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STAVEBNI A JINE PRAVO
REALITNI SMLOUVY A RIZIKA

Svét obchodu je tvrdy. V oblasti realitniho trhu to plati mozna dvojnéasob. Urcité
ne kazdy, ale spousta z ndas se v zivoté dostane do situace, kdy si kupujeme ¢i
proddvdme dim nebo byt, pronajimdme nebo naopak najimame. V tu chvili mdme
moznost pocitit pravidla realitniho trhu na vlastni kizi.

TEXT: ANNA DOLEJSKA

prostfedkovani prodeje

a koupé nemovitosti maji

7 vE&t§i Casti v rezii realitni

kancelife. Nikdo sice

nemad povinnost vyuZzivat

sluzeb toho druhu, avsak
z mnoha divodi se na makléfe lidé obraceji
a prodej nemovitosti svéfi do jejich rukou.
Ten, kdo chce nemovitost koupit, potom
pfili§ na rozmyslenou, zda bude nebo
nebude s realitni kanceldfi komunikovat,
nemd. V tomto ¢lanku se nadile budeme
zabyvat ¢innosti realitnich kancelafi pouze
v souvislosti s prodejem a koupi nemovitosti
a budeme se snazit upozornit na nékterd
rizika s tim souvisejici.

At uz se tedy jednd o prodej nebo koupi
nemovitosti, klade vy$si ndroky na prévni,
pfipadné technické znalosti a v neposledni
fadé¢ také na Casové moznosti zicastnénych.
Kvalitni sluzby realitni kanceldfe mohou
sice zna¢né& usnadnit realizaci celé transakce
a zajistit, aby byla uspésnd, le¢ kromé dobré
sluzby mohou byt ve spoluprici s realitni
kanceldfi skryta také jistd rizika a ndsledné
z toho plynouci nepiijemnosti v podobé
sankci a jinych citelnéjsich ztrit...

Obecny pravni rezim realitnich
smluv
Smlouvy s realitnimi kancelafemi mohou
byt uzavirdny ve dvou rezimech; prvnim
budou smlouvy mezi podnikateli, tzn. mezi
realitni kanceldfi na strané jedné a klientem-
podnikatelem na strané druhé, a druhym
rezimem potom budou smlouvy spotfebitelské,
kdy na strané jedné bude vystupovat realitni
kanceldf, na strané druhé spotfebitel, tj. fyzicka
osoba, a to 1 podnikajici, kterd pfi uzavirdni
smlouvy nejednd v rdmci své podnikatelské
Sinnosti. A pravé druhym ze zminénych
rezimu se bude vénovat i tento ¢ldnek.
Spotiebitelské smlouvy mély a podle
nového obc¢anského zdkoniku jim i nadéle
Ziistavé zvldstni rezim. Ucelem yspecidlni

upravy“ je zejména ochrana spotfebitele
jako slabsi strany. Ochrana pochopitelné
neni absolutni, md pouze jen zabrénit
nepfiméfenému znevyhodiovini jedné strany
smlouvy. Od spotiebitele se ale na oplatku
ocekdva urcitd mira aktivity a podileni se
na ochrané svych vlastnich prav.

Zakladni povinnosti, kterd podnikateli
(pro nade ucely realitn{ kanceldfi) plyne
z nového obcanského zékoniku (upraveno
od § 1810 dale) je informaéni povinnost,
tzn., Ze informace, které clovék v pozici
spotiebitele obdrzi, musi byt v prvni fadé
jasné a srozumitelné; dile vie, co bude sdéleno
ustné pfed uzavienim smlouvy, se do smlouvy
musi promitnout, resp. Ustni dojedndni musi
odpovidat pozdéjsi smlouvé. Vyslovné se,
pod sankei absolutni neplatnosti, zakazuje
podnikateli odchylit se od zdkonnych
ustanoveni v neprospéch spotiebitele
(tzn. odchyleni od ustanoveni na ochranu
spotiebitele nebo ustanoveni chrdnici
spotiebitele v rimci nového obcanského
zakoniku).

