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Vyhneéete se
pravnim
chybam pri
ZIvotni Investicl
do bydleni

Tato publikace vam pomuze
v nakupu bytu, rodinného domu,
druzstevniho bytu i pozemku.

Co vam muzeme nabidnout?

Pokud zvaZujete koupi, prodej ¢i darovani nemovitosti,
pfipadné chcete pomoci s najmem, obratte se na nas.
Nasi odbornici vam poskytnou veskery servis za predem
dohodnuté ceny. Zvladneme to rychle a bezchybné,

abyste se 0 nic nemuseli starat. Zaplatit mGzete aZ po
poskytnuti sluzby.

Koupé nebo prodej nemovitosti

Zajistime kompletni pravni servis souvisejici s koupi
¢i prodejem nemovitosti vcetné rezervacni smlouvy
a Uschovy kupni ceny. Pomlzeme také s katastrem
nemovitosti a danémi.

Darovani nemovitosti

Poskytneme vam kompletni pravni servis souvisejici
s darovanim nemovitosti véetné navrhu na vklad do
katastru. Poradime také, jak nejvyhodnéji resit dané.

Najem nemovitosti

Postarame se o to, aby pronajem bytu ¢i jiné nemovitosti
probéhl bez pravnich komplikaci. SepiSeme nebo
zkontrolujeme najemni smlouvu a poradime, jak najem
ukoncit nebo prodlouzit.
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Uvod

KOMU JE URCEN TENTO
PRUVODCE PRODEJEM

A KOUPI A PROC JEJ
PiISEME, ANEB O PRAVNICH
RIZICICH SROZUMITELNEJI

majetkovou transakci v jejich zivoté. Jen malo z nas
ma to Stésti, Ze se pfi koupi bytu ¢i jiné nemovitosti
nezadluzi na dlouha léta dopredu. A neméné vyznamna
je tato udalost i pro ty, ktefi svou nemovitost prodavaiji.
Udélat chybu je totiz bohuzel velice jednoduché
a Sance na napravu jsou ¢asto minimalni. Hrozi ztrata
prostredkd, velky stres a nesplnény sen o vytouzeném
bydleni.

OBEZRETNOST JE NUTNOSTi

Pfi koupi i prodeji nemovitosti je nutné byt maximalné
obezretny a mit dostatek informaci. Zejména kupujici by
pak mél vénovat pozornost jak tomu, co pfi prohlidce
nemovitosti vidi na vlastni o¢i, jako je neudrzovany
dam, byt ve 4. patfe bez vytahu ¢i okna do hlu¢né ulice.
Pro obé strany je pak dulezité premyslet také o tom, co
nevidi, vidét ¢asto nemohou a ob¢as dokonce prehlizeji.

A to jsou pravni rizika.

NABiZiME VAM NASE ZKUSENOSTI

V tomto pravodci vam zprostfedkujeme nase bohaté
zkuSenosti s pravnim poradenstvim pfi prodeji
nebo koupi nemovitosti, které jsme pro vas pretavili
do celkem péti rad.

Po precteni této publikace byste ziskate prehled
o Castych pravnich nastrahach, které na vas pfi koupi
nebo prodeji nemovitosti ¢ihaji, a zejména o tom, jak jim
bezpecné predchazet.

Cenné informace muZzete také zdarma ¢erpat na nasem
blogu.

JUDr. Ondrej Preuss, Ph.D., advokat

P.S.: Cenné informace mizZete rovnéz zdarma
cerpat na nasem blogu, ktery ctou kazdy
meésic tisice uzivateld.
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1.RADA

NIKDY NIC NEPODEPISUJTE BEZ
ROZMYSLU

.Neuspéchejte to! | kdyz se vam
nemovitost moc libi, vyckejte s
odpovédi a nikdy nic na miste
nepodepisujte. Nechte si v klidu
cas na premysleni, o koupi doma
diskutujte. Pri jednani s realitkou
si havic predstavte, ze jste na
perském trhu, kde se o vSem
smlouva. Realitni kancelare na
pocatku ¢asto cenu nadsadi. Cim
vice budete projevovat ochotu
ke koupi, tim vyssi cenu za byt
nakonec zaplatite.”

