprosto odliSna situace je u
pozemkovych parcel, &Sina smluv, podani i soudnich rozhodnuti, v kedésich Gze-
mich, kde je vedena dvajiselnaiada, u pozemkovych parcel uvadi pouze paréisla,
namisto pozemkova parcalsslo. Sodasna praxe katastralnichadi pri vkladovychiize-

nich tento stav toleruje.

Ve smlouvach o igvodu nemovitosti byva krainvySe uvedenych Udajuvedena
vyméra pozem§i; vzhledem k tomu, Ze tento daj neni povinnou#itsti listin pro zapis
do katastru nedopotuji tento Udaj uvagt, pokud na &m astnici vylozen netrvaiji, pro-
toZze se mMze jednat o potencionalni zdroj chyb ve smibo@wyméra secasto zménila po

tzv. digitalizaci katastru)
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1.) Prodavajici touto kupni smlouvou prodava Kupijnu Nemovitosti &etné vSech

soucasti a FisluSenstvi popsanéd. I. této kupni smiouvy.

2.) Kupujici Nemovitosti detné vSech sodasti a gFisluSenstvi popsanéd. I. této kupni
smlouvy kupuje a fijima do sveho vyliného vlastnictvi a zavazuje se zé whradit do-

hodnutou kupni cenu.
Koment&:

Dle ust. § 37 OZ musi byt projevile urity a srozumitelny. Nesta ozn&eni
smlouvy jako kupni, ze smlouvy musi jednoamavyplyvat vile prodavajiciho nemovitos-
ti prodat a wile kupujiciho nemovitosti koupit a zaplatit zadohodnutou kupni cenu. Za-
kon nestanovujeipsnou formulaci projevuide, je vSak vhodnée, aby smlouva obsahovala

formulace ,prodavajici - prodava“ a ,kupujici - kuye"“.
.

Prodavané Nemovitosti jsou popsany a o&ey ve znaleckém posudku vyhotoveném

Koment&:

Znalecky posudek neni nutné vyhotovovatlkgamotné kupni smlogvo prevodu
nemovitosti. VyZzaduje ho mistrprisiusny finakni Grad kwili vymeétreni da®. Znalecky
posudek je vzdy voditkem pro stanoveni ceny, dékerEm podrobg popsan stavipva-
dénych nemovitosti (vady), je wm i popis staveb nezapsanych v katastru nemovitosti

(vedlejSich staveb), t¥iich gisluSenstvi nemovitosti (hlavni stavby).
V.

1.) Celkova kupni cena je stanovena dohodou smlgtnstrana acini Ké.....................

(SIOVY: oo, kior ¢eskych);

z toho kupni cena za budowup. ..... post. na pozemku par€. St.éini Ké ........uunnn... (slo-
VY. it korueskych),

a cena za pozemky paré. St. .... zasta¥ha plocha a nadv#, parc.é. ...... zahrada, parc.

é ... ostatni ploch&ini Ké..................... (SIOVY: oo, korureskych).
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2.) Kupujici se zavazuje uhradit dohodnutou kuprénu timto zgsobem :
Advokatni kanceléna gani klienti voli z nekolika variant zgsohi ahrady kupni ceny:
a) ke dni podpisu smlouvy

Dohodnuta  celkova kupni cena ve wysi ¢K.......... (slovy:
....................................... korufeskych) byla Kupujicim Prodavajici uhrazena v pwsi

ke dni podpisu této kupni smlouvy, coz Prodavagitirzuje svym podpisem na sml@uv

b) Uhrada do advokéatniifp. notdskéci bankovni) tschovy

Kupujici se zavazuje uhradit celkovou kupni cenejpozdji do ............. dd od

podpisu této kupni smlouvy, nadat ischovy na zaklatisamostaté uzavené smlouvy o

uschoV ze dne .................. , uschovatel: JUDr. ............, advokat, Advokatni kance-
=Y se sidlem................ ul....... ap. ... , ¢ osvdéeni CAK .......... . Wet
uschovy advokata vedeny@eské sphtelny, a.s.slo Gtu: ......c..cveveeeeee. /0800.

Kupni cena je uhrazena dnempsani finanéni ¢astky na @et uschovy specifi-

kovany v tomto ustanoveni smlouvy.

Celkova kupni cena ve vysSiK............. (Slovy: oo, korun ces-
kych) bude uschovatelem =z Uschovy Prodavajicimu laggna na et ¢islo
..................... [.... U ................a.S. do ......dia poté, co kteroukoliv ze smluvnich stran

budou uschovateli edloZeny tyto dokumenty/listiny:

)
o) PRSPPI
(o) TSR
0 ) T ERT P

c) Uhrada bankovnim gxem

Celkovou kupni cenu ve vySiK............. (SloVY: e korun ¢es-
kych) uhradi Kupujici z .......ccccceeeennn. én, poskytnutého ..........ccceevvvviiiines a.se
sidlem.............. (TR (dale jen ,Banka®), po spémi podminek Banky, fipsa-
nim na Wet Prodavajicihafislo ................. - , a to nejp@xdio ............ de ode dne,

kdy bude pedlozen original nebo a¥%¥ena kopie vypisu z katastru nemovitosti — Listu
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vlastnictvi ¢é. ..... , pro obec............. a katastralni Gzemi......... , kde bude Kupujici

v ,¢asti A* zapsan jako vyldny vlastnik Nemovitosti, a na kterém nebudou,

s vyjimkou zastavniho prava ve pr@sh Banky zajig'ujiciho ................. U&r poskyto-
vany Kupujicimu na uhradu kupni ceny,
zapsany v ¢asti C* zadné pravni vady, tj. zejména zadré@&mva prava ve proseh tietich

osob.
d) dhrada dokumentarnim akreditivem

Celkovou kupni cenu ve vySi&K............. (SloVy: e korun c¢es-
kych) uhradi Kupujici neodvolatelnym dokumentarnirakreditivem na ¢astku K&

......................... Otégni neodvolatelného akreditivu zajistil Kupujici yeospich Proda-

vajiciho na dobu ....... dni (nebo &siai), s automatickym jednorazovym prodlouzenim o
dalSich ........ did (MésSial) U .o, a.s., se sidlem................ ,
1Cvriiieee, (dale jen ,Banka“); tyto fina¢ni prost¥edky mize Prodavajici¢erpat

oproti predlozeni échto dokumend/listin Bance:

= ) PO
0 ) TSR PPPTPRTTRPRRRN
(0} PR

Na zakla@& splréni vySe uvedenych podminekékrpani akreditivu poukaze Ban-
ka ¢astku, na kterou zni akreditiv ve pro&gh Prodavajiciho, na jim ufeny (et ¢is-

(o P [...... RAVZTo [T 0| VN U R a.s.

