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Uvod

Prevody nemovitosti jsou v dnesni dobé témér kazdodennim jevem, s nimz se v praxi setkal jiz snad Uplné kazdy.
Vzhledem k tomu, Ze prevadéné nemovitosti mivaji zpravidla vysokou finan¢ni hodnotu, je diilezité si u jejich prevodu
dat pozor na nékteré véci, které by Vam mohly zpUsobit znaéné nepfijemnosti. Takovym nepfijemnostem Ize predejit
za predpokladu dostatecné ostrazitosti a pravni pomoci. V tomto textu se zaméfujeme na instituty a skutecnosti,
s nimiz se pfi prevodu nemovitosti bézné setka naprosto kazdy. Véfime, ze se ndm podafi zodpovédét alespon
nejcastéjsi dotazy klientl. Nasim cilem je seznamit nase stavajici (i potencionalni budouci) klienty s jednotlivymi typy,
fazemi a zakladnim pribéhem prevodu nemovitosti, aby sami ziskali predstavu, co vSe je zapotfebi a jakym
zplUsobem takovy prevod probiha.

!

Nejprve se struc¢né zaméfime na jednotlivé typy smiuv a jejich podstatné nalezitosti. Dale se stru¢né zameérime na
moznosti vyporadani spoluvlastnictvi. Dale se zaméfime na priibéh katastralniho fizeni a vyhody slozeni kupni ceny
do advokatni uschovy pfi uplatném prevodu nemovitosti. Na zavér pojedname o danich, které jsou s pfevodem
nemovitosti nerozlucné spjaté.
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2. Darovani

Darovani je bezuplatnym prevodem vlastnického prdva k véci. Darovani nemovitosti bychom si mohli rozdélit do
pomysinych dvou fazi. V prvni fazi je tfeba uzavrit darovaci smlouvu. Darovaci smlouva ve vztahu k nemovitosti
musi mit pisemnou formu, podpisy musi byt na tézZe listiné a podpisy je tfeba uredné ovéfit (provadi advokat, notar ¢i
sluzba Czech Point).

V darovaci smlouvé musi byt identifikace darce a obdarovaného, podrobna specifikace daru (nemovitosti) a projev
vlle dérce a obdarovaného. Ve druhé fazi je tfeba podat névrh na vklad vlastnického préva dle uzaviené darovaci
smlouvy k pfislusnému katastralnimu Gradu.

2.1 Odvolani daru

Vztah mezi darcem a obdarovanym je ekonomicky nerovny, obdarovany ziska majetkovou vyhodu, ale darce neziska
Zadné protiplnéni. Z toho divodu obcansky zakonik darci umoznuje dar odvolat. Darce mUze ze zdkona odvolat dar
pro nouzia nevdek.

2.1.1 Odvolani daru pro nouzi

Darce miize odvolat dar pro nouzi, pouze v pfipadé, kdy nema na nutnou vyzivu vlastni nebo nutnou vyZzivu osoby, k
jejiz vyzivé je podle zdkona povinen. Do nouze se musi darce dostat az po prevodu vlastnického prava. Darce mlize
po obdarovaném pozadovat vydani daru nebo zaplaceni jeho obvyklé hodnoty ale pouze v tom rozsahu v jakém se
mu vyzivy nedostava. Obdarovany se zprosti povinnosti vydat dar poskytnutim nutné vyzivy.

2.1.2 Odvolani daru pro nevdék

Darce mize odvolat dar pro nevdék, pokud obdarovany darci umysiné ¢i z hrubé nedbalosti ublizil tak, ze zjevné
porusil dobré mravy (napf. fyzickym napadenim). Darce mize v tomto pfipadé pozadovat vydani daru nebo
zaplaceni jeho obvyklé ceny. Darce mlze odvolat dar do jednoho roku, kdy mu darovany ublizil nebo do jednoho roku
od chvile, kdy se o ublizeni dozvédél.

