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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Darovani nemovitosti z pohledu darce a
obdarovaného - Cast 1.

Darovani nemovitosti je dvoustranné pravni jednani, které spociva v bezuplatném prevodu
vlastnického prava k pozemku, bytu, domu nebo jiné nemovité véci z darce na obdarovaného.
Darovaci smlouva na nemovitost zpravidla predstavuje strucnéjsi dokument, nez jsou kupni smlouva
a smlouva o uschoveé pri Uplatném prevodu. Stejné tak mezilidské vztahy mezi smluvnimi stranami u
darovani jsou vétsinou vrelejsi nez mezi prodévajicim a kupujicim. Presto doporucujeme darovani
nemovitosti nepodcenovat. V nasledujici sérii ¢lanku vysvétlujeme zakladni nalezitosti darovani, a
soucasné upozornujeme na souvislosti jako jsou role katastru nemovitosti, danové otazky, davody a
vyznam zrizeni sluzebnosti bytu, jakoz i moZnosti odvolani daru.

Darovaci smlouva na nemovitost

Neni to podminkou, ale k darovani nemovitosti zpravidla dochazi mezi pribuznymi nebo osobami
jinak blizkymi, pricemz darce vedou k darovani nemovitosti nejcastéji dvé motivace. Bud je to prani
vyporadat sviij majetek nebo jeho Cést za zivota, anebo pomoci s bydlenim potomkum,
vnoucatim apod. darovanim stavebniho pozemku ¢i nevyuzivaného bytu. Rozsah darovani zavisi
pouze na vuli darce, ktery muze vlastnické pravo k nemovitosti ze 100 % prevést jedné osobé,
darovat ji do spole¢ného jméni manzell Ci podilového spoluvlastnictvi vice obdarovanym nebo napr.
darovat urcity podil a zbyvajici si ponechat ve vlastni dispozici.

Nosné pravni Uprava je obsazena zejména v zakoné ¢. 89/2012 Sh., obcanském zakoniku (dale jen
,OZ"), pricemz specialné darovani se vénuji §§ 2055 - 2078 OZ. Kvalitni darovaci smlouva na
nemovitost, kterd redukuje riziko budoucich sporti na minimum, a soucasné slouzi jako bezchybna
vkladova listina pro navrh na vklad do katastru nemovitosti, by méla obsahovat zejména:

¢ identifikaci smluvnich stran (jméno, prijmeni, dat. nar. nebo r. ¢., adresa),

e identifikaci darované nemovitosti v souladu s katastralnim zékonem[1] a katastralni
vyhlaskou[2],

e zavazek darce odevzdat nemovitost obdarovanému na strané jedné, a zavazek
obdarovaného nemovitost od darce prevzit na strané druhé,

« prohlaseni darce o (ne)existenci faktickych a pravnich vad nemovitosti,

e vymezeni vztahu mezi smluvnimi stranami pri naplnéni podminek pro osvobozeni
obdarovaného od dané z prijmu,

« presnou definici podminek a rozsahu zrizeni sluzebnosti bytu (uzivani) ve prospéch darce ¢i
treti osoby, je-li zrizovana,

e urceni osoby, kterda po uzavreni darovaci smlouvy doruc¢i navrh na vklad do katastru
nemovitosti na prislu$né katastralni pracovisté v¢. Ihuty, kdy tak ucini,

« yjednani, kdo zaplati spravni poplatek ve vysi 2.000,- K¢[3].

Darovaci smlouvu na nemovitost by mél pripravit nebo zkontrolovat zkuseny advokat se specializaci
na realitni pravo; samé plati pro navrh na vklad prava do katastru nemovitosti. Vzory zdarma ke
stazeni z internetu jsou psané obecné, Casto jsou neplatné a predstavuji pro vkladové rizeni u
katastralniho tradu i do budoucna nespocet rizik. Snadno se muze stét, ze darce bez blizsi znalosti
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problematiky proti své vili prevede na obdarovaného pouze ¢ést nemovitosti (napf. byt bez
souvisejiciho podilu na funk¢né souvisejicich pozemcich, dim bez zahrady atd.). Naprava takovychto
chyb byva s odstupem casu slozita, zvlast pokud néktery z GcCastniki darovaci smlouvy zemre, stane
se omezenym ve svépravnosti apod. Dalsi riziko predstavuje nesplnéni zakonnych pozadavki pro
zapis do katastru nemovitosti. Katastralni urad tehdy navrh na vklad zamitne a ucastnici prijdou
nejen o Cas, ale také o zaplaceny spravni poplatek; nad to musi dokumenty opravit a podat novy
navrh na vklad, v¢. opakovaného zaplaceni spravniho poplatku.