Co udélate, kdyz prijdete do bytu, ktery se vam opravdu
libi? Nechate okamzité priichod svym emocim a reknete
+ten chci"?

TO NENI UPLNE DOBRA
POZICE PRO ZACATEK
VYJEDNAVANI...

| kdyZ je pro vas koupé bytu srdecni zalezitosti, pro
realitniho maklére je to obchod jako kazdy jiny. Pokud
zjisti, Ze se vam byt opravdu libi, zpravidla okamzité
nasleduje informace o tom, Ze ,je o byt obrovsky zajem...,
Ze po vas jdou jesté tfi vazni zajemci.. a Ze pokud
byt opravdu chcete, musite co nejrychleji podepsat
rezervacni smlouvu”. A uz vas ma realitka na udicce,
Z niz neni lehké uniknout.

POéKEJTg S PODPISEM
REZERVACNI SMLOUVY

Je to standardni smlouva, takovou tu podepisuji
vSichni", uslysite od realitnich makléra. Pripadné jesté
horsi variantu: ,Je to jen rezervacka, tady jesté nejde o
koupi."

Podpis rezervacni smlouvy hned pfi prohlidce
nemovitosti patfi k jedné z nejvétsich chyb, kterou jako
kupujici muzete udélat. Rezervacni smlouva je totiz
predevsim zavazek k pozdéjsi koupi bytu. Obvykle si to
sice mlzete s koupi pozdéji rozmyslet, nebude to ale
zadarmo, protoze rezervacni smlouvy obsahuji pro tyto
pripady nemalé sankce.

Na misté podepsana rezervacni smlouva je rozsifeny a
z lidského hlediska pochopitelny omyl, protoze v praxi
Casto plati, Ze nemovitost koupi ten, kdo rezervacni
smlouvu podepiSe nejdrive. Vy se ale neukvapujte a na
misté nic nepodepisujte, protoze:

1. nevite, zda si koupi po probdélé noci a diskuzi s
partnerem nerozmyslite,

2. nevite, jaké vady pfi dalsi prohlidce objevite,

3. predem Casto nevite, zda na byt dostanete hypoteky,

4. aaninevite, zda se na podminkach prodeje nakonec
shodnete s prodavajicim.
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Opravdu chcete podstupovat tuto ruskou ruletu
a zavazat se hned na zacatku celého procesu, Ze si
nemovitost koupite? Rezervacni smlouvu se pred
podpisem vyplati peclivé zkontrolovat a doplnit smluvni
pojistky (tzv. rozvazovaci podminky), které budou
sjednany ve vas prospéch v pripadé, Ze néktera z vyse
popsanych eventualit nastane.

Vyvazena a dobre sepsana rezervacni smlouva totiz
pamatuje na kupujiciho a zménu jeho situace. Jedna

a je potiebné k podpisu rezervaéni smlouvy i takto
pristupovat.

PRECE NIKOMU NECHCETE
PODEPSAT BIANKO SEK, ZE?

VSe podstatné k prodeji bytu jsme podrobné rozebrali
v nasem ¢lanku.

PRIBEH PANA PETRA

Petr si undas koupil standardni bali¢ek sluzeb na kontrolu
nemovitosti. Zacali jsme jako obvykle u rezervacni
smlouvy, ktera obsahovala ustanoveni o smluvni pokuté
pro Petra ve vySi 60 000 K¢, kdyz si koupi bytu rozmysli.
Od Petra jsme se dozvédéli, ze je grafik na volné noze
a nema kazdy mésic vyrovnany pfijem.

Do rezervaéni smlouvy jsme proto zapracovali obvykly
okruh rozvazovacich podminek, z nichz jedna davala
Petrovi mozZnost od rezervaéni smlouvy odstoupit
v pfipadé, Zze mu banka neschvali hypotéku. A co se
nestalo? Banka skutecné hypotéku neschvdlila ve vysi,
kterou Petr potfeboval, a tak nemél na pofizeni bytu
dostatek prostredki.

Petr ale diky tomu, Ze jsme mu upravili rezervacni
smlouvu, nemusel realitni kancelafi ve vysledku
zaplatit ani korunu. To je slusny vysledek oproti stavu
na zacéatku, kdy by musel zaplatit 60 000 K¢, pokud by
podepsal rezervacni smlouvu rovnou pfi prohlidce.

