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Pravni privodce
pro koupi nemovitosti

Uvod

Tento pravodce je ur€en viem, kteFi se chystaji koupit
nemovitost v Ceské republice. PFedstavujeme v ném zakladni
pravni aspekty realitni transakce a dadvdme v ném doporuceni,

jak postupovat, aby se pFi koupi nemovitosti minimalizovala
rizika a transakce probéhla Gspésné.




Pravni pravodce
pro koupi nemovitosti

Struéné k pravni upravé

Podle ustanoveni 8 1105 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,obcansky
zakonik") plati, Ze prevadi-li se vlastnické pravo k nemovité véci
zapsané ve vefejném seznamu, nabyva se véc do vlastnictvi
zapisem do takového seznamu. K nabyti vlastnického prava

k nemovitostem v Ceské republice tedy nestai pouhé uzavieni
kupni smlouvy, nybrzZ je k nému nezbytny jesté i vklad
vlastnického prava ve prospéch kupujiciho do katastru
nemovitosti. Bude-li rozhodnuto katastralnim ufadem o tom,

Ze se vklad povoluje, bude vlastnické pravo prevedeno s pravnimi
ucinky k okamziku podani navrhu na vklad ke katastralnimu
Uradu. Pravni prava kupni smlouvy je obsazena v ustanovenich
§ 2079 a nasl. ob&anského zakoniku. Rizeni o povoleni vkladu
vlastnického prava pred katastralnim Ufadem se Fidi zakonem

€. 265/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen ,katastralni zakon").
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POSTUP PRI KOUPI
NEMOVITOSTI

PFed uzavienim kupni smlouvy (a vlastné jiz
pred uzavienim pfipadné rezervacni smlouvy)
je namisté provérit fakticky a pravni stav
nemovitosti. Lze jisté doporucit, aby si kupujici
predmétnou nemovitost pred koupi dikladné
prohlédl a ovéfil, Ze nevykazuje néjaké faktické
vady. Pro tento Ucel je vhodné si najmout
stavebniho technika, ktery je schopen pfipadné
vady odhalit spiSe nez laik.

Dale doporucujeme provést provérku pravniho
stavu nemovitosti. Na nemovitosti by zejména
neméla vaznou Zadna vécna prava zfizena ve
prospéch tretich osob. MUze se jednat napf.

0 vécna bfemena, zastavni prava, predkupni
prava, prava stavby apod. Pfipadna vécna prava
zatézujici nemovitost Ize zjistit z vypisu z katastru
nemovitosti ohledné pfedmétné nemovitosti. Ve
vypisu z katastru nemovitosti pak téz je mozné
oVérit, ze prodavajici skutecné je vlastnikem dané
nemovitosti.

V ramci pravni provérky je dale vhodné se
seznamit téZ s nabyvacim titulem (tj. napr.

se smlouvou ¢i rozhodnutim), na zakladé kterého
se prodavajici stal vlastnikem nemovitosti,

0 jejiz nabyti ma kupuijici zajem. Nabyvaci titul

je vhodné provéfit z pohledu jeho platnosti a lze
z n&j téz vydcist, za jakych podminek prodavajici
predmétnou nemovitost nabyl do svého
vlastnictvi.

) www.mka-nosko.cz

Jedna-li se o bytovou jednotku, je dale dobré
provérit téz prohlaseni vlastnika budovy. Zde Ize
vyclist zejména informaci o vymére bytu a téz

o tom, zdali je s bytem spojeno vylu¢né uzivani
nékteré ze spole¢nych ¢asti domu.

Je pak v3ak tfeba upozornit, Ze nékteré pripadné
pravni vady kupované nemovitosti nelze z vyse
uvedenych dokumentd vycist. Do Uvahy pfipadaji
zejména najemni Ci jina uzivaci prava tfetich osob.
Ohledné téchto dalSich pfipadnych pravnich vad
by mél prodavajici v kupni smlouvé vyslovné
prohlasit, Ze jimi prodavana nemovitost zatizena
neni. Prohl&Seni prodavajiciho o absenci vad

by se pak mélo tykat téz pravnich vad, které Ize
zjistit z nékterého z vyse uvedenych dokumenta.

ProvedlI-li si jiz kupujici faktickou i pravni provérku
kupované nemovitosti a je-li pro néj stav
nemovitosti akceptovatelny, Ize pfistoupit

k pFipravé smluvni dokumentace a k postupnému
uzavreni celé transakce.
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REZERVACNIi SMLOUVA

Prvni smluvni dokument, ktery pfipada

v souvislosti s koupi nemovitosti do Gvahy, je
rezervacni smlouva (byva oznacovana napr. téz
jako dohoda o sloZeni blokovaciho depozita,
dohoda o blokaci nemovitosti apod.). Rezervac-
ni smlouvu lze obecné oznacit jako jakysi (nepo-
vinny) pfedstupen smlouvy o smlouvé budouci
kupni, pfipadné pfimo kupni smlouvy.

