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Poradce pro zacinajici podnikatele





Kupní smlouva o převodu nemovitostí je náročná především na správnou specifikaci prodávané nemovitosti, kterou je nutné provést v souladu s výpisem z katastru nemovitostí. 
Kupní smlouva musí obsahovat ujednání o ceně, při prodeji nemovitostí je vhodné zvolit jako způsob placení kupní ceny notářskou nebo advokátní úschovu, případně využít služeb bankovních ústavů a zřídit tzv. realitní akreditiv. 
Ze smlouvy musí vyplývat závazek prodávajícího převést vlastnické právo k prodávané nemovitosti na kupujícího a závazek kupujícího prodávanou nemovitost převzít a uhradit kupní cenu. Při převodu vlastnického práva k bytům je navíc potřeba přihlédnout k zákonu č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů. Podpisy na smlouvě musí být úředně ověřeny.
Kupní smlouva o převodu nemovitostí musí mít písemnou formu. Vlastnické právo k převáděné nemovitosti přechází na kupujícího až zápisem do katastru nemovitostí.
KUPNÍ SMLOUVA O PŘEVODU NEMOVITOSTÍ
uzavřená dle ustanovení § 588 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů

Smluvní strany

Pan/paní AB
r.č. ………………………………………………………………………………………………………….
bytem ……………………………………………………………………………………………………..,
Pan/paní CD
r.č. …………………………………………………………………………………………………………
bytem …………………………………………………………………………………………………..…,

Pan/paní EF
r.č. ………………………………………………………………………………………………………...
bytem ……………………………………………………………………………………………………..
(dále jen „prodávající“)

a

Společnost XY s.r.o.
se sídlem: …………………………………………………………………………………………………
IČ: ……………… …………………………………………………………………………………………
DIČ: ……………………………………………………………………………………………………….
zastoupena: ………………………………………………………………………………………………
bankovní spojení: …………………………………………., č.ú. ………………………………………

zapsaná v obchodním rejstříku vedeném ………. soudem  v …..……, oddíl ….…, vložka ….….
(dále jen „kupující“)

uzavřely níže uvedeného dne, měsíce a roku dle ustanovení § 588 a násl. zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, tuto kupní smlouvu (dále jen „smlouva“):

Článek I.

Úvodní ustanovení
1.1. Prodávající výslovně prohlašují, že jsou podílovými spoluvlastníky, a to každý ve výši  …………. na níže uvedených nemovitostech:

· pozemek parcelní číslo ………… o celkové výměře ……….. m2, druh pozemku: ………..,

· pozemek parcelní číslo ………... o celkové výměře ……… m2, druh pozemku: ……..,

· pozemek parcelní číslo ……… o celkové výměře ……… m2, druh pozemku: …………,

to vše zapsáno na LV č. ………. vedeném Katastrálním úřadem pro ………… kraj, Katastrální pracoviště ……….., pro katastrální území a obec ……….. (dále jen „nemovitosti“). 

1.2. Prodávající výslovně prohlašují, že jejich vlastnické právo k výše uvedeným spoluvlastnickým podílům na nemovitostech, jak shora uvedeno v čl. 1.1. této smlouvy, trvá i v den podpisu kupní smlouvy.

1.3. Kupující má zájem koupit od prodávajících jejich spoluvlastnické podíly, každý o velikosti ideální ……….. na výše uvedených nemovitostech tak, jak jsou uvedeny výše v čl. 1.1. této smlouvy.
1.4. Kupující prohlašuje, že je mu stav kupovaných nemovitostí znám a v tomto stavu je přijímá do svého vlastnictví.
Článek II.
Předmět smlouvy

2.1. Prodávající  na základě této smlouvy prodávají kupujícímu své spoluvlastnické podíly, každý o velikosti ……… na předmětných nemovitostech, specifikovaných v bodě 1.1. této smlouvy, se všemi právy a povinnostmi s těmito spoluvlastnickými podíly spojenými za sjednanou kupní cenu uvedenou v článku III. této smlouvy a kupující spoluvlastnické podíly o velikosti ideální …………… k nemovitostem specifikovaným v bodě 1.1. smlouvy od prodávajících za tuto kupní cenu  do svého vlastnictví kupuje.