3. Koupé nemovitosti

Koupé je uplatnym prevodem vlastnického prava k véci. Koupi nemovitosti bychom si mohli, stejné jako darovani,
rozdélit do pomysinych dvou fazi. V prvni fazi je tfeba uzavfit kupni smlouvu. Kupni smlouva ve vztahu k nemovitosti
musi mit pisemnou formu, podpisy musi byt na téZe listiné a podpisy je tfeba Uredné ovéfit (provadi advokat, notar ¢i
sluzba Czech Point). V kupni smlouvé musi byt identifikace proddavajiciho a kupujiciho, podrobna specifikace
predmétu koupé (nemovitosti), vySe kupni ceny a projev vile prodavajiciho a kupujiciho. Ve druhé fazi je tfeba podat
navrh na vklad vlastnického prava dle uzaviené kupni smlouvy k pfislusnému katastralnimu Gradu.
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3.1 Prava z vad

Stejné jako u koupi véci movité mize i pfi koupi véci nemovité kupujici uplatfovat prava z vad. Pfesto doporucujeme
si pfredmét koupé fadné prohlédnout, v pfipadé nejistoty je dobré vyuzit sluzby odbornika, ktery stav nemovitosti
posoudi.

ASEEas g
e T e

Vady se dajirozdélit na vady zjevné a skryté. Zjevné vady jsou takové, které jsou poznatelné pfi prohlidce nemovitosti
(napf. hniloba na zdech, rozbita okna), béznych zkouskach nebo vady zjistitelné z katastru nemovitosti. Prodavajici
by se mohl z odpovédnosti za takové vady vyvazat, proto doporucujeme si pfedmétnou nemovitost peclivé
prohlédnout a o zjevnych vadach uzavfit dohodu, Ze je prodavajici opravi, pripadné ze dojde ke snizeni kupni ceny.
Skryté vady jsou takové vady, které nebyly zjistitelné nebo ziejmé pfi prohlidce nemovitosti (napf. praskani podlah
zakrytych plovouci podlahou). Zadkon u nemovitosti stanovuje pétiletou dobu pro uplatnéni skrytych vad. Kupujici by
ovSem mél prodavajicimu skrytou vadu oznamit bez zbytecného odkladu, nejlépe v pisemné formé s podrobnym
popisem vady nebo jak se vada projevuje. Kupujici mize vytknout prodavajicimu vadu i po uplynuti této doby, avsak
pokud prodavajici namitne, Ze vada byla vytknuta opozdéné, soud pravo z vadného plnéni nepfizna.
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Dale mlzeme délit vady, na ty, co zplsobuji podstatné poruseni smlouvy a nepodstatné poruseni smlouvy.
Podstatné poruseni smlouvy je takové poruseni, o némz prodavaijici jiz pfi uzavreni kupni smlouvy védél nebo musel
védét, ze by kupujici kupni smlouvu neuzavrel, pokud by toto poruseni pfedvidal. Pfi podstatném poruseni smlouvy
mUze kupujici od smlouvy odstoupit. Pfi nepodstatném poruseni mliZe kupujici poZadovat opravu nebo slevu z kupni
ceny.

4. Prevod nemovitosti na nezletile dite

V praxi se Casto setkdvame s pfevody nemovitosti na nezletilé déti, zejména v podobé darovani. Postup pfi uzavirani

Nezletilé dité jeSté neni pIlné svépravné, proto k takovému pravnimu jedndni neni zpusobilé (neni schopné zcela h4jit
své zajmy). S vlastnictvim nemovitosti se vazou rozliéné povinnosti, napf. dafn z nemovitosti, nebo by ditéti mohla
byt darovdéna ruina vyzadujici ndkladné opravy. Proto se k platnosti smlouvy (kupni i darovaci) vyZzaduje schvaleni
tohoto jednani soudem. Jedna se pfitom o slozity proces ¢asto vyzadujici podani dvou na sebe navazujicich navrht
k soudu, ve kterych je potfeba uvést mnoho zdkonem vyZzadovanych formalnich nélezitosti.

5. Vyporadani spoluvlastnictvi

Dle zdkona nikdo nemUiZe byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat. O oddéleni nebo zruseni spoluvlastnictvi tak mlze
zadat kterykoliv spoluvlastnik.