Koment&:

Spolu s preciznim popisentgaimétu smlouvy je stanoveni kupni ceny neopominu-
telnou nalezitosti kupni smlouvy égvodu nemovitosti. Podle ust. 8 2¢z526/1990 Sb.
0 cenach, se cena sjednava dohodou stran, dohodg: e dohoda o vySi ceny nebo o
zpasobu, jakym bude cena vyttema za podminky, Ze tentotgob cenu dostate¢ uréuje.
Dohoda o cefivznikne také tim, Ze kupujici zaplati bezpifedte pred fevzetim nebo po

pievzeti zbozi cenu ve vySi pozadované prodavajicim.

Zpasob uhrady kupni ceny je préastniky smlouvy vzdyiodem k slozité disku-

zi. Prodavajici ma z povahyai obavy, aby byla cela kupni cena kupujidédre a Was
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uhrazena, kupujici ma zas obavy, abyiisgh o své finaéni prostedky vynaloZzené na
Ghradu kupni ceny, a to zejménaiippc, Ze nedojde k vkladu vlastnického prava do ka-
tastru nemovitosti. Vifpadt, Ze ne dohodnuta kupni cena neni zaplacena, jelidél

pro odstoupeni od smlouvy.

Patet kupnich smluv, kde k zaplaceni perlojde bezprogtdre pred (resp. hem
nebo ihned po) podpisem smlouvy, neustéale kleginérea z dvoda rizik a nar@nosti na
disponibilni kapital. Je nutné upozornit, Ze hétgeg mozno platit jen d@astky EUR
15.000,-. (coz je k11.3.2010 ask K390.000,-), z. 254/2004 Sb., o omezeni plateb
v hotovosti v § 4 uvadi, ze poskytovatel platbyizjeyse gekrauje limit 15.000 EUR je
zasada povinen provést platbu bezhotovasta Ze platba ¥eské nebo jakékoliv cizi &n
n¢ se pro dely tohoto zakonaippaite na tnu EURO sminnym kursem devizoveého trhu
vyhlaSenymCeskou narodni bankou a platnym ke dni provedetipyl@®o limitu se zapo-
¢itavaji vSechny platby veské i cizi min¢, provedené kupujicim prodavajicimu vilpfhu
jednoho kalend@iho dne, fekratuje-li platba limit, je prodavajici povinen na vyzku-
pujiciho sdlit bez zbyténého odkladiislo (Etu u perzniho Ustavu, na ktery ma byt plat-

ba poukazana.

V sowasnosti ¥tSina udplatnych fgvodi nemovitosti probiha v ramci émovani
finanénimi institucemi, na&jasgji hypotecnim Uwrovanim bank. Banky zpravidla vyZaduiji,
jako podminku k uvoléni finartnich prostedki, doloZeni potvrzeného navrhu na vklad,
S vyzn&enou spisovou zii&ou (neni poté uz nutnégalkladat vypis z katastru nemovitos-

ti s vyzn&enym vlastnickym pravem kupujiciho).

Rostouci oblibu m& Uhrada kupni ceny do advok@intédské nebo bankovni)
aschovy; je vzdy nutné &it vysi kupni ceny, termin zaplacenéet prodavajiciho, na ktery
budou pedzni prostedky z Uschovy vyplaceny poté, co buddediozeny pislusné doku-
menty. Pro uziti neodvolatelného dokumentarnih@dikvu plati v zasatito samé. Pro-

davajici a kupujici musi vzdy souhlasit se smluvmiodminkami &chto instrumerit.
Prislusné dokumenty néjlad jsou:

a) Original nebo opis vypisu z katastru nemoviteslist vlastnictvi, pro fislusné

katastralni zemi, ve kterém je kupujiciasti A uveden jako vlastnik nemovitosti.

b) Fredmétnd kupni smlouva, kde budéigiuSnym katastralnimradem ve pro-

spich kupujiciho vyznéeno povoleni vkladu.
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c¢) Original nebo opis navrhu na vklad vlastnickgimdva do katastru nemovitosti
kupujiciho dle pedmétné kupni smlouvy, a to s razitkem podateliiglpSného katastral-

niho Gadu s vyzné&enim skuténosti, Ze spolu s povinnymtifphami bylfadre doruwien.

d) Original nebo opis vypisu z katastru nemoviteslist vlastnictvi, pro fislusné
katastralni uzemi, kde je vyafema plomba, coz nesperaleklaruje probihajicfizeni o

povoleni vkladu vlastnického prava ve préagpkupujiciho.
V.

1.) Prodavajici prohlasuje, Ze prodava Nemovitoptpsané ¥lanku I. smlouvy, ve sta-
vu odpovidajicim jejich opéebeni a dale prohlasSuje, Ze mu nejsou znamy Zadmadyv

nemovitosti, na které by &hpovinnost kupujiciho upozornit.

2.) Prodavajici dale prohlasuje, Ze na Nemovitoste@vaznou zadné dluhyéena bie-
mena, zastavni pravgkrom¢ zastavniho prava ve prasin Banky, které zaji%ije
.............. O¥r poskytnuty Kupujicimu na Uhradu kupni ceny,ippac Ghrady kupni ceny
bankovnim G¥rem) ani jiné pravni povinnosti¢i omezeni, a Ze jim nejsou znamy zadné

faktické ¢ pravni vady prodavanych nemovitosti, které by titg prodeji kupujicimu.

