Koupé a prodej nemovitosti dle nového obéanského zakoniku

Presto, Ze novy obéansky zdkonik plati vice neZ rok, verejnost stale neni s jeho
obsahem pf¥iliS obeznamena. Ztohoto divodu Vam pfinaSime tento seridl, ve
kterém se zaméfime na nejvyznamnéjSi novinky obsaZzené v novém obéanském
zakoniku oproti pavodni pravni Upravé s darazem na situace, ve kterych se ob€an

ve svém zivoté bézné ocita.

V tomto dile se zabyvame koupi a prodejem nemovitosti, nebot témér kazdy z nas by,
ddm, chatu, zahradu ¢&i jinou nemovitost alespon jednou ve svém Zivoté koupi Ci proda.
Vzhledem k tomu, Ze takova koupé Ci prodej neni jednoduchou zaleZitosti, je vhodné
védét, na co si dat pozor nejen ve svétle nového obCanského zakoniku, ale i souvisejicich
pravnich predpisu.

Jesté predtim, nez uzavrete kupni smlouvu a nemovitost si koupite, je vhodné znat dobre
nejen jeji fakticky stav, ale i stav pravni. Kupujici by mél védét, Ze nemovitost kupuje
skute¢né od vlastnika a dale ze na nemovitosti nevaznou zadna zastavni prava €i vécna
bfemena (napf. zastavni pravo banky zajiStujici hypotecni uvér nebo vécné bfemeno
doZivotniho uzivani nemovitosti). Tyto informace Ize nejjednoduseji zjistit z elektronické
verze listu vlastnictvi dostupné na webovych strankach katastru nemovitosti
(www.cuzk.cz) €i zpoplatnéného listinného vypisu z katastru nemovitosti.

Pfi zjiStovani pravniho stavu vezméte na védomi, Ze nové je stavba (s jistymi odchylkami)
jiz soucasti pozemku. Novy ob¢ansky zakonik se tak vtomto ohledu vraci k puvodni
fimskopravni zasadé ,superficies solo cedit* (pfeklad a poznamka autora: povrch
ustupuje pudé, v daném vyznamu stavba je soucasti pozemku). Do budoucna by tak
mélo byt zamezeno situacim, kdy vlastnik stavby by nebyl vlastnikem pozemku, na némz
se stavba nachazi. Pokud by se vSak stalo, ze v dusledku pfedchozi pravni Upravy je
vlastnik stavby odliSny od vlastnika pozemku, bude tento stav i nadale platit s tim, Ze pfi
prvnim prevodu takové stavby i pozemku vznikne dotéenym vlastnikim predkupni pravo
k prodavané nemovitosti (pozemku €i stavbé).

V pfipadé koupi bytu vyZadujte od prodavajiciho pfedlozit potvrzeni vystavené osobou
odpovédnou za spravu domu, ve kterém bude uvedeno, jaké dluhy prodavajiciho
souviseji se spravou domu a pozemku, Ci Ze takové dluhy neexistuji. Vyhnete se tak
nepfijemnym piekvapenim.

DalSi novinkou pfi prodeji bytu je povinnost prodavajiciho pfedlozit kupujicimu pfed
uzavienim smlouvy tzv. energeticky prikaz naro€nosti budovy a nasledné prikaz pfi
podpisu smlouvy kupujicimu pfedat. Pfi zanedbani této povinnosti prodavajici riskuje
pokutu ze strany pfislusnych spravnich organa.



Co se tyCe formalnich pozadavkd na kupni smlouvu, zachovava novy ob&ansky zakonik
pozadavek pisemné formy smlouvy, jakoz i ufedni ovéfeni podpist obou smluvnich stran
na téze listiné. Ufedni ovéreni podpisu Ize u€init u advokata, na matrice nebo u notare.

VySe dané z nabyti nemovitych véci zlstava i nadale 4% z kupni ceny, pfip. pokud je
zjisténa hodnota nemovitosti vy$Si nez kupni cena, pak z této hodnoty. Dfive se hodnota
nemovitosti zjiStovala vyhradné znaleckym posudkem, nové postaCi poskytnout
finan€nimu ufadu namisto znaleckého posudku pfisludné udaje o nemovitosti (poloha
nemovitosti, stavebné technické parametry, stafi nemovitosti atd.) a finan¢ni urad jiz
vypocte dan za pomoci tzv. smérnych hodnot. | nadale plati, Ze dafi musi byt uhrazena
nejpozdéji do konce tfetiho kalendafniho mésice nasledujiciho po kalendafnim mésici, ve
kterém katastr nemovitosti provedl vklad vlastnického prava ve prospéch kupujiciho
(napf. vklad byl proveden 12. ledna 2015, daf musi byt zaplacena nejpozdéji do 30.
dubna 2015).

Nepfili§ starou novinkou je i to, Ze se smluvni strany mohou dohodnout o tom, ktera ze
stran dan z nabyti nemovitych véci (dfive dan z pfevodu nemovitosti) uhradi. Pokud
takovéto dohody neni, hradi dan prodavajici. Kupujici je vSak v pozici ruCitele a pro
pfipad, Ze prodavajici dan neuhradi, finan¢ni ufad vyzve kupujiciho, aby dan na misto
prodavajiciho doplatil. Za ucelem predeijiti problémdm s Uhradou kupni ceny a souvisejici
dané je vhodné zvolit sloZzeni kupni ceny do uschovy (napf. do uschovy advokatni), ze
které Ize nasledné po splnéni dohodnutych podminek kupni cenu, dan ¢i pfipadné dluhy
souvisejici se spravou domu uhradit.

Mgr. Viktor Koléar, advokat
(www.kolarherudkova.cz)