A co dal?
V drtivé vétsing pfipadi maji realitni
kanceldfe pfipraveny své vlastni vzory
smluvnich dokumentd a nejsou naklonény
zméndm zaloZenym na bézi vyjedndvini
s klientem (samozfejmé existuji vyjimky,
které vam mohou vyjit vstfic) Klient potom
objektivné nemd moznost do smluvnich
podminek zasahovat. Uvedeny zptisob
uzavirdni mé své specifické oznaceni. Jedna
se o smlouvy uzavirané adheznim zpasobem.
Jsou jen dvé moznosti — podepsat, nebo jit.
Novy obéansky zdkonik pfinesl jesté
dokonalejsi formulaci pravidel na ochranu
slabsi strany ve vztahu k adheznim smlouvdm,
nez které tu doposud byly, a v jistém sméru je
modifikoval. Pravidla pro uzavirdni daného
typu smluv upravuji ustanoveni nového
obcanského zdkoniku, konkrétné § 1798 —
1801. Silnéjsi smluvni strana mé pii vyuziti
takového typu smlouvy vymezeny zdkonné
mantinely a povinnosti, které nelze piekrocit,
a to piesto, Ze obcansky zdkonik je jinak velmi
naklonén smluvni volnosti.
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Predlozi-1i tedy realitni zprostfedkovatel
klientovi pfedtisténou smlouvu, ve které
nebude mozné provadét zmény z podnétu
klienta, je povinnosti realitni kanceldfe, aby
smlouva byla napsina srozumitelné, aby
sankéni podminky byly jasné a viditelné
definované, aby byly klientovi zndmy vSechny
dokumenty néleZejici ke smlouvé a tvofici
jeji pfilohy a aby mu byl zndm jejich obsah.
V neposledni fadé musi realitni kanceldf
pfipravit veskeré smluvni dokumenty
tak, aby byly pochopitelné pro ,,osobu
pramérného rozumu® a nebyly pro klienta
zvl4$t nevyhodné bez udini divodu. Uvedena
pravidla musi byt dodrzena pod sankei
neplatnosti.

Jistym alarmem a varovinim muizZe byt
smluvni dokument obsahujici podrobny
a rozsahly vycet povinnosti klienta s fadou
tfeba i nepfiméfenych sankénich ustanoveni
a naproti tomu nepomérné uzsi vycet
povinnosti zprostiedkovatele.

Na nékterd konkrétni rizika spojend
s jednotlivymi typy smluv se podivime nize.

Nejcastéjsi typy smluv uzavirané
s realitnimi kanceldfemi a na co si
dat pozor

Zprostiedkovatelska smlouva

Cinnost realitnich zprostfedkovateli
doprovazi dva zakladni pravni vztahy,
prvnim z nich je vztah mezi prodejcem

a zprostiedkovatelem (realitni kanceldfi).
Zprostfedkovatel se na zdkladé
zprostiedkovatelské smlouvy zavize nalézt
kupce nemovitosti, kterou chce jeho
klient prodat. Klient se zavize poskytnout
zprostiedkovateli protiplnéni v podobé thrady
odmény (provize) dohodnuté ve smlouvé.

Zprostiedkovatelskd smlouva s pfichodem
nového obcanského zakoniku doznala
nékolika vice ¢i méné dilezitych zmén,
konkrétné napt. ve vztahu k ndroku na provizi.
Do konce roku 2013 platilo a k danému
nazoru se pfiklonil také Nejvyssi soud CR,
ze realitni makléf se nemiiZe se spotfebitelem
dohodnout na splatnosti odmény vizané
jiz na okamzik obstardni zdjemce, tedy
na momenté¢, kdy vznikne pfilezitost smlouvu
uzavfit. Odmeéna realitnimu makléfi nalezela
az tehdy, doslo-1i k faktickému uzavieni
smlouvy se zdjemcem.

Podle nového ob¢anského zakoniku jsou
ale pfipustné obé dvé moznosti, spotiebitel
nespotiebitel. Doporucuji tedy ve smlouvé
vézat splatnost odmény aZ na moment
uzavieni smlouvy, piipadné pfevedeni
vlastnického préva v zdpisem v ramci katastru
nemovitosti.

2014-12 MUJDUM

Pted uzavienim zprostiedkovatelské
smlouvy je nezbytné peclivé promyslet,
zda uzaviit tzv. exkluzivni neboli vyhradni
zprostiedkovatelskou smlouvu nebo smlouvu
nevyhradni. Exkluzivni smlouva déva
zprostiedkovateli jistotu, Ze klient neprodd
nemovitost sim, ani ji k prodeji nenabidne
jiné realitni kancelafi. Exkluzivita mize pro
klienta pfedstavovat uréitd plus v procesu
prodeje nemovitosti. Svou roli zde totiz
bude mimo jiné hrit motivace maklére
prodat nemovitost za co nejvys$si cenu a v co
nejkratdim case. Dalsi vyhody exkluzivni
smlouvy by vam realitni makléf mél
na vyzadani sdélit. Zalezi totiz na konkrétni
kancel4fi, co véechno do ,balicku sluzeb“
spjatych s vyhradni smlouvou zahrne.

