11. 8. 2020

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

Prava a povinnosti od podani navrhu na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti
do rozhodnuti o navrhu

Vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu je nabyvano zapisem do takového
seznamu, kdy tento zapis ma zésadné konstitutivni charakter. U¢inky vkladu vlastnického préava
nastavaji zpétné, retroaktivné. Tento konstrukt byl promitnut do pravni upravy pred rekodifikaci
soukromého prava[1] a je v ném obsaZzen i nyni, pouze zprecizovan tak, Ze rozhodnym jiz neni den
podani navrhu, ale jeho okamzik zaznamenany ¢asovym tdajem o doruc¢eni navrhu s presnosti na
minutu.[2]

Spolu s nabytim vlastnického prava nabyva novy vlastnik také prava a povinnosti s véci spojena a
také zavady vaznouci na nemovité véci.[3] Jedna se o projev zasady jednotného prevodu vlastnického
prava, tedy o pravni nastupnictvi ex lege[4]. Okamzik, ke kterému prejdou na nového vlastnika vécna
prava je dan jednoznacné. SloZitéjsi je to s dalSimi pravy a povinnostmi spojenymi s prevadénou
nemovitou véci. V mezidobi od podéani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti do
okamziku rozhodnuti o navrhu muze nastat mnoho situaci, které bude nutné operativné resit, od
Skodnich udélosti, pres placeni ndjemného po danové povinnosti. Mezidobi pritom muze byt v
pripadé preruseni katastralniho rizeni z divodu rozporovani platnosti prevodni smlouvy znacné
dlouhé. Nize se zamérime na nékteré otazky, které v mezidobi muze prevodce a nabyvatel resit.

Prvnim bodem je otdzka prechodu nebezpeci skody na véci. Strany prevodni smlouvy si v prvni
radé mohou ujednat okamzik predani nemovité véci. Pokud tak ucini, prechazi nebezpeci skody na
véci na nabyvatele od ujednané doby, bez ohledu na to, zda je nemovita véci skutecné
predana.[5] Zdkon ovSem nedava vyslovny navod, jak postupovat pro pripad absence takového
ujednani. Dle naseho nazoru tak bude nutné postupovat za vyuziti obecnych ustanoveni o koupi,
konkrétné ustanoveni § 2121 Obc¢Z[6], podle kterého na kupujiciho prechazi nebezpeci skody na
véci jejim prevzetim, pripadné od okamziku, kdy prodavajici umoznil kupujicimu nakladat s
nemovitou veéci.

Druhou otazkou je rozdéleni ploda a uzitku. Pokud se strany dohodly na dobé predani nemovité
véci, nalezi nabyvateli od ujednané doby prevzeti také plody a uzitky nemovité véci.[7] V
otédzce uzitkll nemovité véci je tfeba postupovat za vyuziti obecné Gpravy kupni smlouvy, konkrétné
ustan. § 2082 Obc¢Z, nebot zvlastni tprava chybi. Podle tohoto ustanoveni pro pripad, ze kupujici
nabyde vlastnické pravo pred odevzdanim véci, ma prodavajici postaveni schovatele az do okamziku
odevzdani véci kupujicimu. S ohledem na charakter vkladového rizeni bude zpravidla dochazet k
situacim, kdy nabyvatel (kupujici) nabyde vlastnické pravo pred predanim nemovité véci, protoze o
nabyti vlastnického prava bude rozhodovano se zpétnymi ucCinky. Prevodce jako schovatel ma
povinnost opatrovat nemovitou véc s nalezitou péci a branit vzniku Skody. Jeho postaveni se lisi od
postaveni spravce véci ve smyslu ustan. § 1400 an. ObCZ, tato ustanoveni se na uschovu neaplikuji a
schovatel ma tak zasadné mensi opravnéni pri nakladéni s nemovitou véci, nez by mél jako jeji
spravce.[8] Pri predani nemovité véci (¢i poté, kdy umozni kupujicimu s nemovitou véci nakladat) ma
byt kupujicimu vydano také to, co k nemovité véci pribylo, v tomto pripadé jeji plody (napr.
zemeédeélské produkty) a uzitky (najemné).[9] Najemné je vydavano pouze v rozsahu pohledavek



vzniklych (nikoliv splatnych) po datu podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Obdobné pravo na nahradu Skody jde k tizi (¢i prospéchu) prevodce jen pokud vzniklo
pred podanim navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Schovateli nalezi nahrada
nékladl vynalozenych na opatrovéani véci. Na odménu mé vSak narok jen v obvyklych pripadech, tedy
bude tento narok nutné posoudit ad hoc.

Shora uvedené postupy pri vyporadani odpovidaji obecnému principu, Ze soucasti vlastnického prava
je také pravo na plody a uzitky z véci. Naopak ustan. § 2130 Obc¢Z se od této obecné zasady
odchyluje, nebot priznavéa pravo na plody a uzitky puvodnimu vlastnikovi véci i za dobu, kdy jiz
vlastnikem neni, ale doposud nedoslo k predani nemovité véci.

Otézka zpétnych ucinku vkladu vlastnického préava je zajimava také z pohledu danového a
ucetniho.