Tip:

Radam, jak nepodcenit zastavni pravo smluvni, jsme se

vénovali na nasem blogu.
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REALITNi KANCELAR NECHRANI
VZDY VASE ZAJMY

+~Je dobreé si uvédomit, Ze vase
zajmy pri koupi nemovitosti
Jsou odlisné od zajmu realitni
kancelare. Zatimco vy chcete
koupit co nejlevnéji to nejlepsi
mozné, realitka chce co nejvétsi
provizi co nejrychleji.”

Realitni trh neni zrovna mistem, které by bralo ohledy na
neinformovaného kupujiciho nebo prodavajiciho. Je na
ném vysoka konkurence a spousta dravci, jejichz cilem
neni vzdy dosahnout spokojenosti klienta. Bohuzel jsou
si tito dravci dobre védomi faktu, ze lidé, ktefi kupuji
nebo prodavaji nemovitost, tak cini poprvé, maximalné
podruhé za Zivot a jejich nezkusenosti dokazi vyuzit.

UROVEN REALITNICH
KANCELARI JE VELMI
KOLISAVA

Hlavnim zdrojem problém0 pfi koupi ¢&i prodeji
nemovitosti je skuteCnost, ze se prodavajici nebo
kupujici ¢asto plné spolehnou na realitni kancelaf nebo
maklére. ,Slepé" jim véfi a neovéruji si informace, které
od nich dostavaji.

Zapominaji na dvé dilezité véci:
1. realitka nezastupuje jejich zajmy,

2. a uroven kvality realitnich kancelafi je velice
kolisava.

Realitce primarné nejde o to, zda nakonec bude kupujici s
nemovitosti spokojen a prodavajicimu nebudou vyplyvat
z prodeje rizika, ale pfedevsim o to, aby se nemovitost
co nejrychleji a pokud mozno bez zbytecnych pritaha
prodala.

Druhym problémem je rozdilnd droven a kvalita
realitnich kancelafi. V nedavné dobé zaznamenal realitni
trh novou pravni Gpravu, kterd zpfisnuje podminky
pro tyto sluzby, nové uz pouze vazanou Zivnosti. Nova
regulace vSak nefesi a ani fesSit nemGze nerovnovahu
v samotném vztahu mezi prodavajicim, makléfem a
kupujicim. Zejména clovék, kterych chce koupit byt, by
si mél uvédomit, ze realitni maklér nepracuje pro néj,
nebot ma odlisny zajem.

V praxi pak tato situace vede ke zbyte¢né vysoké provizi,
kterou plati kupuijici, riziku, ze prodavajici nedostane za
nemovitost zaplaceno a fadé dalSich probléma, kterym
Ize pomérné jednoduse predchazet.

Staci si totiz vstipit radu €. 1.

Detailné jsme se prodejem nemovitosti bez realitky

zabyvali na nasem blogu.
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PRIBEH PANi HANY

Pani Hana si na venkové koupila maly domek. Domek
to byl celkem pékny, ale v jednom misté dochazelo ke
vzlinani vody ze zakladu. Ackoli se pani Hana domluvila
s prodavajicim, Ze odstranéni zavady zaplati, nepohlida-
la si, Ze tento zavazek bude rovnéz pisemné zanesen do
kupni smlouvy.

Tip: Detailni navod jak na prodej domu najdete v nasem

élanku.

Strany se tak sice dohodly a rovnéz realitni maklér
ujistil pani Hanu, Ze odstranéni zavady zajisti. Kdyz
ovéem doslo na lamani chleba, jak prodavajici, tak
i realitni maklér existenci dohody zapreli. Nakonec pani
Hana musela opravu zaplatit ze svého. A to jen proto,
Ze davérovala, ale neprovérovala.

Prectéte si cely pfibéh.
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VENUJTE POZORNOST OBSAHU
KUPNIi SMLOUVY

At uz prodavate nebo kupujete
nemovitost, vénujte pozornost
obsahu kupni smlouvy. Je to nejen
dokument, na jehoz zaklade se
stanete vlastnikem nemovitosti,
ale také dokument, ktery by

vas meél spolehlive ochranit do
budoucna.”