Zakon uvadi dva zpulsoby zruseni spoluvlastnictvi. Idedlni je, pokud se vSichni spoluvlastnici dohodnou. V pfipadé
spoluvlastnictvi nemovité véci musi byt dohoda pisemna a musi obsahovat ujednani o zplsobu vyporadani.
Spoluvlastnici se mohou vyporadat rozdélenim véci, prodejem z volné ruky nebo ve verejné drazbé s rozdélenim
vytézku, nebo prevedenim vlastnického prava jednomu nebo vice spoluvlastnikiim.

Nemohou-li se spoluvlastnici dohodnout, rozhodne na névrh kteréhokoliv z nich soud. Soud primarné véc rozdéli,
pfitom mize zfidit sluZebnost nebo jind vécna bfemena. Soud véc nerozdéli, neni-li to redlné mozné. Pfi zkoumani
redlnosti rozdéleni se pfrihlizi k Gcelu véci. Dale mize soud prikazat véc jednomu ¢i vice spoluvlastnikim. Nechce-li
véc zadny ze spoluvlastnikU, nafidi prodej véci ve verejné drazbé.

6. Katastralni rizeni

Pri pfevodu nemovitosti se nevyhneme katastralnimu fizeni. Vlastnické pravo se nepfevadi samotnou smlouvou
(kupni, darovaci ¢i sménnou), ale teprve az povolenim vkladu vlastnického préva ze strany pfislusného katastralniho
uradu.
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Navrh na vklad se podava na standardizovaném formulari, ktery najdeme na oficidlnich webovych strankach
Ceského Gfadu zemémeéfického a katastralniho. Navrh na vklad musi vzdy obsahovat oznageni katastralniho Gfadu
(urad, v jehoz obvodu je nemovitost, které se smlouva tykd), oznaceni Gcastnikll fizeni (ti jejichz prava vznikaji,
zanikaji ¢i se méni), oznaceni nemovitosti a podpis navrhovatele. Podpis navrhovatele nemusi byt uredné ovéren, ale
na prevodni smlouvé jiz Gfredné ovérené podpisy byt musi (namisto Gfedné ovéreného podpisu eventudlné postaci,
pokud ucastnici smlouvy podpis uznaji za vlastni prfed katastralnim Uufadem anebo katastralnimu uUfadu predlozi
smlouvé). Navrh na vklad se podava ve dvou vyhotovenich, jedno si ponechd katastralni Urad, druhé vrati
navrhovateli jako doklad o zahdjeni fizeni. Nezbytnou pfilohou navrhu na vklad je pfedmétna smlouva. Navrh na
vklad je zpoplatnén spravnim poplatkem ve vysi 2 000 K¢.

Postup katastrdlniho Urfadu je nasledujici: Nejprve katastralni Grad doporuc¢enym dopisem zaslanym na adresu
trvalého pobytu informuje osoby, jejichz prava zapsana v katastru nemovitosti maji dle ndvrhu zaniknout nebo se
zmeénit. V tuto chvili zac¢ina bézet dvacetidenni (ochrannad) Ihita, ve které icastnici mohou vyjadrit svlj nesouhlas se
zménou vlastnického prava. Po uplynuti této lhity, jsou-li spinény podminky pro povoleni vkladu, katastraini urad
rozhodne, ze vklad povoluje. O tom katastralni ufad vyrozumi ucastniky fizeni rozhodnutim, tzv. vyrozuménim o
provedeni vkladu.

7. Advokatni uschova

Prevod nemovitosti je komplikovanou zalezitosti, navic v pfipadé Uplatného prevodu jsou ,ve hre" velké penize.
Pokud by nebyla kupni cena uschovana v advokatni Gschové, tak se mlze stat, Ze kupujici zaplati proddvajicimu
kupni cenu, katastralni urad ovSem navrh na vklad nepovoli, kupujici se tudiz nestane vlastnikem a v pfipadé
problémi na strané prodavajiciho (napf. Upadek) svoje penize uz kupujici neziska zpét. Naopak se mlze stat, ze
kupni cena nebude dle domluvy hrazena ihned, katastraini urad ndvrh na vklad povoli, kupujici se tudiz stane
vlastnikem (dosud vs$e v poradku), ale v pfipadé problému na strané kupujiciho (napf. Gpadek) prodavajici uz penize
nedostane. Tomuto se Ize vyhnout vyuzitim advokatni ischovy.

