
 

 

 
Jak p!evád"t nemovitosti? 
 

Cílem tohoto p!ísp"vku je upozornit  na základní v"ci, na které je t!eba 
dávat si pozor p!i p!evád"ní nemovitostí. V první !ad" by m"l ten, kdo nemovitost 
kupuje po#adovat od toho, kdo ji p!evádí dolo#ení toho, #e je oprávn"n 
s nemovitostí disponovat, tedy nab$vací titul p!ípadn" plnou moc od vlastníka 
nemovitosti,pokud nejedná s vlastníkem osobn". Dále v$pis z p!íslu%ného listu 
vlastnictví katastru nemovitostí. Katastr nemovitostí obsahuje soubor údaj& o 
nemovitostech, zejména jejich soupis a popis. Z listu vlastnictví, na kterém je 
nemovitost zapsána sedá zjistit, zda na nemovitosti není zatí#ena nap!.v"cn$m 
b!emenem, zástavním právem 'i zda není prodávána v rámci exekuce. Pokud má 
nemovitost z pohledu kupujícího n"jakou právní vadu, m"l by kupující a 
prodávající v"c !e%it a je na kupujícím, aby zvá#il, zda má i za t"chto okolností o 
koupi nemovitosti zájem. 

 
Asi nej'ast"ji dochází k p!evodu nemovitostí na základ" kupní smlouvy. 

Tato se v#dy, bez ohledu na to zda se jedná o fyzické 'i právnické osoby !ídí  § 
588 ob'anského zákoníku. Ke své platnosti musí kupní smlouva obsahovat 
alespo( podstatné nále#itosti po#adované zákonem, kter$mi jsou u kupní smlouvy 
ur'ení p!edm"tu koup" a dohoda o kupní cen". V zájmu právní jistoty je obvyklé, 
#e je prodávajícímu p!i podpisu smlouvy 'i podání návrhu na vklad zaplacena 
pouze 'ást kupní ceny formou zálohy a zb$vající 'ást kupní ceny poukázána do 
úschovy, a to bu) notá!ské, advokátní 'i bankovní, a to do doby ne# se kupující 
stane vlastníkem nemovitosti.  Je té# t!eba aby byly p!esn" specifikovány i 
smluvní strany, kter$ch se smluvní vztah t$ká. Pokud n"která z otázek, které 
nejsou podstatn$mi z hlediska zákona pro platnost smlouvy není ve smlouv" 
upravena, !ídí se podp&rn" ob'ansk$m zákoníkem. V$hodou pochopiteln" v#dy je 
upravit ve smlouv" v%e na míru tak, aby to vyhovovalo konkrétnímu smluvnímu 
vztahu. Podpisy obou stran musí b$t ú!edn" ov"!eny.  

 
K tomu, aby nastaly ú'inky platn" uzav!ené kupní smlouvy musí b$t proveden 
p!íslu%n$m katastrálním ú!adem zápis vlastnického práva do katastru nemovitostí. 
To se d"je na návrh, kter$ podávají bu) v%ichni ú'astníci právního úkonu nebo 
n"kter$ z nich.  Nále#itosti návrhu upravuje § 4 zákona '. 265/1992 Sb. Jeho 
p!ílohou musí b$t  
a) listina, na základ" které má b$t zapsáno právo do katastru, nebo její ú!edn" 
ov"!en$ opis (kopie) 2) v po'tu o dva v"t%ím, ne# je po'et ú'astník& !ízení; jedná-
li se o sm"nu nemovitostí evidovan$ch v obvodu více katastrálních ú!ad&, v po'tu 
je%t" o dva v"t%ím pro ka#d$ dal%í katastrální ú!ad,  
b) plná moc, je-li ú'astník !ízení zastoupen zmocn"ncem,   
c) v$pis z obchodního nebo jiného zákonem ur'eného rejst!íku, pokud je 
ú'astníkem !ízení právnická osoba, její# vznik je podmín"n zápisem do takového 
rejst!íku, nebo ú!edn" ov"!en$ opis (kopie) takového v$pisu,  
d) listina prokazující oprávn"ní vlastníka nebo jiné osoby oprávn"né z právního 
vztahu nakládat s p!edm"tem právního úkonu, jeho# právní ú'inky nastaly p!ed 1. 
lednem 1993, nebo ú!edn" ov"!en$ opis (kopie) takové listiny, 
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 e) ú!edn" ov"!en$ p!eklad listiny, na základ" které má b$t zapsáno právo do 
katastru, pokud tato listina není sepsána v 'eském jazyce.  ( Pokud je to p!íli% 
dlouhé, lze 'ást ozna'enou 'erven" vypustit a do p!edchozí v"ty doplnit 
…Nále#itosti návrhu v'etn" jeho p!íloh..)    
Jestli#e je v%e v po!ádku a katastrální ú!ad rozhodne o povolení vkladu 
vlastnického práva  a ten je proveden, vlastnické právo k nemovitosti vzniká 
zp"tn", s ú'inky ke dni podání návrhu na vklad vlastnického práva. Poplatek za 
podání návrhu na vklad vlastnického práva se !ídí zákonem '. 634/2004 Sb. a 'iní 
K' 500,- za p!ijetí návrhu na povolení vkladu. 

 
Ve smyslu zákona '. 357/1992 Sb. je p!evodce poplatníkem dan" z p!evodu 

nemovitosti. Nabyvatel je v&'i správnímu orgánu ru'itelem, proto je vhodné 
ponechat 'ást kupní ceny odpovídající dani z p!evodu nemovitosti v úschov" a 
smluvn" upravit podmínky zaplacení dani tak, aby m"l nabyvatel jistotu, #e da( 
bude skute'n" zaplacena. Poplatník je povinen podat místn" p!íslu%nému správci 
dan" p!iznání k dani z p!evodu nemovitostí nejpozd"ji do konce t!etího m"síce 
následujícího po m"síci, v n"m# byl zapsán vklad práva do katastru nemovitostí.  
Ve smyslu ustanovení § 10 zákona '. 357/1992 Sb. je základem dan" z p!evodu 
nemovitostí cena zji%t"ná  na základ" znaleckého posudku podle zákona 151/1997 
Sb. v pozd"j%ím zn"ní, platná v den nabytí nemovitosti, a to i v p!ípad", je-li cena 
nemovitosti sjednaná dohodou ni#%í ne# cena zji%t"ná; rozdíl cen nepodléhá dani 
darovací. Je-li v%ak cena sjednaná vy%%í ne# cena zji%t"ná, je základem dan" cena 
sjednaná. Da( 'iní 3% ze základu dan".  

Pokud je doba mezi nabytím a prodejem nemovitosti krat%í ne# 5 let, nebude 
tento p!íjem z prodeje osvobozen od dan" p!íjmu ve smyslu ustanovení § 4 
zákona '. 586/1992 Sb. je tedy nezbytné zab$vat se v souvislosti s p!evodem 
nemovitostí té# problematikou dan" z p!íjmu. 


