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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Postrehy z praxe pri prevodech nemovitych
veci

Stavajici ekonomicka situace vedla mnohé k ivahdm, jak spolehlivé ulozit finan¢ni prostredky nebo
zajistit svoji budoucnost. V disledku uvedeného zazil pred koncem roku 2020 nemovitostni trh
pomérné vyznamny narust. V tomto ¢lanku bych proto rada poukazala na nejcastéji pokladané otazky
nasich klientu souvisejici s prevodem nemovité véci a jejich mozné praktické reseni.

Jak na rezervacni smlouvu?

Ve fazi rezervovani nemovité véci jsme byli klienty nejcastéji dotazovani na vraceni rezervacniho
poplatku. Predné je nezbytné si v kontextu rezervacni smlouvy ovérit, jaka je podstata rezervacniho
poplatku. Nejcastéji se vyskytovaly dvé varianty:

e Provize

V tomto pripadé je rezervacni poplatek platbou zprostredkovateli za realitni zprostredkovani dle
zdkona €. 39/2020 Sb. o realitnim zprostredkovani, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZRZ").
Rezervacni poplatek zde zpravidla predstavuje provizi realitniho zprostredkovatele a vazi se k nému
prava a povinnosti upravené zejména v § 19 ZRZ. Ustanoveni § 19 ZRZ upravuje podminky splatnosti
provize a maximalni vysi zalohy na poskytnuti provize. V ostatnim pravidla pro provizi podléhaji
obecné Upravé obcanského zdkoniku.

Na tomto misté je vhodné podotknout, ze ZRZ definuje i rozsah sluzeb, které spadaji pod ¢innost
realitniho zprostredkovani. Do rozsahu sluzeb definujicich ¢innost realitniho zprostredkovani neni
explicitné zahrnuta povinnost nenabizet nemovitou véc jinym zdjemcum. Pokud by rezervacni
poplatek byl platbou za nenabizeni nemovité véci dal$im zdjemcim, zjevné by se o
zprostredkovatelskou realitni Cinnost jednat nemélo a zdkonna omezeni se na néj neuplatni. Uvedené
ovSem podléhd extenzité vykladu predmétného ustanoveni, které je pouze demonstrativnim vyctem.
Praxe ukaze, jak Siroce lze zprostiedkovatelskou realitni ¢innost pojmout.

Zavérem je u provize treba upozornit, Zze se nejedna o vratnou zalohu, ale o platbu za poskytnuté
sluzby.

e Zaloha

Druhym, pravdépodobné CastéjsSim pripadem je, ze rezervacni poplatek je zalohou na kupni cenu.
Rezervacni smlouva pak obsahuje ustanoveni, kterd umoznuji v pripadé poruSeni podminek
rezervacni smlouvy zapocist rezervacni zalohu na smluvni pokutu sjednanou v rezervacni smlouvé.
Zde je treba mit na paméti, Ze zalohu je nezbytné vzdy urcitym zpusobem vyporadat. Musi tedy byt
vzdy zapoctena vuci jiné pohledavce strany, zde napr. vuci kupni cené nebo pravé v rezervacni
smlouvé sjednané smluvni pokuté.

Upozornujeme na nesvar, ktery se také ¢asto objevuje v mnohych smluvnich dokumentech. Nevratna
zéloha neexistuje. Jeji nevratnost mize zpusobit pouze jeji zapoCteni vici jiné sjednané pohledavce
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nebo pohledavce vyplyvajici z platné legislativy. Jiny zpusob vyporadéni zalohy je nespravny.

V pripadé zalohy doporucujeme duslednou kontrolu sjednanych smluvnich podminek pro zapoc¢teni
zalohy na jiné pohledavky stran rezervacni smlouvy a obdobnou kontrolu ustanoveni resicich smluvni
pokuty. Pokud budou tato ustanoveni spravné a vyvazené nastavena, nemuze se stat, ze v pripadé,
kdy dojde k nepredvidanym okolnostem, prijde zajemce o celou slozenou Castku. Pravdou ale
zustava, ze umyslné zmareni dané transakce jednou ze stran je zcela opravnéné sankcionovano celou
vysSi slozeného rezervacniho poplatku. Tento narok se pravidelné nedotyka dalSich pripadnych
narokd na nahradu $kody zplisobené imyslnym zmarenim dané transakce.