Uschovu poskytuje mnoho subjekt(, mezi né patfi realitni kancelafe, banky, notéafi, advokéati a dalsi. Vyhodami uziti
notarské ¢i pravé advokatni dschovy je oproti jinym Uschovam to, Ze je upravena pfimo zdkonem, advokati jsou
povinné pojisténi, penize jsou uschovany na specialnim k tomu zfizeném bankovnim Uctu oddélené od vSech
ostatnich penéznich prostfedk(i advokata &i jinych Uschov, Uschova je déle provadéna pod dohledem Ceské
advokatni komory a penize uloZzené na uc¢tu advokatni ischovy jsou ze zakona pojistény.

Nakladani s penézi v rdmci advokatni Uschovy je oSetfeno zvlastni smlouvou o advokatni dschové, ktera presné
stanovuje, za jakych podminek dojde jak k pfijeti penéz do Uschovy, tak i k vyplaceni penéz z tschovy.

Advokatni Uschova je realizovdna tak, ze kupujici slozi pro prodavajiciho penize (kupni cenu) na samostatny pouze
k tomu uréeny Ucet advokatni Gschovy. Advokat teprve pfi naplnéni vSech podminek pfevodu nemovitosti (povoleni
vkladu ve prospéch kupujiciho a absence pravnich vad na prfevadéné nemovitosti) vyplati penize proddvajicimu.
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8. Dané vazici se k prevodu nemovitosti

Dané souvisejici s prevodem nemovitosti si mizeme rozdélit na dva druhy. Dan z nabyti nemovitych véci v pfipadé
prevodu nemovitosti na zakladé kupni ¢i sménné smlouvy. Dan z pfijm0 v pfipadé prevodu nemovitosti na zakladé
darovaci smlouvy.

8.1 Dan z nabyti nemovitych veci

Dan z nabyti nemovitych véci se plati pfi Uplatném prfevodu nemovitosti, tedy nejen pfi koupi, ale i pfi sméné.
Poplatnikem dané je nabyvatel nemovitosti (pfi koupi prodavajici; pfi sméné prevodce nemovitosti s vy$sihodnotou).
0d této dané je osvobozeno prvni Gplatné nabyti viastnického prava u novych staveb, pokud k nému dojde v dobé 5
let od jeho dokonéeni nebo zapodeti uzivani rodinného domu a dale také prvni Uplatny pfevod jednotky urcené k
bydleni, pokud k nému dojde do prvnich péti let od doby, kdy Ize jednotku uzivat.
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Sazba dané z nabyti nemovitych véci Cini 4 % ze zakladu dané. Zakladem dané je nabyvaci hodnota snizena o
uznatelny vydaj (ndklady znaleckého posudku urcujici hodnotu nemovitosti). Poplatnik musi podat danové pfiznani
do konce tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém byl povolen vklad do katastru nemovitosti.

8.2 Dan z prijmu
,Darovaci dan“ zahrnuta pod dan z prijmu. Osvobozeno od dané je darovani nemovitosti mezi pfibuznymi v linii

pfimé a linii vedlejsi (mezi rodici, prarodici, détmi, vnoucaty, sourozenci, strycem a netefi). Dale jsou od dané
osvobozeni obdarovani, ktefi zili s darcem alespon rok ve spole¢né domacnosti a o domacnost darce pecovali.

Zaver

Z vySe uvedeného vyplyvd, Ze prevody nemovitosti jsou oproti pfevodim movitych véci mnohem formalnéjsi,
ddkladnym provérenim kupujiciho a prodavajiciho (napf. exekuce, insolvence), predmétu prevodu nemovitosti (napfr.
zastavni prava, vécna bifemena) ¢i dalSich vad vaznoucich na predmétu prevodu. Sepsané smlouvy taktéz vyzaduiji

uréité formalni nalezitosti, bez nichz pfislusny katastraini Gfad nepovoli vklad vlastnického prdva, kdy sebemensi
chyba znamend zamitnuti ndvrhu a propadnuti spravniho poplatku.
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