Rezervacni smlouva byva zpravidla uzavirana

v pfipadech, kdy je koupé realizovana prostred-
nictvim realitniho zprostfedkovatele, nelze vSak
vyloucit jeji uzavreni ani v pripadech, kdy tomu
tak nenf (Casto napf. prodava-li nemovitost de-
veloper). Je-li k uzavFeni rezervacni smlouvy pfi-
stupovano, pak doporucujeme, aby jejimi smluv-
nimi stranami byly obé strany budouci kupnf
smlouvy (tj. nikoli pouze budouci kupujici a re-
alitni zprostfedkovatel). Rezervacni smlouva by
méla obsahovat oboustranny zavazek uzavfit
smlouvu o uzavfeni budouci kupni smlouvy ¢i
primo kupni smlouvu o pfevodu pfedmétné ne-
movitosti. Budouci prodavajici by se v rezervacni
smlouvé mél téZ zavazat, Ze po urcitou dobu ne-
proda predmétnou nemovitost pfipadnému ji-
nému zajemci, resp. Ze ji po tuto dobu ani nebu-
de nabizet k prodeji.

Smlouva o uzavfeni budouci kupni smlouvy

¢i pfimo budouci kupni smlouva by v rezervacni
smlouvé mély byt podrobnéji specifikovany,

tj. pfesné oznacen predmét pfevodu, uvedena
kupni cena a zpUsob jeji Uhrady (zpravidla pro-
strednictvim notarské, bankovni ¢i advokatni
Uschovy), termin pfedani nemovitosti apod.
Rezervaéni smlouva dale zpravidla obsahu-

je sankce pro pfipad nedodrzeni podstatnych
smluvnich povinnosti.

) www.mka-nosko.cz

SMLOUVA O UZAVRENI BUDOUCI
KUPNi SMLOUVY

Smlouva o uzavreni budouci kupni smlouvy pred-
stavuje predstupen kupni smlouvy. Ani uzavieni
smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy neni
povinné. K jejimu uzavFeni se pFistupuje v pfipa-
dech, kdy z néjakého dlivodu neni mozné bez dal-
Siho pfistoupit rovnou k uzavieni kupni smlouvy,
napf. dokonceni kupované budovy ¢i bytové jed-
notky, zajiSténi Uvéru na Uhradu kupni ceny &i jeji
Casti, zajisténi potvrzeni o moznosti splaceni Uvé-
ru zajisténého stavajicim zastavnim pravem na
predmétnych nemovitostech apod.

Ve smlouvé o uzavieni budouci kupni smlouvy
se smluvni strany zavazuji, Ze v budoucnu mezi
sebou uzavrou kupni smlouvu, a to zpravidla na
vyzvu nékteré ze smluvnich stran. Pravo vyzvat
druhou smluvni stranu k uzavieni kupni smlou-
vy |ze sjednat ve prospéch obou stran, nebo ve
prospéch jenom jedné ze stran. Pokud opravné-
na strana nevyzve druhou stranu ve stanové lhd-
té k uzavieni kupni smlouvy, povinnost uzavfit
budouci kupni smlouvu zanika. Pokud opravnéna
strana fadné a v€as vyzve druhou stranu k uza-
vieni kupni smlouvy, je povinna strana povinna
kupni smlouvu uzavfit.

Soucasti smlouvy o uzavfeni budouci kupnf
smlouvy by pak mél byt stranami odsouhlaseny
text samotné kupni smlouvy.

Pokud kupujici plati kupni cenu zcela ¢i z€asti
prostfednictvim hypotecniho Uveéru, ktery bude
zajiStén zastavnim pravem na kupované nemo-
vitosti, méla by smlouva obsahovat zavazek pro-
davajiciho uzavfit s Uvérujici bankou zastavni
smlouvu, dle které bude zfizeno zastavni pravo
Vv jeji prospéch.
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KUPNi SMLOUVA

K samotnému prevodu vlastnického prava k nemovitosti pak dochazi na zakladé kupni smlouvy.
Kupni smlouva by méla obsahovat pfedevsim tyto naleZitosti:

1.

Spravnou identifikaci smluvnich stran (jmé-
no a pfijmeni, datum narozeni, adresa trvalé-
ho pobytu a rodné Cislo, bylo-li pridéleno). Je-li
ucastnikem pravnicka osoba, musi Udaje od-
povidat zapisu v obchodnim rejstfiku a smlou-
vu musi podepsat osoba k tomu opravnéna.

Spravnou identifikaci prodadvané nemovitosti

Projev vlle smluvnich stran prevést vlastnic-
ké pravo k nemovitosti z prodavajiciho na ku-
pujiciho.