Článek III.

Kupní cena

3.1. Kupující se zavazuje zaplatit prodávajícím za převod spoluvlastnických podílů k nemovitostem, každý o velikosti…….do vlastnictví kupujícího kupní cenu, která byla mezi prodávajícími a kupujícím ujednána dohodou ve výši …………,- Kč (slovy: ……………. korun českých) za jeden spoluvlastnický podíl o velikosti ………, náležející každému z prodávajících. Celková kupní cena za všechny tři převáděné spoluvlastnické podíly, každý o velikosti ideální ………, činí částku ve výši ………………..,- Kč (slovy: …………………….. korun českých). Kupní cena uvedená v tomto článku vychází z kupní ceny za 1 m2 nemovitostí ve výši ………..,- Kč.
3.2. Kupující je povinen zaplatit  kupní cenu ve výši ……………..,- Kč (slovy: ……………… korun českých) nejpozději do …………………., a to složením částky ve výši ………………..,- Kč (slovy: ……………………… korun českých) do notářské úschovy u ……………., notáře v ………………, se sídlem ………………. (dále jen „notář“), a to na základě svěřenecké smlouvy uzavřené mezi prodávajícími jako oprávněnými, kupujícím jako složitelem a notářem jako schovatelem. Termínem „složí do notářské úschovy“ se pro účely této smlouvy rozumí připsání částky ve výši …………………,- Kč, odpovídající kupní ceně za všechny tři převáděné spoluvlastnické podíly, každý o velikosti ideální …………… k nemovitostem, na účet notářské úschovy notáře uvedený ve svěřenecké smlouvě. 

3.3. Na základě svěřenecké smlouvy bude kupní cena ve výši ………………,- Kč (slovy: ……………………….. korun českých) vypořádána z notářské úschovy za následujících podmínek:

a) částka odpovídající 97% kupní ceny za převáděný spoluvlastnický podíl o velikosti ideální ………., tedy částka ve výši ……………,- Kč, bude převedena na účet  prodávající, paní AB ve lhůtě 5 pracovních dnů poté, co kterákoli ze smluvních stran notáři předloží: 

-  originál této kupní smlouvy, který bude opatřen vkladovým razítkem Katastrálního úřadu pro ……………. kraj, Katastrální pracoviště ………….. o provedení vkladu vlastnického práva pro kupujícího a  

- originál výpisu z LV vedeného KÚ pro ………….. kraj, KP ………………, na němž bude zapsán kupující jako výlučný vlastník nemovitostí, části CLV a DLV budou bez zápisu a nebude na něm vyznačena žádná plomba, která by nasvědčovala tomu, že bylo zahájeno jakékoliv další vkladové řízení ohledně nemovitostí,

b) částka odpovídající 3% kupní ceny za převáděný spoluvlastnický podíl o velikosti ideální ……………., tedy částka ve výši ……………,- Kč bude převedena z notářské úschovy na účet příslušného finančního úřadu  prodávající, paní AB, a to na základě kopie daňového přiznání k dani z převodu nemovitosti, opatřené razítkem podatelny příslušného finančního úřadu, předložené notáři prodávající, paní AB.

c) částka odpovídající 97% kupní ceny za převáděný spoluvlastnický podíl o velikosti ………, tedy částka ve výši ……………,- Kč, bude převedena na účet prodávajícího, pana CD ve lhůtě 5 pracovních dnů poté, co kterákoli ze smluvních stran notáři předloží: 

-  originál této kupní smlouvy, který bude opatřen vkladovým razítkem Katastrálního úřadu pro ………….. kraj, Katastrální pracoviště …………. o provedení vkladu vlastnického práva pro kupujícího a  