3.) Prodavaijici se zavazujifgdat kupujicimu prodavané nemovitosti k jejigtddnému
uzivani nejpozédi do ............... dii ode dne dordeni této smlouvy s vyzdanou doloz-
kou o provedeni vkladu vlastnického prava ve prédp Kupujiciho do katastru nemovi-
tosti. Prodavajici se zaroiezavazuje sifedanim Nemovitostiifgdat Kupujicimu veSke-

rou dokumentaci k prodavanym Nemovitostem.
VI.

Prodavajici a Kupujici prohlasuji, Ze Prodavajicufdujiciho se stavem nemovi-
tosti ke dni uzakeni kupni smlouvy seznamil, Ze se Kupujici podrélseznamil se zna-
leckym posudkem podiganku Ill. této smlouvy a dale prohlaSuji, Ze kupigjmu je stav

nemovitosti zndm a v tomto stavu nemovitost od pragiciho kupuje a pejima.
Koment& k ¢l. V. a VI.:

Ve smlou¥ by mélo byt vzdy uvedeno v jakém stavu jsoieyadné nemovitosti,
tzn. popsény jejich vady. Povinnost upozornit ndyveyplyva z ust. § 596, 611, 629 OZ.
Muze se jednat o faktické vady (Spatni@&cha, plisg, popraskana z&aj.), vady je vzdy

nutno vyjmenovat, nestajen konstatovat, Zefgvadné nemovitosti maji vady; nebo se
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jedna o pravni vady (ngjstji zastava, ¥cna lfemena). Faktické vady byahy byt popsa-
ny ve znaleckém posudk@asto dochazi k tomu, Ze si kupni strany, abytigesepisuiji
smlouvu samy bez praywvzdklané osoby aifpadné vady nemovitosti ve sml@uveuve-
dou. Kupujici by mil vzdy zkoumat co nejvice podkladvypis z katastru, znalecky posu-
dek na nemovitosti, a listiny na zaktakiterych nemovitosti nabyl prodavajici) aInby

vzdy osobg obhlédnout (nejlépe z&ipmnosti odbornika) nemovitosti.

V pripadt, Ze ¥c je pro své vady neugebitelna, ma kupujici dle ust. § 597 OZ
pravo od smlouvy odstoupit, toto pravo ma i v sstupokud byl prodavajicim uji&h, ze
véCc ma utité vlastnosti, zejména vlastnosti kupujicim vysmé, anebo Ze nema zadné

vady, a toto uji¥ini se ukaze jako nepravdivé.

Dulezitym bodem je i ustanoveni o smluveném termimpigobu pedani a fevze-
ti nemovitosti. Doportuje se sepsatipdavaci protokol, a to zejména s ohledem ifia p

padné skryté vady nemovitosti.

VII.

Z&avazkovy pravni vztah vyplyvajici z této smlouzgika mezi @astniky smlouvy
jejim podpisem. K §echodu vlastnického prava na kupujiciho dojde prdeaim vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti na Kdtatim Giadu pro ............ kraj, Ka-
tastralnim pracovisti .............. , kdy smlouvabyva ¥cné innosti. Pravni &inky vkla-
du vlastnického prava vznikaji na zakldgpravomocného rozhodnuti katastralniho pra-

covis¥ o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl déen katastralnimu pracovisti.

VIII.
1.) Na zaklad této smlouvy bude po povoleni Katastralnirr/adem pro ................. kraj,
Katastralnim pracovi®im .............. , proveden vklad vlastnického prawaprosgch Ku-

pujiciho dle smluvniho projevu ¢éinéného mezi dastniky vélanku Il. této smlouvy.

2.) V pfipade, Ze rislusny katastralni éad zamitne povoleni vkladu vlastnického prava
na kupujiciho, zavazuji se dastnici kupni smlouvy k odstrafmi vyiéenych vad do 14
dniz, a to dodatkem k této smlo&wnebo novou kupni smlouvu, aby byly vytykané vady
odstrargny, pfipadré Ze na pokyn fislusného katastralniho Eadu navrh na vklad nale-

Zité doplni.
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Koment& k ¢l. VII. a VIII.:

Ustanoventl. VII. je spiSe informativni prodastniky smlouvy. DleZité je ustano-
veni ¢l. VIIIL. odst. 2, kde se dastnici zavazuji ke konkrétnimu postupu, pfipgd moz-
nych problén pii vkladovémiizeni. To je v kazdé kupni smlaue prevodu nemovitosti

vhodné zakotvit.

IX.
1.) Dai z pevodu nemovitosti dlefslusnych pravnich pedpisi hradi Prodavajici.
Podle ust.§ 21 odst.2 pism.a) z&K357/1992 ve zmi zm¢n a dopliki, je povinen pro-
davajici podat mist# prrislusSnému spravci dahvyplnéné pfiznani k dani z pevodu ne-
movitosti, a to nejpozgi do konce fetiho m¥sice nasledujiciho po #sici, v emz bude
dle této kupni smlouvy zapsan vklad vlastnickéh@ya ve pros¢gch kupujiciho do ka-

tastru nemovitosti.

2.) Dai z prevodu nemovitosti je ve smyslu ust.§ 18 odst. 2¢z867/1992 ve zmi zmen

a dopliki splatna ve stejné Kié, ktera je stanovena pro podani avého giznani.

3.) Spravni poplatek spojeny s navrhem na vkladkadtastru nemovitosti hradi kupuijici.

Koment&:

Zde se jedna @ o jisté podeni (Eastniki smlouvy, o tom, jak prodavajici uhradi
dar z prevodu nemovitosti a jak je povinen postupovat. Nedauji postup, ze se ve
smlouw se uti, Ze da z prevodu nemovitosti zaplati kupujici, situaci je |ép#esit zvy-
Senim kupni ceny o ndklady nand&pravni poplatek v naprostétsine pripadi hradi ku-

pujici.
X.

1.) Vztahy mezi smluvnimi stranami vysla¥neupravené touto smlouvu gédi p#islus-

nymi ustanovenimi obanského zakoniku.

