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& Milionova

nemovitost Témata

ig’ - Proc je dulezité si odsouhlasit spravné znéni
i rezervacni smlouvy.
KOTULA - Formy rezervacni smlouvy.
Realitni kancelaF - Primérené vysoké depozitum.
Zavazky prodavajiciho plynouci z rezervacni smlouvy.
Zavazky kupujiciho plynouci z rezervacni smlouvy.

Zavazky realitni kancelare plynouci z rezervacni
smiouvy.

Dulezité dohody mezi prodavajicim a kupujicim, které
by v rezervacni smlouvé nemély chybét.
Odpovédi na Vase dotazy
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Mmilionovai  Proc je dulezité si
.t t d v V& ~ y 4
nemoviost odsouhlasit spravné znéni
rezervachni smlouvy

igh = Jako kupujici skladame depozitum a zavazujeme se k

podpisu kupni smlouvy.

IKOTULA = Uspésna koupé ma vsak celou fadu podminek a pokud si
Realitni kancelar tyto podminky neodsouhlasime predem, je véci nahody zda
véc dopadne tak jak potrebujeme nebo ocekavame.

Pokud podepiseme spatnou rezervacni smlouvu, hrozi nam:

= Mizeme byt tlaceni do podminek, které kdybychom znali
pred podpisem rezervacni smlouvy, nepodepsali bychom ji.

= Koupé se nemusi vibec zrealizovat z divod( na strané
prodavajicich a ztratime ¢as a energii (prip. i penize).

Spravna rezervacni smlouva nam pomuze:
= prodavajici nebude moci odstoupit od prodeje nemovitosti.

= odladi nejcastéjsi problémy, které mohou vzniknout pfi koupi
28.01.2021 nemovitosti.



Milionova

itost v -
MoVt Formy rezervaéni smlouvy
igi = Smlouva je uzavrena jen s realitni kancelari, prodavajici neni
smluvni stranou
KOTULA

Realitni kancelar

= Smlouva je uzavrena jen s realitni kancelari, prodavajici je
smluvni stranou a realitka podepisuje smlouvu
za prodavajiciho na zakladé plné moci.

= Smlouva je uzavrena s realitni kancelari i prodavajicim bez
zastoupeni.

28.01.2021



Milionovd ~ Smlouva je uzavrena jen s
realitni kancelari, prodavajici
Pravné nevyhovujici smlouva.

’ neni smluvni stranou
h = Kupujici neziskava touto smlouvou pravo na koupi

KOTULA nemovitosti.

Rl KRRy = Zpravidla takovou smlouvu pouzivaji realitky, které nemaji
zprostiedkovatelskou smlouvu s prodavajicim. Cekaji jen na
nékoho, kdo slozi depozitum a pak jdou za prodavajicim s
tim, ze nasli kupce a snazi se ho presvédcit, aby prodal
nemovitost prave tomuto zajemci. Tyto nemovitosti ¢asto
najdete inzerované na portalech jako Bezrealitky, Bazos atp.

= Ve vétsiné pripadu k prodeji nemovitosti nakonec nedojde.

= Depozitum v lepSim pripadé vraci zpét, v horSim pripadé je
potfeba se dozadovat vraceni soudné (podobné smlouvy
uzaviraji pochybni zprostredkovatelé, je zde riziko nevraceni
depozita).

= Tento druh smlouvy jednoznacné doporucuji neuzavirat.

28.01.2021
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Realitni kancelar

28.01.2021

Smlouva je uzavrena jen s realitni kancelari,
prodavajici je smluvni stranou a realitka
podepisuje smlouvu za prodavajiciho

na zakladé plné moci

sBézna varianta u vétsich realitnich siti.
sSmlouva ma casto charakter formulare.

mRealitka ma s velkou pravdépodobnosti s prodavajicim
exklusivni zprostredkovatelskou smlouvu.

sKupujici ziskava touto smlouvou pravo na koupi nemovitosti.

mTento druh smlouvy ma v sobé riziko, ze v ném nejsou
obsazeny veskeré podminky prodeje, které je potreba predem
nastavit a prodavajici nedava ve smlouveé s jednotlivymi
podminkami sv(j souhlas. Mohou nastat problémy pred
podpisem kupni smlouvy.

mRealitni kancelare vsak tyto smlouvy maji radi, protoze je to pro
né nejjednodussi, mohou rezervovat drive nez by vsechny
podminky museli ladit mezi prodavajicim a kupujicim.



Milionovd =~ Smlouva je uzavrena s
nemovitost

i E sldealni varianta.

KOTULA mDava vsem stranam nejvyssi jistotu uspésného obchodu.