Uredni ovéreni podpisu

Darovaci smlouva na nemovitost musi byt uzaviena pisemné. Kazdému ucastnikovi zlstane po
podpisu zpravidla jedno vyhotoveni, a jedno dalsi vyhotoveni poslouzi jako vkladova listina pro
navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Zatimco na vyhotovenich pro ucastniky
postaci dle zédkona prosté podpisy, vyhotoveni urcené katastralnimu uradu musi byt opatrené
uredné ovérenymi podpisy subjektt. Na zakladé predlozeni obCanského prukazu, cestovniho
dokladu nebo obdobného dokladu (u cizincl prikazu o povoleni k pobytu, prukazu totoznosti obCana
clenského statu Evropské unie atd.) ovéreni provadéji napriklad:

e obecni urady, jejichz seznam stanovi vyhlaska ¢. 36/2006 Sb., o ovérovani shody opisu nebo
kopie s listinou a ovérovani pravosti podpisu,

o Ceska posta a Hospodarska komora Ceské republiky,

e advokati,

e notari a dalsi subjekty.

V praxi je pro smluvni strany zpravidla nejjednodussi nechat si ovérit podpis u advokata, ktery
darovaci smlouvu a navrh na vklad prava do katastru nemovitosti sepsal, anebo na nejblizsi
pobocéce Czech POINT, kterou je mozné vyhledat na této mapé.

Verejny seznam a navrh na vklad do katastru nemovitosti

Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu, nabyva se véc do
vlastnictvi zapisem do takového seznamu.[4] Obdarovany se tak nestava novym vlastnikem
nemovitosti samotnym uzavrenim darovaci smlouvy, ale az naslednym vkladem vlastnického prava
do verejného seznamu, byt pravni ucinky prevodu nastavaji dle zakonné konstrukce zpétné ke dni
podani navrhu. Ulohu vefejného seznamu plni katastr nemovitosti.[5]

Jakékoliv darovani nemovitosti se tedy neobejde bez dvou zakladnich dokumentu. Kromé darovaci
smlouvy s Uredné ovérenymi podpisy Ucastnikll potrebujete téz navrh na vklad do katastru
nemovitosti; na ném jiz postaci obyCejny podpis bez uredniho ovéreni. V zavislosti na okolnostech
pripadu priklddame k navrhu na vklad do katastru nemovitosti dalsi prilohy. Typicky pujde o plnou
moc, souhlas druhého manzela s darovanim, souhlas zastavniho véritele (banky) s darovanim
v situaci, kdy na nemovitosti vazne zastavni pravo v katastru nemovitosti nebo napr. geometricky
plan v situaci, kdy darce daruje obdarovanému pouze ¢ast pozemku.

Nejjednodussi je pripravit ndvrh na vklad do katastru nemovitosti elektronicky prostrednictvim
intuitivniho formulére. Navrh dle nalezitosti v § 14 KZ specifikuje osoby darce a obdarovaného,
predmét daru (tj. nemovitost), zapisované pravo (pri darovani pujde o vlastnické pravo k
nemovitosti), popr. dalsi prava, kterd jsou navrhem dotcena (napr. sluzebnost bytu ¢i zastavni pravo
v katastru nemovitosti), a také listiny, na zakladé kterych navrhovatel prepis nemovitosti na
katastru navrhuje.