2.) Tato smlouva je vyhotovena ¥tp stejnopisech, z nichz kazda smluvni strana atidr
po jednom a to po provedeni vkladu vlastnickéhoyaalo katastru nemovitosti. Jeden
stejnopis smlouvy obdrZi .................... , ambaka ve .........ccceeeee , & to po podpisu této

smiouvy.
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3.)Prodavajici a Kupujici prohlasuji, Ze si tuto ®mmvu ped jejim podpisemijgcetli, Ze
byla uzav¥ena po vzajemném projednani podle jejich pravé atmdné vile, uréité, vaz-
né a srozumitel@&, nikoliv v tisni za napad# nevyhodnych podminek. Nar#taz toho

smluvni strany pipojuji k této smlou¥ své podpisy.

Koment&:

V tomtoclanku je ogt zdarazreéno, ze kupni smlouva a¢vodu nemovitosti sédi

0z, déle je stanoven pet vyhotoveni stejnopissmlouvy s utenim jejich gijemai.

Odstavec 3.) je vcelku zbyiey, nebd takova smlouva (neuzgena vaza a nebyla
podepsana v omylu) by byla neplatn&eptoto ujednani ve smlogvpokud rgkdo uzave
smlouvu v tisni a za napatgimevyhodnych podminek, ma pravo od smlouvy odstpupi

kdyZ je ve smlou¥ uvedeno, Ze podepsana Vv tisni nebyla.

Vo dne ..o,
Prodavajici: Kupujici:

jméno a pijmeni prodavajiciho jméno a pijmeni kupujiciho
Komentd:

Smlouva o pevodu nemovitosti musi byt, pod sankci neplatnegtly pisemna,
s podpisy smluvnich stran na téze #tis ohledem na nasledujici vklada¥Zeni, je nutno
ovétit podpisy (na prvopisu, ktery se zaklada do sbililig). Misto ani datum sepisu
smlouvy nejsou podstatnou nalezitosti kupni smladleyOZ, ale minimakau data sepisu
smlouvy je potencionathmozné, Ze bydkdo mohl namitat, Ze smlouva bez uvedeni data
sepisu je z tvodu neutitosti neplatna. Je zvykem, a dopéuji, misto i datum ve smlogv

uvackt.
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9 NAVRH NA VKLAD PRAV DO KATASTRU

Na uzaveni kupni smlouvy na nemovitosti evidované v katasemovitosti nava-
zuje za¥recny krok, a tim je sepis navrhu na vklad a jeho pogésluSnému katastralni-

mu Gadu.

Od roku 2002 az do roku 2008 kazdowb stoupal poet navrli na vklad prav,
resp. pdet vloZzenych prav do katastru nemovitosti. Zlomtadasroce 2009, kdy se naplno
projevila finargéni krize i na trhu s nemovitostmi, &t prevodi nemovitosti klesl, a s tim i

pocet navrti na vklad jednotlivych prav.

Obr. 8 Pg@etftizeni,
ktera byla ukotena provedenim vkladu v letech 2002 - 2009.
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Patet povolenych navihna vklad k pétu navrhi na vklad se jiz od roku 2001 po-

hybuje okolo 95 %, zbyla spraviizeni korti zamitnutim navrhu nebo zastavertigeni.

® Na zéklad Gdaji Ceského frdu zemimeticského a katastralniho [online]. [cit. 2010-2-23Josfupny z
WWW:<http://cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&MENZ10424&AKCE=DOC:10-PER_PUB>.
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Obr. 9 Pget povolenychizeni/p&et navrhi.
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9.1 Vzorovy navrh na vklad a jeho rozbor

Stejre jako u vzorové kupni smlouvy se jedna o navrh klady pouZzivany avoka-

tem v roznovské advokatni kanaela

Katastralnimu (fadu pro ................ ,
Katastralnimu pracovisti ................ ,

Véc: navrh na zahajeniizeni o povoleni vkladu vlastnického prava a vklapédva od-

povidajiciho ¥cnému FFemeni do katastru nemovitosti,

Koment&:

Rizeni se zahajuje dnem podani navrhu na podatedtastkainiho ¥adu nebo

dnem dordeni navrhu postou.iRlusny katastralniiad je ten, v jehoz Uzemnagobnosti

se fedmétna nemovitost nachazi

7 Na zéklad Gdaji Ceského frdu zemimeticského a katastralniho [online]. [cit. 2010-2-23Josfupny z
WWW: <http://cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=10&ME®D=10424&AKCE=DOC:10-PER_PUB>.
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Situaci, kdy je navrh na vklad podan tisfusnému katastralnimaaduresf® ust. §
12 Spravnihdadu, nepislusny katastralnirad postoupi navrhifslusnému katastralnimu

Gfadu a ugdomi o tom dastnika, ktery navrh podal.

Neexistuje Zzadna zakonem stanovenddlpro podani navrhu na zahajeni vklado-
véhotizeni po sepsani listiny, ktera je podkladem pradiprava do katastfll. Usastnik
tedy mize podat navrh neprodkepo sepisu listiny nebo také atypickgkat 6zné dlouhou
dobu, nez tak ¢ini. Na rozdil od stavu do 1.1.1993 jiz neplati ywatitelna pravni do-
mnénka pro smlouvy o if@vodu nemovitosti, Ze pokud nebude podan navrlegiatraci

statnim notéstvim, plati, Ze &€astnici od smlouvy odstoupili.

|. Navrhovatelé:

1) Prodavaijici, povinny zéeného liremene

Koment&:

Podle ust. § 4 zakona o zapisech jssastnikytizeni o povoleni vkladudastnici
toho pravniho ukonu, na jehoz podidada byt zapsano pravo do katastru. Navrhovatelem

mohou byt vSichni €astnicifizeni, pouze &ktefi Gcastnici nebo jen jedertastnik. Navr-

hovatelem mze byt zakonny zastupce nebo zmo®t na zaklatplné moci.

Ugastnici musi byt naleZitoznaeni, je nutno uvést: jméno dijneni, trvaly pobyt

a rodné&islo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a identifikiaislo pravnickych osob, které

% § 12 Spravnihgadu: ,Dojde-li podani (§ 37) spravnimu organu, kteeni &cné nebo mistd piislusny,
bezodklad® je usnesenim postoupfigiuSnému spravnimu organu a &mrE o tom u¥domi toho, kdo po-
dani «inil (dale jen "podatel"). Ma-li spravni organ, jambylo podani postoupeno, za to, Ze neth¥
nebo mista prislusny, niize je usnesenim postoupit dalSimu spravnimu orgébo vratit jen se souhlasem
svého natfzeného spravniho organu. Usneseni vydana podtgctaistanoveni se pouze poznamenaji do
spisu.”