Realitni kancelar L. v , . . . , .,
=Cela rada véci se da prodiskutovat a potvrdit si s prodavajicim v
prubéhu podpisu.
sSoucasti smlouvy mohou byt vSechny podminky prodeje. Jaké
to jsou? Pojdme na to

yF Ny ©

realitni kancelari i
prodavajicim bez zastoupeni

28.01.2021



Milionova - -
nemovitost |, cast

Specifikace nemovitosti
: i = Specifikace nemovitosti dle zapisu v katastru nemovitosti,

KOTULA tzn. vé. véech pozemk, podil(l, pfislusenstvi atd.

Realitni kancelar

= Specifikace / soupis vybaveni nemovitosti, pokud je toto
vybaveni cenné a pokud se strany domluvili, zZe je toto
vybaveni soucasti ceny.

= Specifikace vSech pravnich omezeni nemovitosti (zastavni
pravo, vécné bremeno atp.)

28.01.2021



Milionova - -
nemovitost ||, cast

Kupnl' cehna
i i

KOTULA

Realitni kancelar

= Kupni cena a specifikace, co vse je soucasti kupni ceny
= NejCastéjsi soucasti kupni ceny:

* provize realitni kancelare

+ vybaveni nemovitosti

 udruzstevnich bytu anuita
* unovostaveb DPH a klientské zmény

28.01.2021



Milionov4 11l. cast

nemovitost . .
Depozitum nebo rezervacni
’ zaloha
igh = Depozitum by mélo byt v pfimérené vysi vzhledem ke kupni
cené nemovitosti.
IKKOTULA = Pfiméfena vyse je v fadu 3 az 5% z kupni ceny nemovitosti.

Realitni kancelar

= Depozitum se stava po zrealizovani obchodu odmeénou
realitni kancelare (termin naroku na odménu budeme
probirat pozdéji).

= Depozitum by mélo byt max. 2/3 odmeény realitni kancelare
dle ustanoveni realitniho zakona. Toto se vSak nedodrzuje.

= Depozitum se sklada na bankovni ucet realitni kancelare,
ktery by mél byt oddélen od provozniho uctu realitni
kancelare.

= Termin pro zaplaceni je bézné 3 pracovni dny.

= V pripadé nezaplaceni depozita se rezervacni smlouva rusi,
Muze zde byt penale pro pripad nezaplaceni depozita.

= Depozitum by mélo byt zalohou na kupni cenu / zapocist se

na kupni cenu.
28.01.2021
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Milionova |V, cast

nemovitost L or - L
Zavazky kupujiciho plynouci
Z rezervacni smlouvy

igh 1. Uzavrit kupni smlouvu v uréitém terminu

l(OTU LA - Financovani 100% z vlastnich zdrojG: bézné 3-4 tydny po
Realitni kancelar podpisu rezervacni smlouvy.
Financovani ¢astecné z hypotéky: 6 tydnl po podpisu rezervacni
smlouvy.

2. Zaplatit kupni cenu (termin platby budeme probirat pozdéji)

28.01.2021 11



Milionova =~ 2

nemovitost IV,’ cast . B
Zavazky prodavajiciho plynouci
Z rezervacni smlouvy

gh 1. Uzavrit kupni smlouvu v ur¢itém terminu

Financovani 100% z vlastnich zdroju: bézné 3-4 tydny po

IKOTULA podpisu rezervaéni smlouvy.
Realitni kancelar - Financovani ¢astecné z hypotéky: 6 tydn(i po podpisu rezervacni
smlouvy.

2. Prohlaseni prodavajiciho, Ze na nemovitosti nevaznou a
nebudou vaznout zadné ve smlouvé neuvedené dluhy, vécna
bremena, predkupni prava, zastavni prava, najemni prava ¢i
Jina prava tretich osob, a ze nezamicel zadné podstatné
skutecnosti, které by mohly ztizit uzavreni smlouvy o
prevodu vysSe uvedené nemovitosti.

3. Zavazek prodavajiciho k soucinnosti pri uzavirani zastavni
smlouvy s bankou poskytujici hypotecni uvér (jen v pripadé
koupé na hypotéku)

28.01.2021 12
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Realitni kancelar
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V. cast
Smiluvni pokuta

Smluvni pokuta kupujiciho

v pfipadé poruseni jeho zavazk( viz predchazejici slide.

ve vySi slozeného depozita.

Slozené depozitum v realitni kancelari se zapocte na smluvni
pokutu.

smluvni pokuta je zaslana ve prospéch prodavajiciho vyjma
vynalozenych nakladu realitni kancelare (pfiprava smluv
atd.).

Smluvni pokuta prodavajiciho

v pripadé poruseni jeho zavazku viz predchazejici slide.
ve vySi slozeného depozita.

