19. 3. 2014

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

Prevody nemovitych veci

Cilem tohoto Clanku je prurezové priblizit téma prevodu nemovitych véci dle zakona 89/2012 Sh.
(dale jen ,,Obcansky zakonik”) a nastinit néktera specifika spojena s timto tématem.

SVEHLIK @ MIKULAS

advokati

Forma smlouvy, prechod vlastnického prava

Stejné jako dle predchozi pravni upravy (tj. zakona 40/1964 Sb. (dale jen ,0Z")) vyzaduje i Obcansky
zakonik pro prevod nemovitych véci pisemnou formu prevodni smlouvy[1]. K tomu, aby byl prevod
vlastnického prava k nemovité véci realizovan, je pak nezbytny zapis do verejného seznamu, tedy do
katastru nemovitosti. K prevodnim Gc¢inkiim smlouvy dochazi vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti[2], zpétné k okamziku (tedy dni, hodiné, minuté a sekundé) podani navrhu na vklad[3].
Neni-li ve smlouvé domluveno jinak, nebezpeci skody na prevadéné nemovité véci na nabyvatele
prechdazi jejim prevzetim.

Na rozdil od puvodni Gpravy se prevodni smlouva predkladéa katastralnimu uradu pouze v jenom
vyhotoveni (tj. v origindle nebo ovérené kopii). Podpisy na smlouvé nemusi byt ovérené, ale vzhledem
k tomu, ze katastralni urad zkouma pravost podpist, které uredné ovéreny nejsou, nelze nez uredni
ovéreni podpist doporucit. Alternativné pak lze napriklad primo na katastralnim uradé pri
predlozeni navrhu na vklad prohlasit podpis za vlastni nebo mit na katastralnim uradé ulozeny
podpisovy vzor.

Smlouva predkladana katastralnimu uradu musi splhovat zakonem predepsané nalezitosti, kromé
pisemné formy musi zejména obsahovat dostatecnou identifikaci prevadéné nemovité véci[4],
zavazek prevodce umoznit nabyti vlastnického prava k nemovité véci (tj. nemovitou véc odevzdat
nabyvateli)[5], a zavazek nabyvatele véc prevzit a v pripadé tplatného prevodu za ni zaplatit
domluvenou cenu. Prevod vlastnického prava musi navazovat na stav zapsany v katastru nemovitosti,
pripadnou logickou mezeru mezi zapisy uvedenymi v katastru lze prekonat dle ustanoveni § 17 (1) g
zakona 265/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen , Katastralni zakon”)[6], toto 1ze ale pouze v
pripadé nabyti prav dle listiny, ktera se podle drivejsi Upravy zapisovala zdznamem (typicky
rozsudek).

Predkupni prava

Byl-li prevadén spoluvlastnicky podil na nemovité véci dle OZ, svédcilo spoluvlastnikim predkupni
pravo k prevadénému podilu. V pripadé, Zze prevodce nenabidl spoluvlastnikim prevadény podil,
vystavoval se riziku relativni neplatnosti prevodni smlouvy. Ob¢ansky zakonik predkupni pravo
spoluvlastnikll nezakotvuje, nicméné je treba pocitat s tim, ze dle prechodnych ustanoveni se toto
uplatni jesté do konce roku 2014.[7]

Vzhledem k tomu, ze Obc¢ansky zakonik stoji na rimskopravnim principu superficio solo cedit, tedy ze
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povrch ustupuje pudé, a stavby (az na stanovené vyjimky) se stavaji souc¢asti pozemku[8], na némz
stoji, je ale pro vlastniky staveb, které se nestaly soucasti pozemku a stejné tak i pro majitele
pozemku, na nichz stoji stavby ve vlastnictvi tretich osob, zakotveno predkupni pravo. Toto
predkupni pravo neni vzhledem ke svému ucelu (tj. sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavbé na ném)
nijak Casové omezeno a nelze jej dohodou stran nijak omezit.[9]

Nemovité véci a SJM

Dochazi-li k nabyti nemovité véci jednim z manzelu za dobu trvani manzelstvi a neexistuje-li davod
pro aplikaci vyluky z nabyvéani do spole¢ného jméni manzela[10], prfipadne nemovitost do spole¢ného
jméni. Vzhledem k tomu, Ze k nabyti vlastnického prava dochdazi zpétné k okamziku podani navrhu na
vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, je treba posuzovat to, zda nemovita véc spada do
rezimu spolecného jméni pravé k tomuto okamziku.