Predpisy upravujici vedeni tcetnictvi stanovi, Ze o nemovité véci evidované v katastru nemovitosti
ma byt novym vlastnikem ¢tovano jiz ke dni podani navrhu na vklad vlastnického prava k
prislusnému katastralnimu uradu. Do doby rozhodnuti o vkladu vlastnického prava k predmeétné
nemovité véci je reflektovana moznost, ze v rizeni nebude navrhu vyhovéno a k prevodu vlastnického
prava nedojde a podminénost nabyti pravnich u¢inka vkladu do katastru nemovitosti se uvede na
analytickych uctech, v inventurnich soupisech a v priloze ucetni zavérky.[10]

Otazka DPH je reSena zcela nezavisle na okamziku nabyti vlastnického prava. Rozhodny je den
predani nemovité véci nabyvateli do uzivani nebo den doruceni vyrozumeéni, ve kterém je uveden den
zépisu zmény vlastnického prava, podle toho, ktery z téchto dnl nastane drive.[11]

U dané z prijmu prevazuji nazory, ze je podstatny okamzik vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Ur¢eni rozhodného okamziku je podstatné jen v pripadech, kdy je navrh na vklad podan
pred 31. 12., ale k rozhodnuti o navrhu dojde az v dal$im roce.

Konecné dan z nemovitych véci obsahuje rovnéz specialni pravni ipravu, kdy poplatnikem je vlastnik
nemovité véci a to dle stavu k 1. lednu daného kalendarniho roku.[12] Soucasné vSak plati, ze
nebylo-li do 31. prosince roku, ve kterém byl podan navrh na vklad prava vlastnického do katastru
nemovitosti, kterym toto pravo vznikd, rozhodnuto o jeho povoleni, je poplatnik povinen za
nemovitou véc, ktera byla predmétem vkladu préva vlastnického, podat danové priznani nejpozdé;ji
do konce tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po kalendarnim meésici, v némz byl zapsan vklad
prava vlastnického do katastru nemovitosti. Danové priznani poplatnik podava na zdanovaci obdobi
nasledujici po roce, v némz vznikly pravni ucinky vkladu.[13]

Jak plyne z popsanych situaci a jednotlivych pravnich aprav, pravni predpisy rozhodné
nejsou jednotné v tom, jak pristupuji ke zvlastnosti jménem ,zpétné ucinky vkladu
vlastnického prava k nemovité véci”. Nejednoznacnost, neprehlednost a nejednotnost v
reseni této problematiky obvykle necini potize, nebot vkladové rizeni trva bézné kolem
25-30 dnu a neni se nutné hloubéji zamyslet, jaka prava ma prevodce a jaka nabyvatel. Ve
vyjimecnych pripadech déle trvajicich prevoda vSak vznika zna¢na pravni nejistota jak na
strané prevodce, tak nabyvatele.
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[1] Viz ustan. § 2 odst. 3 zakona 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem

[2] Viz ustan. § 10 zdk. ¢. 256/2013 b., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon)

[3] Viz ustan. § 1105 az §1107 zék. 89/2012 Sb., ObcCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,ObcZ")

[4] DOBROVOLNA, Eva. § 1106 [Diisledky nabyti vlastnického prava]. In: SPACIL, Jiri,
DOBROVOLNA, Eva, HANDRLICA, Jakub, HOLEJSOVSKY, Josef, HORAK, Tom4$, HRABANEK,
Dusan, KRALIK, Michal, LASAK, Jan, NOVOTNY, Marek, PETR, Bohuslav, PIHERA, Vlastimil,
RICHTER, Toma$, VRZALOVA, Lenka. Ob&ansky zakonik III. Vécnd préava (§ 976-1474). 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 356.

[5] Viz ustan. § 2130 Obc¢Z

[6] Viz ustan. § 2131 ObcZ

[7] Viz ustan. § 2130 Obc¢Z

[8] Viz PTHERA, Vlastimil. § 1400 [Vymezeni spravy ciziho majetku]. In: SPACIL, Jiti, DOBROVOLNA,
Eva, HANDRLICA, Jakub, HOLEJSOVSKY, Josef, HORAK, Tom&s, HRABANEK, Du$an, KRALIK,
Michal, LASAK, Jan, NOVOTNY, Marek, PETR, Bohuslav, PIHERA, Vlastimil, RICHTER, Tomas,
VRZALOVA, Lenka. Ob¢ansky zadkonik III. V&cna prava (§ 976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2013, s. 1152.

[9] Viz ustan. § 2403 ObcZ

[10] Viz ustan. § 56 odst. 10 vyhlasky 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
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563/1991 Sb., o Gcetnictvi: ,Pri prevodu vlastnictvi k nemovitym vécem, které podléhaji vkladu do
katastru nemovitosti, se o této nemovité véci uctuje ke dni doruceni navrhu na vklad katastralnimu
uradu. Podminénost nabyti pravnich uc¢inku vkladu do katastru nemovitosti se uvede na analytickych
uctech, v inventurnich soupisech a v priloze ucetni zavérky.“

[11] Viz ustan. § 21 odst. 2 zdk. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisa
[12] Viz ustan. § 2, § 8 a §13b zak. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich
predpist

[13] Viz ustan. § 13a odst. 11 zék. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich
predpisu
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