Dobre vyjednana kupni smlouva neslouzi pouze jako
podklad pro zapis vlastnického prava do katastru
nemovitosti, ale predevsim jako dullezity dokument, o
ktery se lze oprit v pripadé, Ze nastane néjaka méné
pravdépodobna ¢i pfimo neblaha udalost.

NA CO SI V KUPNI SMLOUVE
DAT POZOR

V kupni smlouvé se rozhodné vyplati vénovat pozornost
nasledujicim ustanovenim:

1. PECLIVE VYMEZENi PRODAVANE NEMOVITOSTI
A VSECH JEJICH SOUCASTI
Kupni smlouva by méla obsahovat nejen vycet v§eho, co
se spolu s prodavanou nemovitosti prevadi na kupujiciho
(typicky sklep, garadz, pozemek apod.), ale predevsim
také uzivat fadnou terminologii a vyznacit spravné podily
na spolecnych ¢astech domu, pfipadna vécna bfemena
a jiné detaily, které laik snadno opomene. Pokud by
navrh na vklad do katastru nemovitosti neobsahoval
fadné oznaceni nemovitosti, katastralni urad takovému
navrhu nevyhovi a cela véc se bude zbyte¢né protahovat.

Vzdy se predem vyplati peclivé studovat vypis
z katastru nemovitosti a rozhodné se nespoléhat na
ustni dohodu nebo sliby druhé smluvni strany. Vice
informaci k vymezeni nemovitosti se dozvite na nasem
blogu.

2. PECLIVE URCENI KUPNi CENY

Kupni cena by méla byt urCena jasné a srozumitelng,
v opa¢ném pripadé neni kupni smlouva platné uzavrena.
Casto ve smlouvach byva kupni cena vyjadiena nejen
Cislovkou, ale i slovy v zavorce. To ale zvySuje naroky na
peclivost a stava se, Ze strany udélaji chybu (jiné slovo
nez cCislice), kterd pak minimalné zplsobi zpozdéni
s vkladem vlastnického prava na katastru nemovitosti.

Vymstit se mize také urceni kupni ceny v zavislosti na
nejasném faktoru (typicky byty ve vystavbé). Zde uvadéji
developeri cenu ur¢enou podle poctu metrd ¢tverecnich.
Rozloha bytu v§ak muze byt ve vysledku odlisnd, coz
predstavuje nezanedbatelné riziko pro kupujiciho, a to
nejen v tom, Ze zaplati vic. Dalsi informace o kupni cené
nemovitosti naleznete na nasem blogu.

3. SMLUVNIi ZARUKY

Smluvni zaruky jsou vyslovna ujisténi prodavajiciho
o stavu nemovitosti, ato jak z pravniho, tak z technického
hlediska.

Prodavajici se bude snazit nemovitost prodat bez
jakychkoliv zaruk, takzvané ,jak stoji a lezi" a tim
eliminovat svou odpovédnost vac¢i kupujicimu. V

vibec nemusi mit u jasné vymezené nemovitosti
predpokladany pravni u¢inek.



https://dostupnyadvokat.cz/blog/kupni-smlouva-nemovitost-vymezeni-nemovitosti/?utm_source=document&utm_medium=ebook&utm_campaign=ebook-nemovitosti
https://dostupnyadvokat.cz/blog/kupni-smlova-na-nemovitost-cena/?utm_source=document&utm_medium=ebook&utm_campaign=ebook-nemovitosti
https://dostupnyadvokat.cz/blog/kupni-smlova-na-nemovitost-cena/?utm_source=document&utm_medium=ebook&utm_campaign=ebook-nemovitosti

Kupujici ma naopak zajem na tom, aby dostal od
prodavajiciho zaruk co nejvice. Zaruky se mohou
vztahovat jak na faktické vady, napf. prohnilé podlahy
prekryté laminatem, tak na pravni vady (napf. na bytu
vazne zastava, k bytu se vaze sluzebnost ¢i najemni
smlouva s problémovym najemnikem).

Dosahnout kompromisu mezi prodavajicim a kupujicim
ve smluvnich zarukach neni vibec jednoduché a casto
seotom vedou zdlouhava jednani. Vice si

muzete precist na nasem blogu.