%9 Viz. Nalez Ustavniho soudiR ze dne 7. 10. 1996, sp. zn. IV. US 201/96.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 90

jsou astnikytizeni. Narozdil od kupni smlouvy je zde jiz nutnvést rodn&islo dle § 4
z&kona o zapisech. Jak postupovat v situaci, kegthaik fyzicka osobaifgéleno rodné
¢islo nema, dava odpe&d 8§ 10 odst. 2) prova@di vyhlaskyc. 26/2007 Sb.: ,Pokud fyzické

Iv 7

osol# nebylo gidéleno rodné&islo platné WCeské republice, eviduje se u ni datum naroze-
ni ve tvaru rodnéhsisla bez koncovky ve formatu RRMMDD; ud&ini Slovenské repub-
liky se rodnyméislem platnym WCeské republice rozumi rodwéslo pidélené do 31. pro-

since 1992.“

s\ L

Za situace, Ze navrh nepodali vSichidastnici, katastralnitdd vyrozumi ostatni
Gcastniky o tom, Zéizeni bylo zah4jeno. Zigodu snizeni nadémné administrativnéin-
nosti katastralnichradi pri vkladovémiizeni do katastru i zidodu ochrany prav jednot-
livych Ucastniki pravniho Ukonu se tedy v zasagateferuje spokny navrh na vklad vSech

Ucastnikl.

Il. oznaceni prav, ktera maji byt zapsana do katastru nenbasti

1) vlastnické pravo k nemovitostem:

budovaé. p. ....postavena na pozemku patc....... ,

pozemek parcé. St. ..... zasta¥na plocha a nadva,

pozemek parce. ..... .cocoeveieieeeiieennn, ,

pozemek parce. ..... .cceeeeiieeeeiinnnnn, ,

vSe v katastralnim Uzemi.........cccceeeeeeeeeeeeennn. ,ve prosfth kupujici(ho) pan(i)

lll. P#Fevod nemovitosti aizeni ¥cného li'emene je realizovan Kupni smlouvou a

smlouvou o #zeni ¥cného Femene ze dne ...........

Smluvni strany podavaji n a v r h na provedeni wilavlastnického prava a vkladu préa-
va odpovidajiciho &&nému Femeni do katastru nemovitosti z titulu uz@né kupni

smlouvy a smlouvy ofzeni ¥cného li'emene.
Koment# k bodu Il. a lll.:

Pokud smlouva, kterou ségwadi nemovitost obsahuje $asreé ujednani o vzniku,

zmené nebo zéniku vice prav, musi navrhovatel v naviéstivSechna prava, ktera navr-
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huje vlozit do katastru; zde konkrétse jedna o vlastnické pravo a pravo odpovidajici
vécnému Bemeni. Pokud by bylo, nedopanim nebo zasmng, v navrhu uvedeno pouze
vlastnické pravo, do katastru by bylo viozeno jeto tvlastnické pravo a neené lfeme-

no. V bod lll. je oznaena listina na zakladteré je realizovanipvod vlastnického prava

a vznik w¥cného bemene; a poté vyjéena vile, aby byl povolen navrh vkladugamgt-

nych prav do katastru nemovitosti.

Prilohy:
kupni smlouva a smlouva @‘zeni ¥cného lFemene ze dne.... 4x
kolek v hodno# K¢ 500 1x

nabyvaci listina.................. 1x.
Vi, dne ......ccoovviiiennn.
Prodavajici: Kupujici:
jméno a pijmeni prodavajiciho jméno aipmeni kupujiciho
Komentd:

K navrhu na vklad je nutnofifpzit zakonem stanovené listiny a uhradit spravni
poplatek vy vysi K 500,-, nejastji je hrazen kolkovymi znadmkami (Ize také poStovni
poukazkou neboipvodem z &tu). O jakeé listiny se jedna stanovi § 4 odst. Kona o za-
pisech; stanoveny pet kusi (potet (Eastniki plus dva kusy) kupni smlouvy; nabyvaci
listina nebo jeji opis (pro pravni vztahy vznikieg@ rokem 1993); i@dre oveéieny geklad
listiny, na z&klad které m& byt zapsano pravo do katastru, pokudtjed v cizim jazyce;
plna moc, pokud byl dastnik zastoupen; vypis z obchodniho téjst (ptip. jiného rejgt-

ku), pokud je dastnikem pravnicka osoba.

Podpisy dastniki, na rozdil od prvopisu kupni smlouvy, nemusi Fgdi® oveéreny.
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ZAVER

V Uvodu prace byl stanoven cil podrélpopsat Upravu kupni smlouvu éegodu
nemovitosti. Zhodnotit n&gstjSi rizika pro kupujici a prodavajici a uvést, ja§lépe po-

stupovat pi Uplatnych pevodech nemovitosti.

V teoretické¢asti prace proto byla podrobmpopsana Uprava kupni smlouvy resp.
kupni smlouvy o fevodu nemovitosti ¥eském pravniniadu a souvisejici pravni instituty,

jako jsou vlastnictvi, &ci v pravnim smyslu a katastr nemovitosti.

Uzawveni kupni smlouvy na nemovitost bylm vzdy predchazet &kolik peclive
volenych krok, a proto bylo na p@tku praktické&asti pojednano o n&gstjSich rizicich

pro strany kupni smlouvy a nazornégady daiovych povinnosti.

Kupujicimu by nsl byt dokre zndmy stav, a to pravni i fakticky, nemovitostise-
ba prodavajiciho, naproti tomu prodavajicimu zejnsalventnost kupujiciho. Nelze nez
doporuit, aby konkrétni kupni smlouvu sepsala pravadcilana osoba, nejlépe noté
advokat, i kdyz to znamena vysSi naklady pro ktrainy (¥tSinou kupujiciho). Nasledky
Spatré formulované smlouvy mohou byt préastniky smlouvy velmi négfjemné, zejména

z finanniho acasového hlediska.