Slozené depozitum v realitni kancelari se vrati kupujicimu.

Prodavajici je povinen kupujicimu zaplatit tuto smluvni
pokutuv terminu napr. 10 pracovnich dni po vzniku naroku.

13



Milionova VL. cast

nemovitost B . .
Zavazky realitni kancelare
’ plynouci z rezervacni smlouvy
igi = zajistit zpracovani navrhu kupni smlouvy a navrhu na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti.
IKOTULA = zajistit tschovu (o Uschové viz dale).

Realitni kancelar

= zajistit podani kupni smlouvy a navrhu na vklad pfislusnému
katastralnimu pracovisti nejpozdeji do 5ti pracovnich dni po
zaplaceni kupni ceny do uschovy.

= uhradit naklady na pfipravu kupni smlouvy, tschovu a
spravni poplatek za vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti.

= nenabizet po dobu rezervacni lhiity nemovitost.
= zajistit protokolarni predani nemovitosti.

28.01.2021 14
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KOTULA

Realitni kancelar
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VII. cast
Dalsi ustanoveni

Popis reSeni omezeni vlastnickych prav na nemovitosti
(nejCastéji zastavni pravo hypotecni banky prodavajiciho).
Zavazek prodavajiciho predlozit pred podpisem kupni
smlouvy potvrzeni o bezdluznosti od prislusného SVJ nebo
spravy nemovitosti na zalohach na sluzby a vyuctovani.
Stanoveni terminu predani nemovitosti (bézné 5-10
pracovnich dni po zapisu vlastnického prava ve prospéch
kupujiciho).
Stanoveni terminu naroku na odmeénu realitni kancelare:
= bézné chtéji realitni kancelare terminem podpisu kupni smlouvy,
= idedl je termin provedeni zapisu vlastnického prava ve prospéch
kupujiciho,
= kompromis je navrh na vklad vlastnického prava ve prospéch
kupujiciho).
Stanoveni terminu pro zaplaceni kupni ceny do uschovy:
= zvlastnich zdroju — 5 pracovnich dni po uzavreni kupni smlouvy,

= ze zdroji hypotecniho uvéru — 10 az 15 pracovnich dni po
uzavreni kupni smlouvy.

15
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nemovitost  \/|]|. ¢ast

Dalsi ustanoveni

Stanoveni terminu pro vyplaceni kupni ceny z tschovy:

igi = 5 pracovnich dni po zapisu vlastnického prava ve prospéch

kupujiciho,
IKKOTULA = Nemovitost musi byt prosta veskerych omezeni vlastnického
Realitni kancelaf prava vyjma téch, které jsou zapsany se souhlasem kupujiciho

(zastavni smlouva z hypotecniho Gvéru kupujiciho).

Stanoveni uschovatele
1. Realitni kancelar — ne

2. Advokatni uschova — standard, je potreba provérit, zda
advokatni kancelar dodrzuje pravidla pro uschovy
stanovené Advokatni komorou

4. Notarska uschova

28.01.2021 16



Milionova ) . .
nemovitost  Zakladni pravidla pro

advokatni uschovy

transparentni, ze veskeré transakce na daném uctu se tykaji pouze

jednoho prodeje. V opacném pripadé se ztraci prehlednost s
I(OTU LA rostoucim mnozstvim jinych_prodejl‘.’l .pod jedn.ou uschovou. Proto pri

jednani v advokatni kancelari pozadejte o vypis z Uctu uschovy, kde
by mél byt s nulovy zlistatek a zadné transakce.

2. Schvaleni kazdé transakce minimalné 2 osobami, ¢imz se snizuje
riziko osobniho selhani. Advokat to miize sam zminit, ale nemusi.
Neostychejte se proto zeptat.

3. Informovani o kazdém penéznim pohybu okamzité po uskute¢néni
transakce emailem. Spolu s tim advokat zasila vzdy vypis z uctu, kde
je dana transakce vidét.

4. Pojisténi odpoveédnosti advokata pro pripad, kdyby zaslal penézni
prostredky na nespravny ucet. Tim se Vas chrani pred pripadnou
chybou. K takovému pojisténi by Vam obratem mél advokat predlozit
i certifikat, Ze je sjednano.

5. Pokud mame néjaké podezreni, ze s ischovou neni nakladano
spravné, mazeme kontaktovat Ceskou advokatni komoru, ktera
provadi dohled nad uschovami a okamzité véc proveri.

28.01.2021 17
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Realitni kancelar
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Dékuji a tésim se na diskusi

Ing. Daniel Kotula
Tel +420 739 343 871
E-mail daniel@kotula.cz
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