Nestanovi-li zvlastni predpis jinak, k vkladovému rizeni je mistné prislusny katastralni urad, v
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jehoz izemnim obvodu se nachazi darovanim dotCena nemovitost. Seznam katastralnich
uradu a jednotlivych katastralnich pracovist véetné detailt (kontaktni udaje, uredni hodiny apod.)
naleznete zde. V pripadé doruceni navrhu katastralnimu pracovisti, které neni mistné prislusné,
postupuje katastralni pracovisté podle § 12 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravniho radu, a bezodkladné
navrh na zéapis do katastru nemovitosti usnesenim postoupi prislusnému katastralnimu
pracovisti, pricemz o tomto soucasné uvédomi podatele navrhu.

Vécné bremeno aneb sluzebnost bytu

Dérce nezridka prevadi na obdarovaného vlastnické pravo k nemovitosti, v které hodla dozit. At jsou
momentalni rodinné ¢i pratelské vztahy mezi smluvnimi stranami v okamziku uzavreni darovaci
smlouvy ,sebertzovéjsi”, presto v takovém pripadé vzdy doporucujeme dérci soucasné s darovanim
smluvné zakotvit pro sebe (a popr. dalsi osoby, typicky manzela darce) sluzebnost bytu, ktera je
v obecném povédomi znama spise jako vécné bremeno.

Ackoliv darce nebude nadale vlastnikem, sluzebnost mu zajisti pravni titul k doziti v nemovitosti.
Sluzebnost je predmétem evidence na prislusném LV v katastru a zlstava v platnosti i tehdy, pokud
by se obdarovany v budoucnu rozhodl nemovitost dale prevést.

Je-li zrizena sluzebnost bytu, ma se za to, Ze byla zrizena jako sluzebnost uzivani.[6] Vlastniku
nalezi pravo volné nakladat se vSemi Castmi domu, na které se sluzebnost bytu nevztahuje, a nesmi
mu byt znesnadnén potrebny dohled.[7] Z tohoto divodu musi dohoda o zrizeni sluzebnosti co
nejpresnéji stanovit:

» osoby opravnéné ze sluzebnosti,

¢ rozsah opravnéni uzivat nemovitost opravnénym, v¢. konkrétnich ¢asti nemovitosti,

dobu, na kterou je sluzebnost zrizena (Ize i dozivotné),

zda je sluzebnost zrizena uplatné nebo bezaplatné.

zpusob, dle kterého budou opravnény a povinny ze sluzebnosti hradit naklady na tdrzbu,
upravy a opravy nemovitosti, v¢. klice pro rozpocitani plateb za spotrebu energii.

Ideélni je dohodu o zrizeni sluzebnosti v€lenit do darovaci smlouvy. Tehdy muzete jednim
navrhem na vklad (a pri jediném zaplaceni spravniho poplatku) vlozit do katastru nemovitosti jednak
vlastnické pravo obdarovaného, a jednak sluzebnost ve prospéch darce nebo jinych opravnénych.
Obecné pri vkladovém rizeni u katastru plati pravidlo: jedna vkladova listina = jedno vkladové
rizeni = jeden spravni poplatek.

Jsou-li darovaci smlouva, navrh na vklad do katastru nemovitosti (a popr. dalsi prilohy) kvalitni, bez
chyb, napoprvé doruceny mistné prisluSnému katastralnimu pracovisti a neobjevi se ani jina
komplikace, proces darovani nemovitosti od zadédni smluvni dokumentace k vypracovani advokatovi
az po findlni prepis nemovitosti na katastru z darce na obdarovaného trva ve standardnich pripadech
priblizné jeden mésic.

Vyse jsme uvedli zakladni aspekty darovani nemovitosti, popsali nadvrh na vklad vlastnického prava a
zapis do katastru nemovitosti, a soucasné upozornili na vyznam zrizeni sluzebnosti ve prospéch
darce.

V dal$im pokracovani série ,Darovani nemovitosti z pohledu darce a obdarovaného” se podivame
na danoveé souvislosti, vysvétlime si, v ¢cem spociva , dan z prevodu nemovitosti”, zminime
zakonné moznosti odvolani daru a zamérime se na specifické pripady, jako jsou darovani
s hypotékou, darovani ze SJM nebo darovani nezletilému.
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Dalsi clanky:
e Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zdsahem do

korporacni autonomie
» Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka
o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou
 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zédznamum: stret GDPR, informacniho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy acinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
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