Vzdy ale sami zvazte situaci a vyberte ten
zpusob prodeje, ktery vim bude vyhovovat.
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Nikde neni psino, Ze co je vyhodné pro
kamarida, musi v ten samy moment pifindset
stejné vyhody i vim. Rozhodnete-li se

pro variantu exkluzivniho vztahu, vénujte
pozornost dobé, na kterou je smlouva
uzaviena. Obecné se doporuduje uzavirdni
smluv v tomto pfipadé spiSe na dobu urcitou
(v délce trvani par mésic) s moznosti
prodlouzeni a je lepsi vyhnout se ustanoveni
o automatickém prodlouzeni smlouvy na dal§i
obdobi. Pozor také na to, Ze vyvizani se

z exkluzivn{ smlouvy & prodej ,na vlastni
pést” vis bude pravdépodobné stit pokutu
ve vysi zprostiedkovatelské provize.

Pokud to jde, vyhnéte se smluvnimu
ujedndni spoéivajicim v tom, Ze ndhrada
nakladi za zprostfedkovatelskou ¢innost
je splatnd pfes to, Ze k prodeji nemovitosti
nakonec vitbec nedoslo.
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Rezervaéni smlouva

Podati-li se realitnimu zprostiedkovateli
nalézt vizného zajemce, ktery chce
nemovitost koupit, uzaviou spolu smlouvu,
nejcastéji oznalenou jako rezervaéni smlouva.
Zijemce v tomto sméru nemd na vybér, zvldst
pokud se nemovitost prodava pod exkluzivni
smlouvou a koupi bude muset realizovat
prostfednictvim realitni kanceldfe. Obsahem
rezervani smlouvy byva standardné zdvazek
zdjemce, Ze v uréeném Case uzavie s klientem
smlouvu budouci kupni ¢ kupni a Ze slozi
kupni cenu. Realitni kanceldfe na dikaz
vazného projevu viile ze strany zdjemce,
vyzaduiji slozeni rezerva¢niho poplatku

(jinak také blokovaci depozit). Smlouva
potom logicky obsahuje zdvazek realitniho
zprostiedkovatele, Ze pfedmétnou nemovitost
nepostoupi jinému zdjemci.

Tento typ smlouvy byva ¢asto obsahové
pomérné nevyvézeny, co se sankci a povinnosti
na strané zdjemce tyce a stejné jako
zprostiedkovatelskd smlouva byvd uzavirin
adheznim zptsobem. Zivazky zdjemce byvaji
disledné definoviny, zejména povinnost
uhradit rezerva¢ni poplatek, ktery vétsinou
odpovidd vysi zprostfedkovatelské provize.
Rezervaéni poplatek G¢tuji realitni kanceldfe
rizné, vétsinou vsak do 10% z celkové ceny
nemovitosti. Nékteré kanceldfe dokonce
deklaruji moznost dohody o vysi poplatku.

Pravidlem bohuzel byvi sjednani smluvni
pokuty v rezervaéni smlouvé, kterd se rovnd
vysi rezervacniho poplatku pro pfipad, Ze
k obchodu nedojde vinou na strané zdjemce.
Realitni kanceldfe v takovém piipadé tedy
poplatky nevraceji. Vzhledem k tomu, Ze

nelze vzdy na 100 % spoléhat, ze k transakei
nakonec dojde (napf. banka nemusi schvilit
vasi zddost o hypotéku), doporuluje se
trvat na ujedndni, které by rezervaéni
poplatek postavilo na roven vratné zélohy,
minimdlné pro pfipad neschvileni hypotéky.
Navic, smluvni pokuta ve vy$i rezervaéniho
poplatku (resp. zprostfedkovatelské provize)
miZe znamenat neimérné prendseni
podnikatelského rizika na klienta-spotiebitele
a tedy nekalé jednani realitni kanceldfe. Navic
je doporudeno uzavirat rezervaéni smlouvu
trojstrannou, tzn. i s majitelem nemovitosti.
Rezervaéni poplatek, stejné jako ¢dstku
predstavujici kupni cenu nemovitosti je lepsi
slozit do advokétni nebo notdfské uschovy,
pfi¢emz kupni cenu je tam vhodné ponechat
az do uspésného prevedeni vlastnickych prav
zédpisem v katastru nemovitosti.