Dispozice s nemovitou véci (zejména pokud v ni manzelé bydli) nelze zpravidla povazovat za béznou
spravu spole¢ného jméni. Pro platnost pripadného prodeje nemovité véci, ktera spada do spole¢ného
jméni, je proto treba podpist obou manzeli na prevodni smlouvé, popripadé podpis jednoho z
manzell nicméné pouze za podminky souhlasu druhého z manzeld. Pokud by nebyl souhlas druhym z
manzell udélen, muze se tento manzel dovolat neplatnosti smlouvy.[11]

Rizeni pred katastralnim uradem, formulare

Néavrh na vklad je tieba katastralnimu uradu podat na predepsaném formulari (povinné pouzivani
formularu bylo zavedeno novelou zakona 265/1993 Sb. jiz od 1. ledna 2013. Tuto povinnost nyni
zakotvuje také Katastralni zakon). Protoze formular je procesnim podanim, neni treba podpis na ném
uredné ovérovat.

Formuladr musi obsahovat nélezitosti uvedené v § 14 Katastralniho zdkona a musi k nému byt
prilozeny prilohy dle § 15 Katastralniho zakona. Prilohou navrhu na vklad musi byt zejména listina,
dle niz ma byt vlastnické pravo do katastru zapsano, tzv. vkladova listina (v jednom vyhotoveni),
pokud nebude vkladova listina prilozena, katastralni rad k navrhu neprihlizi, tj. vkladové rizeni
nezahaji.

Od 1. ledna 2014 l1ze zapsat vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti i na zakladé listiny v
elektronické podobé za podminky, zZe je tato opatrena ¢asovym razitkem (které lze ziskat napriklad
konverzi listiny do elektronické podoby na terminalech CzechPoint, nebo pripojit spolu s
elektronickymi podpisy)[12]. Katastr nemovitosti jiz smluvnim strandm neposila stejnopis smlouvy s
vkladovou doloZkou, ale informuje je o provedeni vkladu vyrozuménim (tzv. zménovym listem), které
se dorucuje do vlastnich rukou.

Mimo vyrozumeéni o provedeni vkladu je katastralni urad povinen zaslat vyrozuméni vlastniku
prevadéné nemovité véci o zahajeni fizeni o zméné poméru (tzv. vyznaceni plomby). Takové
vyrozumeéni je katastralni urad povinen odeslat nejpozdéji jeden pracovni den poté, co je u
predmétnych nemovitych véci vyznacena zména poméru. Katastr vyrozumi vlastnika nemovité véci a
jiného opravnéného na adresu uvedenou v katastru nemovitosti (typicky adresa trvalého bydlisté
nebo sidla pravnické osoby). Na zadost lze vyrozumeéni zaslat také prostiednictvim elektronické
posty nebo formou SMS.

Katastralni zdkon umoznuje za poplatek vyuzivat sluzbu sledovani zmén u vybranych
nemovitosti[13]. Ma-li Gcastnik zrizenu tuto sluzbu, pak je o zménach vyrozumeén jejim
prostrednictvim.

K rozhodnuti o vkladu vlastnického préva do katastru nemovitosti muze katastralni urad pristoupit
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az po uplynuti zékonné lhity 20 dni po odeslani informace o provedeni plomby[14]. Pokud byly
splnény podminky vkladu a vklad byl povolen, posle katastralni urad ucastnikim (a pripadné i
pravnim zastupctim) tzv. zménovy list, kterym provedeni vkladu potvrdi. Je-li navrh na vklad
katastralnim uradem zamitnut, Ize se proti takovému rozhodnuti branit (urcovaci) zalobou podle
Casti paté zakona 99/1963 Sb., obCansky soudni rad.

Plna moc

Pokud jsou ucastnici vkladového rizeni (smluvni strany, tj. osoby, jejichZ pravo k nemovité véci
vznikd, méni se nebo zanika) zastoupeni, je vyzadovéana plna moc s Uredné ovérenym podpisem[15].

Poplatky a dané
Poplatek za vkladové rizeni je 1.000 K¢.

Po prevodu vlastnického prava je jesté tfeba zaplatit v zdkonné 1hité, tj. do 3 mésicu od prevodu.
dan z nabyti nemovitych véci. Dan dle opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci odpovida 4 % z nabyvaci hodnoty nemovité véci (tj. sjednand kupni cena, popripadé srovnavaci
danova hodnota nebo cena zjisténa[16]).

Jak bude evidovano v katastru

S odkazem na vySe uvedené, nejsou od 1. ledna 2014 stavby zpravidla evidovany samostatné, ale
pouze jako soucast pozemku, na némz stoji (stoji-li stavba na vice pozemcich, stava se soucasti pouze
jednoho pozemku a to toho, na kterém stoji svou nejvétsi casti).

Vécnépravni vyhrady u kupni smlouvy na véci nemovité

V pripadé uzavirani kupni smlouvy, Ize dle Obcanského zakoniku sjednat i v pripadé nemovitych véci
vedlejsi ujednani[17] a tyto zapsat do katastru nemovitosti s G¢inky vici tfetim osobam.