Co kdyz nedostanu hypotéku?

Casto jsme se také setkali s dotazem, jak postupovat v piipadé, kdy by klient neziskal z urcitych
davodu financ¢ni prostredky pro koupi nemovité véci od banky ¢i jiné Gvérové instituce. V tomto
pripadé je vzdy dulezité jednani s druhou stranou. Pravni narok na vraceni zalohy, neziska-li klient
dostate¢né financ¢ni prostredky, ze zédkona explicitné nevyplyva. Je tedy velmi dalezité si takovéto
ujednani do rezervacni smlouvy vlozit, zejména vite-li, ze zde existuje riziko, ze by nemuselo dojit
k poskytnuti daného uvéru. Podminky by ovsem mély byt vZzdy spravedlivé pro obé strany. Je tedy
dobré koncipovat rezervacni smlouvu tak, aby zdjemce o koupi nebyl sankcionovan v pripadé, ze
davody pro neziskani daného uvéru nebudou spocivat v pochybéni kupujiciho, ale budou spocivat
v okolnostech na strané banky ¢i jiné financujici instituce. Prikladem muze byt nedostate¢na hodnota
nemovité véci jako predmétu zastavy, nebot tu pro financujici ustav zjiStuje treti osoba a zdjemce
vysledné hodnoceni tézko ovlivni.

Co neopomenout v kupni smlouvé?

Otazek spojenych s uzavreni vlastni kupni smlouvy se objevila celad rada, v zdsadé se vSak opakuji
nedostatky v definovani predmeétu prevodu.

Spravné definovani predmétu prevodu je urcujici pro zapis vlastnického prava do prislusného
katastru nemovitosti. Upravu predmétu pevodu a jeho spravného definovéni nalezneme v § 8 zékona
¢. 256/2013 Sb., katastréalni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist. Znéni zékona musi byt v tomto
rozsahu bezpodminecné dodrzeno, jinak katastralni irad pozadovany zapis neprovede.

Pro spravné oznacCeni nemovité véci je praktické vyuzit informaci dostupnych ve verejné casti
katastru nemovitosti. Pokud bude do kupni smlouvy propsano vse, co tato ¢ast obsahuje, mélo by
vymezeni predmétu prevodu byt dostateéné. Existuji vSak samozrejmé i vyjimky.

Jednou z nich jsou prevody jednotky vymezené podle dnes jiz neplatného zakona ¢. 72/1994 Sb.
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytum a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi bytt), ve znéni pozdéjsich
predpisu (déle jen ,ZvB“). Byt ze stavajici platné pravni upravy nevyplyva, Zze by bylo nutné
oznacovat jednotku podle tohoto zdkona, katastralni urady pro ucely zapisu prevodu jednotky
vymezené podle ZvB vyzaduji dodrzeni § 6 ZvB.

V kontextu ZvB je tedy treba dbat na ovéreni, zda jde o prvni prevod jednotky, ¢i zda jednotka
doznala vyznamnych zmén. Pokud nikoliv, je tfeba mit na paméti, ze § 6 odst. 1 pism. a) ZvB
vyzaduje, aby bylo uvedeno i umisténi jednotky v budové, tedy podlazi, na némz se jednotka nachazi.
V pripadé, ze jde o prvni prevod nebo jednotka doznala vyznamnych zmén, je tfeba dodrzet
komplexné pozadavky § 6 ZvB.

Déle také byva nespravné uvadéna skutecnost, zda je nemovitost postavena na pozemku nebo je jeho
soucasti. Rozdil mezi uvedenymi pojmy je po pravni strance velmi podstatny. Opét se pro praxi
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muzeme odkdzat na verejnou Cast zapisu v katastru nemovitosti, nebot ta tuto skutecnost vzdy
obsahuje.

Jak spravné nastavit smlouvu o koupi bytové jednotky ve vystavheé?