Kupni cenu za prodavanou nemovitost a zpU-
sob jeji Uhrady. V kazdém pfipadé |ze doporu-
Cit, aby kupni cena byla uhrazena prostfednic-
tvim advokatni, notarské ¢i bankovni Uschovy.
Soucasti kupni smlouvy by mélo byt téz ujed-
nani o tom, jak se bude postupovat, kdyz kup-
ni cena zaplacena nebude. V takovém pfipadé
by mél mit prodavajici moznost od kupni
smlouvy odstoupit a mélo by mu téz vznik-
nout pravo na pfiméfenou smluvni pokutu.

Podstatna prohlaseni prodavajiciho tykaji-

ci se prevadéné nemovitosti a jeho osoby a
podstatna prohlaseni kupujiciho tykajici se
jeho osoby. Pokud se nékteré prohlaseni poz-
déji ukaze jako nepravdivé, pak doporucuje-
me sjednat povinnost dotfené strany zjed-
nat v primérené IhGté ndpravu a pro pfipad

www.mka-nosko.cz

jejiho poruseni pfiméfenou smluvni pokutu
a moznost druhé strany od smlouvy odstou-
pit, popf. uplatnit dalsi prava z odpovédnos-
ti za vady.

. ZpUsob podani kupni smlouvy na katastr.

Smlouva by méla byt podana na katastr az
poté, kdy je v ischové kupni cena. Jediné tak
ma prodavajici jistotu, Ze nepfevede na kupuji-
ciho nemovitost, aniz by dostal zaplaceno.

Termin pfedani nemovitosti a sankce pro pfi-
pad, Ze nebude nemovitost v€as a v fadném
stavu predana. Stejné tak by mél prodavajici
v dohodnutém terminu odhlasit z nemovitosti
trvalé bydlisté i sidlo vSech osob, které ho tam
na zdkladé jeho souhlasu maji.

. UFedné ovéFené podpisy smluvnich stran

(ovéreni podpisl postaci na jednom vyhotove-
ni kupni smlouvy, které je urcené pro Ucely Fi-
zeni o povoleni vkladu vlastnického prava ve

prospéch kupujiciho do katastru nemovitosti).
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ZAPIS DO KATASTRU
NEMOVITOSTI

Jak jiz bylo uvedeno, obcansky zadkonik stanovi,
Ze prevadi-li se vlastnické pravo k nemovité véci
zapsané ve vefejném seznamu, nabyva se véc do
vlastnictvi vkladem vlastnického prava kupujiciho
do takového seznamu. V pfipadé nemovitosti je
timto seznamem katastr nemovitosti.

Navrh na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti se podava na pfedepsaném formu-
laFi, jehoz pFilohu musi tvofit pfedevsim tzv. vkla-
dova listina. Jde o listinu, na jejimz zakladé ma
byt prévo do katastru zapsano (tj. v naSem pfi-
padé kupni smlouva). Je nezbytné, aby vyhotove-
ni kupni smlouvy pfedklddané katastralnimu dra-
du bylo opatfeno Ufedné ovéfenymi podpisy je-
jich Gc¢astnikd. Navrh na vklad do katastru nemo-
vitosti pak musi splfovat nalezitosti predepsané
v ustanoveni § 14 katastralniho zakona.

Nejpozdéji den po doruceni ndvrhu na vklad
vlastnického prava katastralnimu Ufadu katast-
ralni Ufad informuje vlastnika prevadéné nemovi-
tosti o tom, Ze pravni poméry jsou doteny zmé-
nou, a to zaslanim této informace na adresu mis-
ta jeho trvalého pobytu (popf. v pfipadé cizozem-
ce na jeho adresu bydlisté v cizing).

) www.mka-nosko.cz

V fizeni o povoleni vkladu vlastnického prava
katastralni urad zejména zkoum4, zdali kupni
smlouva (jako tzv. vkladova listina) splfiuje nalezi-
tosti listiny pro zapis do katastru, zdali jeji obsah
odlvodnuje navrhovany vklad, zdali pravni jedna-
ni bylo u¢inéno v pfedepsané (tj. pisemné) formé.
Dale katastralni Ufad téz zkouma, zdali u€astnik
neni omezen v opravnéni naklddat s nemovitos-
ti, zdali z obsahu listiny a z jeho porovnani s dosa-
vadnimi zapisy v katastru neni patrny dlvod,

pro ktery by bylo pravni jednani neplatné a zdali
navrhovany vklad navazuje na dosavadni zapisy
v katastru nemovitosti. Tyto skutecnosti katast-
ralni Ufad zkouma podle stavu, jaky tu byl v oka-
mziku podani navrhu na vklad.