4. POZOR NA PREDANi NEMOVITOSTI
Kupni smlouva by méla obsahovat povinnost sepsat
predavaci protokol o pfedani nemovitosti s vyznacenim
vSech nalezenych vad a prfipadné téz stavu béznych
mérich (voda, elektfina, plyn), nejedna-li se o novou
nemovitost. Vady, které v protokolu nebudou uvedeny,
mlzZe byt pozdéji velice obtizné uplatnit. Vice si
o problematice predani bytu a dalSich

mUZete precist na nasem blogu.

5. VYPORADANI PRISPEVKU DO FONDU OPRAV
Konec¢né dobra kupni smlouva by méla pamatovat na
vyporadani pfispévku do tzv. ,fondu oprav”. Nové se totiz
pfi prevodu bytové jednotky dostava kupujici z hlediska
prav a povinnosti vuc¢i SVJ do ,bot" prodavajiciho a tim
na néj prechazi i jeho povinnosti vic¢i SVJ. Vice si o této
problematice miZzete precist na nasem blogu.

POZOR NA BEZNE CHYBY

Az doposud jsme diskutovali predev§im o pravné-
faktickych zalezitostech kupni smlouvy, které je tfeba
pochopit, zanést do smlouvy a trpélivé vyjednat s druhou
stranou. Jakkoli se vdm to mdze zdat banalni, existuje i
druha skupina rizik, které mohou a maji mnohdy stejné
nepfiznivé dopady. Témito riziky jsou prosté chyby.

Mnohy by nad tim mavl rukou, ale realitni developefi
uzaviraji velké mnozstvi smluv a ne vzdy kazdé smlouvé
vénuji nalezitou pozornost. Bohuzel jde chybatémérvzdy
na vrub klienta. Chyby se samoziejmé mohou projevovat
razné. Od ,roztomilych" preklept pres nespravné udaje,
které mohou zpUsobit problémy se zapisem do katastru,
az po velice zavazné chyby v cislech (napf. desetinna
¢arka ¢i Cislo uctu), které mohou znamenat drakonické
sankce a dopady pro jednu ze stran.

Tip: Kromé dirazu na samotna obsah smlouvy se
vyplati myslet i na zadni vratka a pfipadnou moznost

. Tim jsme se zabyvali v naSem
¢lanku.

PRIBEH JANY A LIBORA

Jana a Libor byli dva razni klienti, ale méli spole¢né to,
Ze si porizovali svlj prvni byt. Obéma jsme odstranili
nesmysiné chyby v jejich kupnich smlouvach s
developerem.

Jana méla ve smlouvé vysokou smluvni pokutu za
pozdni prevzeti bytu. Navrh smlouvy od developera
zjevné obsahoval chybu v ¢&islici. Pokud by Jana
smlouvu podepsala, na smluvni pokuté by za kazdy
den, kdy by byla v prodleni, zaplatila 60 000 K¢&. Pritom
v prislusném ustanoveni smlouvy stacilo jen posunout
desetinnou ¢arku a Janin problém byl vyfeSen.

Libor si spolu s bytem koupil i garazové stani. Jeho
smlouva ale obsahovala pravo na vyuzivani ,kolarny,.
Chyba je to mozna Uusmévn4, ale parkovat kolo misto
auta bylo pro Libora trosku rozdil. Nehledé na to, ze
by se jednalo o urcité nejdrazsi ,pravo na pristup” do
kolarny v CR.
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Aktualni pravni dprava umoziuje realitnim kancelafim
poskytnout ischovu penéz pouze na pisemnou zadost
klienta. Tu uz ale nabizeji Casto predem pfipravenou.
A nutno fict, Ze v porovnani s ischovou bankovni,
notarskou €i jiz zminénou advokatni, je praveé realitni
uschova ta nejméné bezpecna. Z nasi praxe zname
pripady klientd, ktefi se svych penéz nasledné velmi
slozité domahali.

Prodej nemovitosti neprobiha z ruky do ruky, jako je
tomu u movitych véci okamzikem podpisu kupni sm-
louvy. Vlastnické pravo k nemovitosti nabyva kupujici
zapisem do katastru nemovitosti, coz nenastane hned.
Katastr nemovitosti nejprve zkouma nalezitosti kupni
smlouvy a také to, zda se cela transakce s nemovitosti
vibec muze uskutecnit. To trva néco méné nez mésic
a po celou tuto dobu patfi vlastnické pravo prodava-
jicimu. Pokud se objevi néjaky problém, cely proces se
prodluzuje. Nezridka i na nékolik mésica.