Posledni oblasti, kterd byla v otdzce koupé nemovité véci hojné resena, jsou smlouvy o smlouveé
budouci kupni spojené s vystavbou bytovych domu. V této oblasti se opakovaly dotazy na celkovou
spravnost jednotlivych smluv a nastaveni prav a povinnosti zdjemce o koupi a developera.

Pro tuto oblast je velmi obtizné radit, na co si dat pozor ¢i jak postupovat, nebot smlouvy o
smlouvach budoucich kupnich obsahuji komplexné pojata prava a povinnosti zucastnénych stran.
Tyto typy smluv musi osSetrit dvé problematiky. Jedna se o povinnosti stavebnika, které vyplyvaji
z verejnopravnich predpist, kdy smlouvy deklaruji, ze budou dodrzeny. A dale také o vlastni prava a
povinnosti obou stran,zejména kdy a jak bude nemovitd véc dodana, v jaké kvalité a rozméru a také
vzajemné vyporadani jednotlivych financénich zavazkl a povinnosti, které na strany kladou pravni
predpisy. VSechny kroky a procesy musi byt provazané a navazovat na sebe. Pripadné diskrepance ci
moznosti ruzného vykladu jednoho ustanoveni je treba eliminovat a jednoznacné vysvétlit.

V této otdzce lze doporucit dukladné provérovat finan¢ni vyporadani mezi stranami a nakladani
s finan¢nimi prostredky po dobu vystavby, postupy pri prevzeti bytové jednotky, smluvni pokuty a
odstranéni pripadnych vad. K poslednim dvéma zminénym skute¢nostem je na misté upozornit na
opakovaneé se vyskytujici nespravnosti a desinterpretace.

e Smluvni pokuty

V otadzce smluvnich pokut je treba klast diuraz na kontrolu jejich vySe. Nezridka se objevuje
zastropovani smluvni pokuty na strané developera, které jiz vSak nebylo upraveno na strané
budouciho nabyvatele. Je pomérné pochopitelné, ze developer nastavuje prisnéjsi sankcni politiku
viuc¢i budoucimu nabyvateli, neni vSak duvodné, aby smluvni pokuta na jedné strané byla
zastropovana a na druhé strané jiz nikoliv. Doporucujeme tedy zastropovani smluvnich pokut na
obou stranach smlouvy, popripadé volbu jiného ukoncovaciho mechanismu pro vypocet celkové vyse
smluvni pokuty.

¢ Odstranéni pripadnych vad

Druhou pomérné zavaznou desinterpretaci je uplatnéni prava ze zaruky za jakost a prav z vadného
plnéni. Z dostupné judikatury nevyplyva, ze by smluvné upravena zaruka za jakost omezovala pravo
z vadného plnéni, které budoucimu nabyvateli priznava ob¢ansky zdkonik. Ve smlouvach pomérné
casto byvaji oba pojmy zmate¢né smichany v jedno ustanoveni, které nasledné nepodava jasny
postup pro uplatnéni zaruky za jakost a pro uplatnéni prava z vadného plnéni, byt se jedna o odlisSné
instituty. Je na misté podotknout, ze zaruka za jakost je Cisté smluvnim ujedndnim. Naopak pravo
z odpovédnosti za vady je pravo vyplyvajici z obéanského zédkoniku, které ma kazdy kupujici, neni-li v
zakoné receno jinak.

V kontextu uvedeného doporucujeme explicitné upravit jakym zpisobem méa byt smluvné sjednané
pravo na zaruku za jakost uplatnéno a obdobné nastavit i smluvni postup pro uplatnéni prava
z odpovédnosti za vadné plnéni. Neni-li upraven postup pro uplatnéni prava z odpovédnosti za vady,
nastupuje zakonny rezim.

Zaver

Predstaveny vycCet neni kompletni, predstavuje spiSe soupis ustanoveni na jejichz kontrolu



nezapomenout. Zavér, ktery ovSem lze bez dal$iho prijmout, zni, Ze dukladna kontrola se vyplati
vzdy, a to i za podminky, Ze v kone¢ném dusledku klient obdrzi informaci, Ze jeho smluvni
dokumentace je v poradku a reflektuje vSechny dohodnuté parametry.

Mgr. Ing. Radka Klusackova,
advokatni koncipient / associate
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