KUPNi SMLOUVA
KOMENTAR

Prodej nemovitosti je pravnim jednanim, které je na urovni obci realizovano pomérné casto, a to predevsim
s ohledem na to, Ze se jedna o zakladni dispozici s vlastnénym majetkem. Obec se zde miiZze nachazet na obou
stranach smluvniho vztahu, pficemz by mél byt vidy kladen dlraz predevsim na nasledujici skute¢nosti:

e Kupni smlouva o pfevodu nemovitosti je naro¢na predevsim na spravnou specifikaci prodavané nemovitos-
ti, kterou je nutné provést v souladu s vypisem z katastru nemovitosti.

e Kupni smlouva musi obsahovat ujednani o cené, pfi prodeji nemovitosti je vhodné zvolit jako zpUsob placeni
kupni ceny notafskou nebo advokatni Uschovu, pfipadné vyuZit sluzeb bankovnich Gstav( a zfidit tzv. realit-
ni akreditiv. IdedIni je sloZzeni kupni ceny v plné vysi jako zalohy pfedem.

e Ze smlouvy musi vyplyvat zavazek prodavajiciho odevzdat véc a umoznit nabyt vlastnické pravo k prodavané
nemovitosti kupujicimu a zdvazek kupujiciho proddvanou nemovitost prevzit a uhradit kupni cenu.

e Podpisy na smlouvé musi byt ufedné ovéreny.
e Kupnismlouva o pfevodu nemovitosti musi mit pisemnou formu.

e Vlastnické pravo k prevddéné nemovitosti prfechazi na kupujiciho aZ zapisem do katastru nemovitosti.

k odst. 1.1.

V prohlaseni prodavajici definuje, co je pfedmétem koupé. Vzhledem k obnoveni tzv. superficidlni zasady se
bude jednat zpravidla o pozemek, nelze vsak vyloucit, Zze predmétem pravni dispozice bude i stavba. Je nutno
reflektovat nové pojeti véci v pravnim smyslu a zakonem zavedeny reZzim v pfip. tzv. do€asnych staveb nebo
kupF. inZenyrskych siti.

k odst. 1.3.

Zasadni je splnéni tzv. informacni povinnosti — povinnost sdélit protistrané vsechny rozhodné (daje a skutec-
nosti, které mohou mit pro druhou stranu vyznam pfti rozhodovani, zda smlouvu uzavfit. Pfi tom je nutné vy-
chazet z toho, co druhad strana sdélila, nebo dala relevantné najevo.

k odst. 1.4.

I nadale plati, Ze prodavajici ma povinnost informovat o vSech (skrytych) vadach, o nichz vi. Naopak by nemusel
informovat o tzv. vadach zcela zjevnych (kupf. znamych z vypisu z katastru nemovitosti).

k €l. Il. (Predmét smlouvy)

Vlastni pravni jedndni; text musi obsahovat vyjadieni vile, jeZ musi byt koherentni se zakonnym ustanovenim.
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k €l. lll. (Kupni cena)

Stanovi se kupni cena za kazdou nemovitost zvlast. To je daleZité z dlivodu prava kupujiciho na slevu, rozchazi-li
se vyméra parcely uvadéna v katastru nemovitosti.

k odst. 4.1.

Podle zdkonného opatfeni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, je poplatnikem této dané
prodavajici (pfevodce), ledaZe by se s nabyvatelem (kupujicim) dohodli, Ze jim bude nabyvatel; pak prodavajici
bude rucitelem.

k odst. 4.2.

Prodavajici obdrzi kupni cenu zaplacenu predem jako zdlohu; zvoli-li si, Ze poplatnikem dané bude kupujici, pak
musi mit prodavajici prilezitost hojit se na néjakém majetku kupujiciho, bude-li prodavajici povolan ke splnéni
danové povinnosti namisto kupujiciho jako ruditel. Pro ten pripad se téZ sjednava jako vécné pravo zakaz zati-
Zeni a zcizeni vybranych nemovitosti. V praxi by na nich posléze mohlo byt zfizeno zastavni pravo a to pak reali-
zovano; z vytézku by pak prodavajici ziskal nahradu plnéni, které vici statu namisto kupujiciho zaplatil.

Jevi se vsak jako vyhodnéjsi, aby prodavajici sdm byl poplatnikem dané a dan ,,promitl“ do kupni ceny.

k odst. 5.1.

Tato ustanoveni reaguji na zakonny poZadavek, Ze prevod vlastnického prava nastava az povolenim jeho vkladu
do katastru nemovitosti.

k odst. 5.4.

Stanovi se povinnost vzajemné soucinnosti a trvani obligacnich ucinkd smlouvy i tehdy, nedoslo-li by k povoleni
vkladu katastralnim aradem. Tato konstrukce ma vliv na vznik prava na nahradu skody, kdyby druhd strana
nechtéla i pres pocatecni nezdar pfizplUsobit smlouvu poZadavkdm katastralniho Gradu.

k odst. 6.1.

Toto pravni jedndni spolu se znénim nového katastrdlniho zdkona bez problému umoziuje, aby navrh na vklad
mohl byt s pFislusnymi vécnépravnimi ucinky podan i jen jednou smluvni stranou / uc¢astnikem.

k cl. VII. (Zavérecna ustanoveni)

Stanovi se vzajemna neoddélitelnost vsech smluvnich ujednani. Pro pfipad neplatnosti byt jen ¢asti smlouvy je
tak nutné negociovat celou smlouvu znovu. To je praktické v pripadé, prodavaji-li se nemovitosti jako , balicek”,
aby nedoslo k odtrzeni nékterych nemovitosti ze zamysleného rezimu.

Kupni smlouva tykajici se nemovitosti v kontextu zakona o obcich

V pfipadé uzavirani kupni smlouvy, jejimz pfedmétem ma byt pfevod nemovitosti, at do vlastnictvi obce, tak
z vlastnictvi obce, by mélo byt téZ poukazdno na povinnost vyplyvajici ze zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
ve znéni pozdéjsich predpisl, jenZ spociva zejména v hospodarném a Gcelném nakladani s majetkem. Obec by
tak v ramci uzavirani konkrétni kupni smlouvy méla vychazet z kupni ceny, kterd by méla byt v misté a case
cenou obvyklou, pfipadné s ohledem na podstatu obce jako verejnopravni korporace cenou odlisnou, avsak
fadné zdlvodnénou (napf. vefejnym zajmem).




Nadale zlstava v platnosti, Ze obec pfi prodeji nemovitosti musi zvefejnit zamér ve smyslu ust. § 39 zakona
o obcich, pokud by tak neudinila, pljde o neplatné pravni jednani (ust. § 39 zdkona o obcich).

V neposledni fadé by mél byt zminén také organ obce, kterému je ze zakona svéfena pravomoc rozhodnout
o prodeji nebo koupi nemovitosti. Tato pravomoc je ze zdkona vyhrazenou pravomoci zastupitelstva obce, coz
pfimo vyplyva z textu ust. § 85 pism. a) zakona o obcich, ktery mj. uvadi, Ze zastupitelstvu obce je vyhrazeno
rozhodovani o nabyti a pfevodu nemovitych véci véetné vydani nemovitosti podle zvlastnich zakonU.