Kupni smlouva musi obsahovat podstatné nalezitostranami smluvena vedlejsi
ujednani. V navaznosti na nasledujicieni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti je
tieba bezvadhspecifikovat pednet koupe, nezaminitelr¢ identifikovat &astniky a sjed-
nat kupni cenu a #gob jeji uhrady. Citlivym problémem je stanoveniisgbu Uhrady
kupni ceny, jednotlivé Zsoby maji vZzdy sva askali, vhodnou alternativou girany kup-

ni smlouvy z hlediska eliminace rizik se jevi zepa&lozZzeni kupni ceny do Uschovy.

Pro zjiséni faktickych vad se dopotuje obhlidka nemovitosti, nejlépe z&tpm-
nosti stavebniho odbornika soudniho znalce. Vzdy je nutné nechat viitvanalecky
posudek, i kdyZ pro sepis kupni smlouvyreyodu nemovitosti neni obligatorni, vyZaduje
ho pislusny spravce dé&npro stanoveni vySe darz prevodu nemovitosti. Pro zjiti
pravnich vad je z&kladnim voditkem aktualni vypikatastru nemovitosti a co nejlepsi

znalost osoby prodavajiciho a jeho nabyvacichititdl osok prodavajiciho, @&fyzické ¢i
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pravnické osof je dilezité mit co nejvice znalosti o jeji finam situaci a fipadnych za-

vazcich.

Vhodné je si vyZzadat nabyvaci listiny na @oté nemovitosti a zkoumat historii
piechodi a pevodi vlastnického prava. Abyipvod nemovitosti byl Us8né zavrsen je
potteba podat navrh na vklad do katastru nemovitostio jnalezitosti aifpadna uskali

byla v praci také podrolérrozebrana.

V praci byl proveden rozbor konkrétniho vypisu atdstru nemovitosti — listu
vlastnictvi; rAmcového vzoru kupni smlouvy na neitus¢ a navrhu na vklad do katastru
nemovitosti pouzivanych advokatem, kdy v kom&nkdjednotlivym ustanovenim byly

vzdy formulovany poznatky a dop@eni pro @astniky smlouvy.
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Obchz z¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, verdrpozdjSich gedpisi
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PRILOHA P I: VZOROVA KUPNi SMLOUVA

KUPNI SMLOUVA

uzavena v souladu s ust. § 588 a nask’.z40/1964 Sb. (alanského zakoniku) v platném
zreni, nize uvedeného dneg¢site a roku mezi dle svého prohlaseni k pravninmiiko
zpisobilymi @wastniky:

L Pan(i) ....ccoovvviiiiiies i eeees J P i, ,bytem....ooieeee
(dale jen ,Prodavajici®)

a

I Pan(i) .....ccccevvevnnnns TR o' AR ,bytem...oee

(déle jen ,Kupujici®)

Prodavajici je na z&kladSmlouvy ..........ccccccvvvveeeennnn. Lt , Z€e
dne ..o, vyhym vlastnikenethto nemovitosti

Prodavajici je na z&kladSmIouvy ..........ccccccvvvveennennn. et , Z€e
dne ..o, vyhym vlastniken¥thto nemovitosti:

budovac. p. ....postavené na pozemku patc......,

pozemek para:. St. ..... zastawa plocha a nadva,

pozemek para. ..... ...cccciiiinenns ,

pozemek para. ..... ...ccccceviiiiiiinennn ,

vcastiobce.................... a v katastralnimnige................ccccccvvvvvnnnnn. :

vSe zapsané na listu vlastnictei ...... , pro obec.......ccccernnnnnnn , katastralnzed
0] O dastobce ......oociiiiiiii cetwe vSech sodasti a pislusenstvi.

(dale jen ,Nemovitosti*)

1.) Prodéavajici touto kupni smlouvou prodava Kugiajiu Nemovitostidetré vSech sou-
casti a gisluSenstvi popsané&i |. této kupni smlouvy.

2.) Kupujici Nemovitosticetre vSech sodasti a gisluSenstvi popsanéck I. této kupni
smlouvy kupuje a/fjima do svého vylkiného vlastnictvi a zavazuje se zautradit do-
hodnutou kupni cenu.

[l.
Prodavané Nemovitosti jsou popsany a @ognve znaleckém posudku vyhotoveném
..................................... , jmenovanym................. soudem V .............ce,. Z€ dne



V.
1. Celkova kupni cena je stanovena dohodou smhatiana acini Kc.....................

(SIOVY: oo karceskych);

Z toho kupni cena za budosfu .... post. na pozemku patc.St.¢ini K¢ ................

(SIOVY: oo karceskych),

a cena za pozemky pakc.St. .... zastana plocha a nadve, parc.c. ...... zahrada, parc.
Co.nn. ostatni plochaini Kc.................... (SIOVY: oo korudeskych).

2. Kupuijici se zavazuje uhradit dohodnutou kupnudémto zgsobem :

Dohodnuta celkova kupni cena ve vygi.K.......... (Slovy: oo, korun
c¢eskych) byla Kupujicim Prodavajici uhrazena v piji@ ke dni podpisu této kupni smlou-
vy, €0z Prodavajici stvrzuje svym podpisem na smilou

V.
1. Prodavajici prohlasuje, ze prodava Nemovitgsdpsané vlanku I. smlouvy, ve stavu
odpovidajicim jejich opeebeni a dale prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zathgnemo-
vitosti, na které by ghpovinnost kupujiciho upozornit.

2. Prodavajici dale prohlaSuje, Ze na Nemovitosteevaznou zadné dluhygona breme-
na, zastavni prava ani jiné pravni povinnastomezeni, a Ze jim nejsou znamy zadné fak-
tické¢i pravni vady prodavanych nemovitosti, které bynbygprodeji kupujicimu.

3. Prodavajici se zavazujigrdat kupujicimu prodavané nemovitosti k jejiadnému uzi-
vani nejpozdi do ............... dia ode dne doréeni této smlouvy s vyzfenou dolozkou o
provedeni vkladu vlastnického prava ve pea$pKupujiciho do katastru nemovitosti. Pro-
davajici se zarovezavazuje sfedanim Nemovitosti/pdat Kupujicimu veSkerou doku-
mentaci k prodavanym Nemovitostem.