- originál výpisu z LV vedeného KÚ pro ……………….. kraj, KP …………., na němž bude zapsán kupující jako výlučný vlastník nemovitostí, části CLV a DLV budou bez zápisu a nebude na něm vyznačena žádná plomba, která by nasvědčovala tomu, že bylo zahájeno jakékoliv další vkladové řízení ohledně nemovitostí,

d) částka odpovídající 3% kupní ceny za převáděný spoluvlastnický podíl o velikosti ………. , tedy částka ve výši …………..,- Kč bude převedena z notářské úschovy na účet příslušného finančního úřadu  prodávajícího, pana CD, a to na základě kopie daňového přiznání k dani z převodu nemovitosti, opatřené razítkem podatelny příslušného finančního úřadu, předložené notáři prodávajícím, panem CD.
e) částka odpovídající 97% kupní ceny za převáděný spoluvlastnický podíl o velikosti ………., tedy částka ve výši ………….,- Kč, bude převedena na účet prodávajícího, pana EF ve lhůtě 5 pracovních dnů poté, co kterákoli ze smluvních stran notáři předloží: 

-  originál této kupní smlouvy, který bude opatřen vkladovým razítkem Katastrálního úřadu pro ……………. kraj, Katastrální pracoviště …………….. o provedení vkladu vlastnického práva pro kupujícího a  

- originál výpisu z LV vedeného KÚ pro …………… kraj, KP …………….., na němž bude zapsán kupující jako výlučný vlastník nemovitostí, části CLV a DLV budou bez zápisu a nebude na něm vyznačena žádná plomba, která by nasvědčovala tomu, že bylo zahájeno jakékoliv další vkladové řízení ohledně nemovitostí,

f) částka odpovídající 3% kupní ceny za převáděný spoluvlastnický podíl o velikosti ……….., tedy částka ve výši ……………,- Kč bude převedena z notářské úschovy na účet příslušného finančního úřadu  prodávajícího, pana EF, a to na základě kopie daňového přiznání k dani z převodu nemovitosti, opatřené razítkem podatelny příslušného finančního úřadu, předložené notáři prodávajícího, pana EF.
Článek IV.

Prohlášení prodávajících
4.1. Prodávající prohlašují, že : 

a) na nemovitostech dle bodu 1.1. této smlouvy neváznou žádná zástavní práva, věcná břemena, předkupní práva, nájemní práva ani jiné právní povinnosti, ať již zapsané či nezapsané v katastru nemovitostí, 

b) žádným právním úkonem, který není v katastru nemovitostí dosud zapsán, nezatížili nebo nepřevedli své spoluvlastnické podíly k nemovitostem, každý o velikosti ideální …………. na třetí osobu a berou na vědomí, že v opačném případě by odpovídali za způsobenou škodu, 

c) nezatajili žádné faktické vady nemovitostí, které jsou jim známy.

4.2. Prodávající prohlašují, že převezmou a vypořádají na první výzvu kupujícího veškeré nároky třetích osob uplatněné vůči kupujícímu, o kterých v bodě 4.1. této smlouvy prodávající nepřesně prohlásili,  že neexistují nebo že je neučinili.

Článek V.

Nabytí vlastnického práva

5.1. Smluvní strany této smlouvy se zavazují vzájemně si poskytnout veškerou nutnou součinnost vyžadovanou k provedení vkladu vlastnického práva podle této smlouvy do katastru nemovitostí.

5.2. Návrh na vklad vlastnického práva ke spoluvlastnickým podílům, každý o velikosti ideální …………. na nemovitostech ve prospěch kupujícího bude podepsán prodávajícími a kupujícím současně s podpisem této smlouvy.

5.3. Smluvní strany se dohodly, že 6 (šest) jimi podepsaných stejnopisů této kupní smlouvy a 1 stejnopis jimi podepsaného návrhu na vklad vlastnického práva do KN budou uloženy do notářské úschovy notáře specifikovaného v bodě 3.2. Na základě svěřenecké smlouvy bude kupující povinen podat návrh na vklad vlastnického práva ve prospěch kupujícího do 5 pracovních dnů ode dne připsání kupní ceny ve výši  …………….,- Kč (slovy: ……………….. korun českých) na účet notářské úschovy. 
5.4. Smluvní strany se dohodly, že náklady na vyhotovení svěřenecké smlouvy, na jejímž základě bude do notářské úschovy složena kupní cena a listiny dle čl. 5.3. shora, jakož i náklady na notářskou úschovu kupní ceny a listin ponese v plné výši kupující.
Článek VI.