Dejte si na ¢as

Neptili$ férovym a profesiondlnim jevem byva
tlak vyvijeny na potencidlni zajemce, ktef{ jsou
nabéddani k podpisu rezerva¢ni smlouvy v den
prohlidky nemovitosti. Argumentem makléfi
byvi nejcastéji néco ve smyslu ,byt uz tu zitra
nemusi byt*“. Podpisem rezerva¢ni smlouvy
md zdjemce stvrdit, Ze si nemovitost dtikladné
prohlédl a Ze se peclivé sezndmil s jejim
pravnim stavem, tzn. s listinami, ze kterych
vyplyva aktudlni pravni stav nemovitosti.
Ptejte se napiiklad i na to, zda v domé nebo
byté nejsou ndjemci. Z mého pohledu neni
adekvitni podepisovat rezervaéni smlouvu
hned na prvni prohlidce nemovitosti v ten
samy den. Snazte se s makléfem dohodnout
delsi ¢as na prostudovini listin a prohlidku

se nebojte pfipadné zopakovat. Pfes noc vis
pfeci mize napadnout jesté spousta véci...

A déle pozor na...

Problematickou muZe byt doba, na kterou je
rezervaéni smlouva uzaviena. Obvykle to byvi
jeden az tii mésice. To neni moc. Do konce
této doby maji byt uzavieny smlouvy stvrzujici
pfevod nemovitosti a uhrazena kupni cena. Je
tedy diilezité zvazit, zda jste schopni za danou
dobu napf. vyiidit hypotéku. Je také dobré

si dopfedu zjistit, zda a za jakych podminek
na hypotéku dosdhnete, jak dlouho jeji
vyfizeni mize pfiblizné trvat a co vSechno

k tomu budete potiebovat.

Viele doporucuji doprovod zkuseného
¢lovéka, ktery je schopny posoudit stav
nemovitosti z technického hlediska
a zhodnotit, zda nemovitost skute¢né
odpovida stavu a tedy cené, kterou uvadi
realitni kanceldf.

Nikdy nepodepisujte rezerva¢ni smlouvu,
dokud se nesezndmite s obsahem smluvnich

dokument, které budou slouzit k pfevodu
vlastnictvi k nemovitosti; vyZadujte, aby
kupni smlouva (pfipadné budouci kupni
smlouva) tvofila pilohu rezervalni smlouvy,
muzete se tak nejlépe vyhnout nepfijemnému
ptekvapeni v podobé pro vis nevyhodné
nastavenych podminek.

Nad podpisem rezervaéni smlouvy skute¢né
premyslejte, ziskejte co nejvice informaci
a neuzavirejte rezervacni smlouvu ,jen tak’,
aniz byste si byli jisti. MuZete tak pfedejit
sankcim v podobé smluvnich pokut nebo
ndhrad $kod za zmateny obchod.

Pro ob¢ strany, kupujiciho i prodévajiciho
existuje totozné riziko v podobé nekvalitné
vypracovanych smluvnich dokumenta.

To prameni zejména z nedostateéné

pravni orientace realitnich makléfi.

Klienti realitnich kanceldfi by proto méli
zadat, aby se do procesu zapojil nékdo

s pravnim vzdélinim, a pokud tomuto
pozadavku realitni kanceldf nevyhovi, neni
na $kodu nechat si smlouvy zkontrolovat
svym pravnikem. Financ{ vynalozenych

na ,preventivni“ kroky tohoto typu nenf asi
nutné litovat, nebot mohou zabrinit mnohem
bolestivéjsim ztratdm v ramci tak vyznamné
transakce.

Co Fici na zaver...

Dum ¢ byt si kupujeme, aby ndm v ném bylo
dobfe, a realitni kancelaf nezfidka pfedstavuje
prostiednika v cesté za timto cilem. Ucelem
¢lanku tedy neni stavét realitni kanceldfe

do spatného svétla. Ucelem je upozornit na to,
ze ne kazda cesta miiZe byt bez problému a ze
ne kazdy realitni makléf maze hrit za kazdou
cenu fér. Budte obezietni a nenechejte se tlacit
nékym nékam, kam vlastné viibec nechcete.

V novém domé nebo bytg, ktery hledate,
budete bydlet tfeba az do konce Zivota. Par
mésict hledani navic, méte-li je k dispozici,
urdité véci neuskodi. V tomto pfipadé totiz
vibec nemusi platit, Ze risk je vzdy zisk. %

AUTORKA

Anna Dolejska

je absolventkou
Pravnické fakulty
Univerzity

Karlovy v Praze.
Spolupracuje s nasi
redakci a zabyva
se mimo jiné
dopady nového
obcanského
zakoniku

na dotcené oblasti.

MUJ DUM 12-2014