VI.

Prodavajici a Kupujici prohlasuji, Ze Prodavajiaipujiciho se stavem nemovitosti
ke dni uzakeni kupni smlouvy seznamil, Ze se Kupujici podraeanamil se znaleckym
posudkem podlelanku lll. této smlouvy a dale prohlasuji, Ze kupumu je stav hemovi-
tosti znam a v tomto stavu nemovitost od prodavejikupuje a gejima.

VII.

Zavazkovy pravni vztah vyplyvajici z této smloawmkea mezi ¢astniky smlouvy je-
jim podpisem. K jfechodu vlastnického prava na kupujiciho dojde piemém vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti na Kiaéisim (radu pro .................. kraj,
Katastralnim pracovisti .............. , kdy smloumabyva ¥cné @innosti. Pravni dinky
vkladu vlastnického prava vznikaji na zakdggravomocného rozhodnuti katastralniho
pracovise o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byluden katastralnimu pracovis-
ti.

VIII.
1.) Na zaklad této smlouvy bude po povoleni Katastralnifadem pro ................. kraj,
Katastralnim pracovigm .............. , proveden vklad vlastnického praearospch Kupu-

jiciho dle smluvniho projevwimeného mezi éastniky wlanku Il. této smlouvy.



2.) V piipade, Ze gislusny katastralni #ad zamitne povoleni vkladu vlastnického prava na
kupujiciho, zavazuji se‘@stnici kupni smlouvy k odstram vytenych vad do 14 dna to
dodatkem k této smlog&imebo novou kupni smlouvu, aby byly vytykané waddyrareny,
pripadre Ze na pokyn7islusného katastralnihoadu navrh na vklad nalezitdopini.

IX.
1.) Daz z pevodu nemovitosti dlefiglusnych pravnichsedpis: hradi Prodavajici. Podle
ust.§ 21 odst.2 pism.a) z&k357/1992 ve zmi zngn a dopkki, je povinen prodavajici
podat mista prislusnému spravci danvyplrené piznani k dani z fevodu nemovitosti, a
to nejpozdji do konce fetiho nesice nasledujiciho podsici, v ®mz bude dle této kupni
smlouvy zapsan vklad vlastnického prava ve pidspupujiciho do katastru nemovitosti.

2.) Dai z prevodu nemovitosti je ve smyslu ust.8 18 odst..2. 25¢/1992 ve zmi znen a
dopliki splatna ve stejné dite, ktera je stanovena pro podaniaeého piznani.

3.) Spravni poplatek spojeny s navrhem na vklakladastru nemovitosti hradi kupuijici.

X.

1.) Vztahy mezi smluvnimi stranami vystomaupravené touto smlouvu/8di prislusnymi
ustanovenimi atanského zakoniku.

2.) Tato smlouva je vyhotovenadtipstejnopisech, z nichz kazda smluvni strana Ziljuv
jednom a to po provedeni vkladu vlastnického pdv&atastru nemovitosti. Jeden stejno-
pis smlouvy obdrzi .................... , a.S., pdaove .................. , a to po podpisu této swo

3.)Prodavajici a Kupujici prohlasuji, Ze si tutolsavu ped jejim podpisemspcetli, Ze
byla uzavena po vzdjemném projednani podle jejich pravéohbainé ile, urdite, vazre
a srozumiteld, nikoliv v tisni za napadnhnevyhodnych podminek. Nakdz toho smluvni
strany pripojuji k této smlou¥své podpisy.



PRILOHA P Il: VZOROVY NAVRH NA VKLAD PRAVA

Katastralnimu gadu pro ................ ,
Katastralnimu pracovisti ................ ,

Véc: navrh na zahajentizeni o povoleni vkladu vlastnického prava a vklpthva odpo-
vidajiciho ¥cnému Bemeni do katastru nemovitostt,

I. Navrhovatelé:
1) Prodavajici, povinny zeeného emene

PAN() wevvvieiiieiiiis PG ybytem..
a

2). Kupujici a opraveny z ¥cného lemene

PAN() wevveeieiiiiiiiis PG ybhytem..

Il. ozna‘eni prav, ktera maji byt zapsana do katastru netostii

1) vlastnické pravo k nemovitostem:

budovac. p. ....postavené na pozemku patc......,

pozemek pare. St. ..... zastana plocha a nadva,

pozemek para. ..... ..ccccciiiiinnnns ,

pozemek para. ..... ..ccccciiiiinenns ,

vSe v katastralnim Uzemi........ccccccvvvviviinnnnenn. :

ve prosgch kupujici(ho) pan(i) ............ccee.

2) Opravni Z ¥CNENO BEMENE..........uuiiiiiiiiiiiiiiieee e e e
ve prosgch prodavajici(ho) pan(i) .......ccccceceeeeeniimmiiiiieneeeeennn. ,

lll. Prevod nemovitosti afizeni ¥cného emene je realizovan Kupni smlouvou a smlou-
Vou 0 Zizeni ¥cného Bemene ze dne ...........

Smluvni strany podavaji n & v r h na provedenidklalastnického prava a vkladu prava
odpovidajiciho #&cnému Bemeni do katastru nemovitosti z titulu uzaé kupni smlouvy
a smlouvy o/4Zzeni ¥cného lemene.