6.1.
Smluvní strany této smlouvy navrhují, aby Katastrální úřad pro ……….. kraj, katastrální pracoviště ………….., provedl podle této smlouvy vklad vlastnického práva ve prospěch kupujícího.

Článek VII.

Smluvní pokuta

7.1.
V případě, že některý z prodávajících ode dne podpisu této smlouvy až do dne podání návrhu na vklad vlastnického práva k nemovitostem příslušnému katastrálnímu úřadu, svůj spoluvlastnický podíl o velikosti ideální …………. na nemovitostech jakkoli zcizí nebo jinak zatíží ve prospěch třetí osoby, je tato prodávající povinna zaplatit kupujícímu smluvní pokutu ve výši …………….,- Kč (slovy: ………… korun českých), a to do 30 kalendářních dnů poté, co jej k zaplacení smluvní pokuty kupující písemně vyzve. Smluvní pokuta se nedotýká nároku na náhradu škody.

7.2.
V případě, že kupující neuhradí kupní cenu prodávajícím ve lhůtě stanovené v bodě 3.2. této smlouvy,  je kupující povinen zaplatit prodávajícím smluvní pokutu ve výši ……………..,- Kč (slovy: ………….. korun českých), a to ve lhůtě 30 kalendářních dnů poté, co jej k zaplacení smluvní pokuty prodávající písemně vyzvou. Smluvní pokuta se nedotýká nároku na náhradu škody.

Článek VIII.

Odstoupení od smlouvy

8.1. V případě, že kupující nezaplatí prodávajícím  kupní cenu ve výši …………..,- Kč (slovy: …………….. korun českých) do …………, jsou prodávající oprávněni od této smlouvy odstoupit.

8.2. Odstoupením od smlouvy není dotčeno ujednání dle bodu 7.1. shora o smluvní pokutě.

Článek IX.

Závěrečná ustanovení

Případná neplatnost nebo neúplnost některého ustanovení této smlouvy nezpůsobuje neplatnost ostatních ujednání této smlouvy. Smluvní strany jsou povinny takové neplatné nebo neúplné ustanovení nahradit neprodleně ustanovením, jež se nejvíce blíží účelu sledovanému takovým neplatným nebo neúplným ustanovením, a to formou písemného dodatku k této smlouvě.

9.1. Tato smlouva nabývá platnosti dnem podpisu jejími účastníky, účinnosti však nabývá složením celé kupní ceny do notářské úschovy.

9.2. Tato smlouva je vyhotovena v 10 stejnopisech, z nichž každý má platnost originálu. Každá z prodávajících obdrží po jednom vyhotovení, kupující obdrží jeden stejnopis. Zbývajících 6 stejnopisů této kupní smlouvy, včetně stejnopisu s úředně ověřenými podpisy bude uloženo spolu s 1 výtiskem podepsaného návrhu na vklad vlastnického práva do katastru nemovitostí do notářské úschovy notáře uvedeného v čl. 3.2. této smlouvy. 

9.3. Vzájemná práva a povinnosti účastníků v této smlouvě výslovně neupravená se řídí příslušnými právními předpisy, zejména občanským zákoníkem.

9.4. Účastníci smlouvy shodně prohlašují, že jsou způsobilí k tomuto právnímu úkonu, že si smlouvu před jejím podpisem přečetli a s jejím obsahem souhlasí, že ji uzavírají vážně, svobodně.

9.5. Na důkaz výše uvedeného připojují smluvní strany své vlastnoruční podpisy.

V …………. dne ……………………



V ……….. dne …………………..
......................................................



....................................................
Paní AB






pan CD
prodávající






prodávající
V ……..…… dne …………..
…….



V ………… dne ………………...
………………………………………



……………………………………..

Pan EF






společnost XY
prodávající






kupující
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