Jestlize jsou vSechny podminky nutné pro pro-
vedeni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti spinény, katastralni Grad jej povo-

If - nejdFive vSak po uplynuti 20 dnd ode dne ode-
slani informace vlastniku pfevadéné nemovitos-
ti o tom, Ze pravni poméry jsou dotéeny zménou.
Vklad vlastnického prava se nasledné provede
zpétné k okamziku, kdy navrh na vklad doSel

k pfislusSnému katastralnimu uradu.
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USCHOVA KUPNIi CENY

Jak jiz bylo vy3e uvedeno, doporucujeme Uhradu
kupni ceny realizovat prostfednictvim Uschovy.
Ucelem Gschovy kupni ceny je dat prodavajicimu
zaruku, Ze po prevodu vlastnického prava

k prodavané nemovitosti dostane zaplaceno

a kupujicimu jistotu, Ze nestane-li se v urcité
IhGté viastnikem nemovitosti bez pravnich vad
evidovanych v katastru nemovitosti, bude mu
kupni cena z Uschovy vracena.

Pro Uschovu kupni ceny Ize zvolit sluzby notare,
advokata ¢i banky. V pfipadech, kdy pro nase
klienty zajiStujeme koupi nemovitosti jako
takovou, je pro né komfortnéjsi a zpravidla

i cenové vyhodnéjsi, kdyZ si od nas nechaji téz
provést Uschovu kupni ceny. Kromé vyhotoveni
samotné smlouvy o Uschové penéz se postarame
o zaloZeni Uschovniho UcCtu, zkontrolujeme
vSechny podklady, informujeme smluvni strany
o pohybech na Uschovnim Uctu, vyhotovime
potvrzeni o pfipsani penéz na ucet Uschovy

a predevsim zodpovidame za vyplaceni kupni
ceny z Uschovy v souladu s ujednanimi smlouvy
o Uschové.

) www.mka-nosko.cz

SHRNUTI

Na zakladé naSich zkuSenosti doporucuje-

me pfi koupi nemovitosti zejména nepodcenit
pravni provérku kupované nemovitosti a
nechat si transakéni dokumentaci odborné
zpracovat od advokatni kancelafe, ktera se na
prfevody nemovitosti specializuje. Vyhnete se
tak nejen omylim, které mohou byt v pfipa-
dé realitnich transakci nakladné, ale i problé-
mum v Fizeni pFed katastralnim Gafadem, kte-
ré mohou zpUsobit prodlouZeni celé transakce
z dlivodu oprav smluvni dokumentace a jejiho
opétovného podepisovani.

Jak jiz bylo uvedeno, doporucujeme rovnéz
vyuzit uschovu kupni ceny, ktera vam, jako
kupujicimu, dava jistotu, Ze prodavajici obdrzi
kupni cenu aZ poté, kdy se stanete vlastnikem
nemovitosti nezatiZené pravnimi vadami zapi-
sovanymi do katastru nemovitosti.

Pokud se rozhodnete vyuzit sluzby nasi ad-
vokatni kancelare, mlZete se spolehnout na
nasi odbornost a spolehlivost. Pro na3e kli-
enty pracujeme rychle a efektivné. Zajistime
pro vas kompletni realizaci realitni transak-
ce, od uvodni konzultace, pres kontrolu vSech
podkladt (vypisy z katastru, nabyvaci tituly
apod.), az po pripravu samotné smluvni doku-
mentace, véetné navrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti, zastupovani ve
vkladovém Fizeni pred katastralnim Gradem

a uschovy kupni ceny.



Zaver

Koupé nemovitosti by pfi dodrzovani doporuceni pfedstavenych v tomto privodci neméla klienty
prekvapit né¢im neobvyklym. Kazdopadné ale jde o transakci, ktera vyZzaduje dlslednost

a trpélivost. Klienti, ktefi se chystaji koupit nemovitost, by méli byt pfipraveni na komunikaci

s riznymi osobami, na studium smluvni dokumentace a vyclenit si na realizaci transakce dostatek
Casu. Predejit nedorozuménim, omyldm a usetfit Cas se da také tim, Ze si pro realizaci realitni transakce
zvolite odborné zpUsobilou osobu jako svého zastupce. V Uvahu pfipada zejména advokat, ktery se na
poskytovani pravni pomoci pfi pfevodech nemovitosti specializuje.

Poradenstvi v oblasti realitnich transakci patfi mezi hlavni specializace nasi advokatni kancelare.

Nasim klientdm jsme pripraveni poradit a byt jejich zastupci, ktefi pomohou Uspésné zrealizovat

koupi jakéhokoli typu nemovitosti. Nevahejte se na nas proto kdykoli obréatit. Kontaktovat nas mizZete
telefonicky, emailem, online a pro osobni setkani jsme vam k dispozici v kancelafich v Praze a Bratislavé.
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