Prilohy: kupni smlouva a smlouva 8zeni ¥cného bemene ze dne.... 4x
kolek v hodn@tK¢ 500 1x
nabyvaci listina.................. 1x



PRILOHA IlI: LV — VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

<

7 prokazujici stav evidovany k datu 15.02.2010 12:20:58
N/
y \{yhotov,eq%vym pfistupem do Katastru nemovitost/ pro Ucel ovéfeni vystupu z informaéniho systému vefejné sprévy
\;_f,j> . ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.

y Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 544922 StfiteZ nad Beévou
~— Kat.tzemi: 757942 St¥ite? nad Bedvou List vlastnictvi: 80

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo -

SIJM Jadrniéek Jan Ing. a Jadrnidkova Marcela Ing., St¥iteZ 580202/1148 1/2
nad Beévou 148, 756 52 St¥iteZ nad Bedvou 655328/2252
Jadrnidek Jan Ing., St¥iteZ nad Bedvou 148, 756 52 580202/1148 1/4
Stfitez nad Bedvou
Jadrnickova Marcela Ing., StfiteZ nad Bed&vou 148, 756 52 655328/2252 1/4

Stfitez nad Bedévou
SJM = spolecné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 196 608 zastavéna plocha a
nadvori
1214/5 450 zahrada zemédélsky pudni
fond
1214/6 376 ostatni plocha manipulaé&ni
plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zpisob vyuZiti Zpisob ochrany Na parcele
"~ st#itez nad Bedvou, rod.dum St. 196
é&.p. 148
BI Jinéibrg;é - Bez zapisu )
& Omezeni vlastnického prdva = ==
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
‘0 Vé&cné bfemeno bytu
ze dne 9. 12. 1997
pravni uéinky vkladu ke dni 15. 12. 1997
Jadrniéek Milan Ing., St¥iteZ nad Stavba: StfiteZ nad Bedvou, 2-1129/2003-836
Bedvou 148, 756 52 St¥itez nad ¢.p. 148
Bedvou, RC/ICO: 291203/452
Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 4327/1997
POLVZ:10/1998 Z-7300010/1998-836
o Vécné bfemeno bytu
ze dne 9. 12. 1997
pravni uéinky vkladu ke dni 15. 12. 1997
Jadrnidkova Marta, St¥iteZ nad Stavba: St¥iteZ nad Bedvou, Z-1129/2003-836
Bedvou 148, 756 52 St¥iteZ nad &.p. 148
Be&vou, RE/ICO: 315604/445
Listina Smlouva o vécném b¥emeni V3 4327/1997
POLVZ:10/1998 2-7300010/1998-836
o Vécné bfemeno uzivani
ze dne 9. 12. 1997
pravni uéinky vkladu ke dni 15. 12. 1997
Jadrnidek Milan Ing., St¥iteZ nad Parcela: St. 196 2-1129/2003-836
Beévou 148, 756 52 StfiteZ nad Parcela: 1214/5 2-1129/2003-836
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.02.2010 12:20:58

Vyhotoveno délkovym pristupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéreni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 z&k. & 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.

Okres: Cz0723 Vsetin Obec: 544922 St¥itez nad Bedvou
Kat.uzemi: 757942 St¥iteZ nad Bedévou List vlastnictvi: 80
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnest: &
Bedvou, RC/ICO: — Parcela: 1214/6 2-1129/2003-836
Stavba: St¥iteZ nad Beévou, Z-1129/2003-836
c.p. 148
Listina Smlouva o vécném b¥emeni V3 4327/1997
POLVZ:10/1998 2-7300010/1998-836
o Vécné bfemeno uZivani
ze dne 9. 12. 1997
pravni acéinky vkladu ke dni 15. 12. 1997
Jadrnicékova Marta, Stf¥iteZ nad Parcela: St. 196 2-1129/2003-836
Becvou 148, 756 52 St¥iteZz nad Parcela: 1214/5 Z2-1129/2003-836
Bedvou, RC/IC0: ——— Parcela: 1214/6 Z-1129/2003-836
Stavba: St¥iteZ nad Bedévou, 2-1129/2003-836
é.p. 148
Listina Smlouva o vécném b¥emeni V3 4327/1997

POLVZ:10/1998 2-7300010/1998-836

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 345/1983 kupni a darovaci smlouva ze dne 5. 7. 1983,
reg, dne 24. 10.
1983, pro BSM

POLVZ:4/1984 Z-7300004/1984-836
Pro: Jadrniéek Jan Ing. a Jadrnidkova Marcela Ing., St¥iteZ nad RC/IC0: 580202/1148
Bedvou 148, 756 52 St¥iteZ nad Bedvou 655328/2252

o Kolaudacni rozhodnuti 218/1987 nastavby a p¥istavby RD ze dne 20. 2. 1987
POLVZ:32/1987 Z-7300032/1987-836
Pro: Jadrnigek Jan Ing. a Jadrnidkova Marcela Ing., St¥ite% nad RC/ICO: 580202/1148
Bedvou 148, 756 52 St¥iteZ nad Bedvou 655328/2252

o Darovaci smlouva V12 4327/1997 ze dne 9. 12. 1997
pravni acéinky vkladu ke dni 15. 12. 1997

POLVZ:10/1998 Z-7300010/1998-836

Pro: Jadrniek Jan Ing., StfiteZ nad Bedvou 148, 756 52 St¥ite% nad RC/ICO: 580202/1148
Beévou

o Darovaci smlouva V12 1620/2000 ze dne 30. 6. 2000, pravni acéinky vkladu ke dni 3. 7. 2000

POLVZ:43/2000 Z-7300043/2000-836

Pro: Jadrniékova Marcela Ing., St¥iteZ nad Bedvou 148, 756 52 RC/ICO: 655328/2252
Stfitez nad Bedvou

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1214/5 64710 450

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi ne# vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn
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h VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.02.2010 12:20:58

Vyhotoveno délkovym pristupem do katastru nemovitosti pro tidel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zék. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpistl.

Okres: Cz0723 Vsetin Obec: 544922 Stfitez nad Bedvou
Kat.uzemi: 757942 St¥iteZz nad Bedvou List vlastnictvi: 80

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Cesky ufad zeméméricky a katastralni - SCD Vyhotoveno: 15.02.2010 13:26:40

Ovéruji pod pofadovym &islem V 76/2010, Ze tato listina, ktera
vznikla pfevedenim vystupu z informa&niho systému vefejné
spravy z_elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

se z ...2.. listl, odpovidad vystupu z informa&niho systému
vefejné spré\?_v elektronické podobé&. p 2

& ' 7o
v ?%t"b(' ................. dne .ssissaaa [Z ........
PodPis sassecssiisssmmmmommnme Razitko

Tatdna VACLAVIKOVA
notafsky tajemnik
povéteny notétem

JUDr, Danoy MENCLEROVOU

S
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