Tip: Pokud vas zajim4, jak
, prectéte si nas clanek.

MEZI PODPISEM KUPNI
SMLOUVY A ZAPISEM DO
KATASTRU NEMOVITOSTI

Pravé doba mezi podpisem kupni smlouvy a zapisem
vlastnického prava ve prospéch kupujiciho je velice
rizikova pro obé strany. Kupuijiciriskuje, Ze mu prodavajici
na konci celého procesu neprevede vlastnické pravo
(nemovitost proda nékomu jinému) a prodavajici riskuje,
Ze mu kupujici nezaplati. Uspokojivou odpovédi na
rizika prodavajiciho i kupujiciho je advokatni tschova
kupni ceny.

JAK TO FUNGUJE?

Pri uschové kupni ceny pusobi advokat jako strazce
penéz, které uvolni jediné tehdy, pokud budou splnény
vSechny podminky, které jsou uvedeny v tzv. smlouvé
0 uschové kupni ceny. Tuto smlouvu uzavira advokat
(jako uschovatel) s prodavajicim a kupujicim.

Advokatni uschova garantuje kupujicimu, Ze bude ¢astka
kupni ceny vyplacena prodavajicimu az poté, co bude
v jeho prospéch zapsano vlastnické pravo v katastru
nemovitosti. Naopak prodavajicimu se garantuje, ze
dostane za prodavanou nemovitost zaplaceno. Jinymi
slovy Ze celd véc neskondéi tak, Ze se na kupujiciho
prevede vlastnické pravo a ten jednoduse zmizi bez
toho, aby zaplatil.

At uz nemovitost prodavate nebo kupujete, méjte rizika
pod kontrolou a trvejte na advokatni tGschové kupni
ceny. Vice si o tom, jak funguje,
muzZete precist na nasem blogu.
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S prodejem nemovitosti se poji

I dalsi souvisejici cinnosti, jako

je placeni dani. A je potreba dat
pozor na radu dalSich drobnosti.
Slyseli jste o energetickych
stitcich v souvislosti s prodejem
bytu? Znate pomeéry v daném
dome? Vite, ze se iz nehradi dan z
nabyti nemovitych véci?

A mnoheé dalsi...

Koupé bytu skutecné neni jen o pravu. Pred tim, nez
byt koupite, je dobré provérit jeho technicky stav.
Idealni takeé je, kdyz se informujete o pomérech, které
vladnou pfimo v domé samotném.

4 PRAKTICKE TIPY

Zavérem jsme pro vas pro prehlednost sestavili

4 praktické tipy, které vam vybér bytu usnadni:

1.

ovérte si pravni poméry v domé a nespoléhejte
na realitni kancelare,

zkontrolujte technicky stav bytu a domu,
zkontrolujte poméry v druzstvu, kupujete-li
druzstevni byt,

zjistéte si, jak se v domé zije a jak se zije
v jeho okoli.

VS8echny nase rady Ize s malou obménou vztahnout i na

dalSi transakce jako je koupé ci prodej garaze, koupé
zahrady &i prodej stavebniho pozemku.

VSe zde uvedené je samoziejmé klicové z hlediska

koupé nebo prodeje nemovitosti. Nezapominejte ale, Ze

se jedna jen o ¢ast problém, které vas pfi koupi nemo-

vitosti mohou potkat.

PREJEME VAM STASTNOU RUKU.
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Nezapominejte,
ze na koupi nebo prodej bytu nejste nikdy sami.

Na dostupnyadvokat.cz vam vzdy poradime
a dohlédneme na celou nemovitostni transakci.

E-mail pro obecné dotaz Telefon (ro-pa:8-18h)

info@dostupnyadvokat.cz 775420 43

@ Dostupny advokat

Kubelikova 1189/29, 130 00 Praha 3 — Zizkov
ICO: 01395289
DIC: CZ8408190428
ID datové schranky: 43rg7hp
e.¢. CAK: 15597
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