Kromé predkupniho prava muze byt prikladem takovych ujednani:

 vyhrada vlastnictvi, tj. smluvni ujednani, ze vlastnické pravo k nemovité véci prechazi az
zaplacenim kupni ceny;

« vyhrada lepsiho kupce, tj. smluvni ustanoveni o tom, ze po domluvenou dobu muze prodavajici
uprednostnit lepsiho kupce, v tomto pripadé o ,kvalité“ kupce rozhoduje prodéavajici (vzhledem
k tomu, ze neexistuji zdkonna kritéria, pak zrejmé podle vlastniho uvazeni, a to napriklad i bez
ohledu na nabizenou cenu);

* nebo koupé na zkousku, tj. smluvni ujednani, dle kterého kupujici véc nabyva, ale prevod je
vazan na rozvazovaci podminku, pokud kupujici v dohodnuté 1haté véc odmitne, rusi se Gcinky
kupni smlouvy.
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[1] Viz § 2128 ve spojeni s § 560 Obcanského zakoniku

[2] Viz § 1105 Obcanského zakoniku

[3] Viz § 9 (2) zékona 265/2013 Sh., o katastru nemovitosti

[4] Oznaceni nemovitych véci musi odpovidat ustanoveni § 8 zakona 265/2013 Sb., o katastru
nemovitosti

[5] Viz § 2079 a 1760 Obcanského zakoniku

[6] Logickou mezerou se rozumi - situace kdy prevod navrhovany smlouvou nenavazuje na zapis v
katastru nemovitosti - 1ze ji vSak preklenout doloZzenim listin, které navrhovany a zapsany stav
propoji, tyto vSak musi mit nalezitosti vkladovych listin. V praxi se tak bude zpravidla jednat o
dolozeni nabyvaciho titulu nezapsaného do katastru nemovitosti.

[7] Viz § 3062 Obcanského zakoniku

[8] Ke splynuti doSlo ze zdkona k 1. lednu 2014 u staveb, které mély stejného vlastnika jako pozemek
pod mini a to v pripadé, Ze k pozemku ani stavbé neexistovalo vécné pravo, které by svou povahou
splynuti vylucovalo (napriklad zastavni pravo k pozemku), viz § 3054 Obcanského zakoniku. Ke
splynuti tak napriklad doslo u budovy a pozemku, ve spoluvlastnictvi dvou osob, pokud jejich
spoluvlastnicky podil na budové byl stejny jako podil na pozemku a tito spoluvlastnici jsou tak od 1.
ledna 2014 spoluvlastniky pozemku s tim, Ze budova se stala jeho souc¢asti. Pokud by ale byl
pozemek ve vylu¢ném vlastnictvi jednoho z manzela a stavba na ném patrila do spole¢ného jméni
manzeld, pak ke splynuti nedoslo.

[9] Viz § 3055 a 3058 (1) Obcanského zakoniku

[10] Vyluky z nabyvéni do spole¢ného jméni manzell jsou uvedené v § 709 (1) Obcanského zakoniku,
dal$imi moznostmi jak vyloucit nabyti do spole¢ného jméni jsou:

(i) tprava majetkového rezimu manzell smlouvou ve formé notarského zapis dle § 716 a
nasledujicich Obcanského zakoniku;

(i) nebo zuzeni spole¢ného jméni manzell rozhodnutim soudu dle § 724 a nésledujicich Ob¢anského
zakoniku

[11] Viz § 714 (2) Obcanského zakoniku

[12] Viz §7(1) Katastralniho zdkona

napriklad >>> zde.

[14] Viz § 18 Katastralniho zdkona - tuto lhtitu nelze nijak zkratit

[15] Viz § 15 (2) Katastralniho zakona

[16] Viz § 11 a nasledujici opatreni Senatu 340/2013 Sb., jako zaklad pro vypocet dané se pouzije
vyss$i z uvedenych castek.

[17] Viz § 2132 a nasledujici Obcanského zakoniku.
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Dalsi clanky:

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zé&pisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

 Nenapadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?

. Ochranne pasmo energetlckeho zarizeni a ochrana dotcenych Vlastmku

 Zakon o podpore bydleni, aneb nové systémové reseni bytové nouze

« Specifika prév z vadného plnéni pti koupi podilu a akcii

» Byznys a paragrafy, dil 19.: Zadkon o jednotném meésicnim hlasSeni zaméstnavatele

e Prinese tzv. rozvodova novela skutecné zklidnéni emoci ve sporech o péci o dité?

» Posuzovani manzelstvi v cizineckém prévu aneb spravni ivaha o trech vyznamech
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