Problematika prevodu nemovitosti

realitky-

Cilem tohoto pfispévku je upozornit na zakladni véci, na které je treba
davat si pozor pfi prevadéni nemovitosti. V prvni radé by mél ten, kdo nemovitost
kupuje pozadovat od toho, kdo ji prevadi dolozeni toho, Ze je opravnén
s nemovitosti disponovat, tedy nabyvaci titul pfipadné plnou moc od vlastnika
nemovitosti,pokud nejedna s vlastnikem osobné. Dale vypis z prislusného listu
vlastnictvi katastru nemovitosti. Katastr nemovitosti obsahuje soubor uUdaji o
nemovitostech, zejména jejich soupis a popis. Z listu vlastnictvi, na kterém je
nemovitost zapsana seda zjistit, zda na nemovitosti neni zatizena napf.vécnym
bfemenem, zastavnim pravem ¢i zda neni prodavana v ramci exekuce. Pokud ma
nemovitost z pohledu kupujiciho néjakou pravni vadu, mél by kupujici a
prodavajici véc resit a je na kupujicim, aby zvazil, zda ma i za téchto okolnosti o
koupi nemovitosti zajem.

Asi nejcastéji dochazi k prevodu nemovitosti na zakladé kupni smlouvy.
Tato se vzdy, bez ohledu na to zda se jedna o fyzické &i pravnické osoby fidi §
588 obcanského zakoniku. Ke své platnosti musi kupni smlouva obsahovat
alespon podstatné nalezitosti pozadované zakonem, kterymi jsou u kupni smlouvy
urceni predmétu koupé a dohoda o kupni cené. V zajmu pravni jistoty je obvyklé,
ze je prodavajicimu pfri podpisu smlouvy & podani navrhu na vklad zaplacena
pouze Cast kupni ceny formou zalohy a zbyvajici ¢ast kupni ceny poukdzana do
uschovy, a to bud notarské, advokatni ¢i bankovni, a to do doby nez se kupujici
stane vlastnikem nemovitosti. Je téz trfeba aby byly presné specifikovany i
smluvni strany, kterych se smluvni vztah tykd. Pokud nékterad z otdzek, které
nejsou podstatnymi z hlediska zakona pro platnost smlouvy neni ve smlouvé
upravena, fidi se podplrné ob&anskym zakonikem. Vyhodou pochopitelné vzdy je
upravit ve smlouvé vSe na miru tak, aby to vyhovovalo konkrétnimu smluvnimu
vztahu. Podpisy obou stran musi byt Gredné ovéreny.

K tomu, aby nastaly ucinky platné uzavrené kupni smlouvy musi byt proveden
prislusnym katastralnim Uradem zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti.
To se déje na navrh, ktery podavaji bud vsichni Gcastnici pravniho tkonu nebo
néktery z nich. Nalezitosti navrhu upravuje § 4 zdkona ¢. 265/1992 Sb. Jeho
prilohou musi byt

a) listina, na zakladé které ma byt zapsano pravo do katastru, nebo jeji Ufredné
ovéieny opis (kopie) 2) v poctu o dva vétdim, nez je polet Ulastnikl fizeni; jedna-
li se 0 sm&nu nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastralnich Gfadd, v poctu
jesté o dva vétSim pro kazdy dalsi katastralni Urad,

b) plnd moc, je-li Ucastnik Fizeni zastoupen zmocnéncem,

c) vypis z obchodniho nebo jiného zakonem uréeného rejstriku, pokud je
Ucastnikem Fizeni pravnicka osoba, jejiz vznik je podminén zdpisem do takového
rejstriku, nebo Uredné ovéreny opis (kopie) takového vypisu,

d) listina prokazujici opravnéni vlastnika nebo jiné osoby opravnéné z pravniho
vztahu nakladat s predmétem pravniho Ukonu, jehoz pravni uc¢inky nastaly pred 1.
lednem 1993, nebo Uredné ovéreny opis (kopie) takové listiny,



e) uredné ovéreny preklad listiny, na zakladé které ma byt zapsano pravo do
katastru, pokud tato listina neni sepsana v ¢eském jazyce. ( Pokud je to pfrilis
dlouhé, Ize ¢ast oznacenou Cervené vypustit a do predchozi véty doplnit
...Nalezitosti navrhu vcetné jeho pfriloh..)

Jestlize je vSe v poradku a katastralni Urad rozhodne o povoleni vkladu
vlastnického prava a ten je proveden, vlastnické pravo k nemovitosti vznika
zpétné, s ucinky ke dni podani navrhu na vklad vlastnického prava. Poplatek za
podani navrhu na vklad vlastnického prava se fidi zakonem ¢&. 634/2004 Sb. a Cini
K¢ 500,- za pfrijeti navrhu na povoleni vkladu.

Ve smyslu zakona ¢. 357/1992 Sb. je prevodce poplatnikem dané z prevodu
nemovitosti. Nabyvatel je vG¢& spravnimu orgdnu ruditelem, proto je vhodné
ponechat ¢ast kupni ceny odpovidajici dani z pfevodu nemovitosti v Uschové a
smluvné upravit podminky zaplaceni dani tak, aby mél nabyvatel jistotu, Ze dan
bude skutecné zaplacena. Poplatnik je povinen podat mistné pfisluSnému spravci
dané priznani k dani z prevodu nemovitosti nejpozdéji do konce tretiho mésice
nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti.
Ve smyslu ustanoveni § 10 zakona ¢. 357/1992 Sb. je zakladem dané z prevodu
nemovitosti cena zjisténa na zakladé znaleckého posudku podle zdkona 151/1997
Sb. v pozdéjsim znéni, platnd v den nabyti nemovitosti, a to i v pripadé, je-li cena
nemovitosti sjednand dohodou nizsi nez cena zjisténa; rozdil cen nepodléhd dani
darovaci. Je-li vSak cena sjednana vyssi nez cena zjisténa, je zakladem dané cena
sjednand. Dan cCini 3% ze zakladu dané.

Pokud je doba mezi nabytim a prodejem nemovitosti kratSi nez 5 let, nebude
tento prijem z prodeje osvobozen od dané pfijmu ve smyslu ustanoveni § 4

zakona €. 586/1992 Sb. je tedy nezbytné zabyvat se v souvislosti s pfevodem
nemovitosti téz problematikou dané z pfijmu.



