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Na co si dat pozor pri koupi nemovitosti?

Osobni viastnictvi se u nas tési velké popularité. Oproti zapadnim zemim, ve kterych je Casto
uprednostfiovan najem, je Ceska republika pomé&rné raritou. Koupé nemovitosti byva pro mnohé
zajemce zivotni udalosti, a proto je velice dulezité pripravit dakladné podklady pro zajisténi
bezpecného prevodu, zejména zajistit bezpeéné financovani a prevod finanénich prostiedkt do
okamziku ziskani vlastnického prava.

Abychom Vam pomohli s bezpecnym zajisténim nového bydleni, pfipravili jsme pro Vas tento
newsletter, ktery Vam objasni alespon zakladni uskali, jimz je tfeba vénovat pozornost.

V kazdém pripadé doporucujeme, a to i v pripadé zajis$téné smluvni_dokumentace realitni

kancelari, pravni kontrolu, kterou pro Vas v pfipadé zajmu radi zajistime.

Investice v Fadech nékolika tisic korun do pravni revize dokumenti Vam razantné zvysi ochranu
Vasich finanénich prostredki, uréenych ke koupi, v fadech miliont korun.
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pii koupi

Je-li to mozné, o prodeji nemovitosti jednejte vyhradné s jejim vilastnikem, kdy jeho vlastnické pravo si
muzete ovéfit i dalkové nahlédnutim do katastru nemovitosti (tzv. list viastnictvi, LV). Vyuzivate-li ke
koupi nemovitosti sluzeb realitni kancelare, zadejte od dolozeni relevantniho zastupovani vlastnika
(pIna moc, €i smlouvy o poskytovani realitnich sluzeb).

Cemu vénovat pozornost?

Onhlidejte si, zda na nemovitosti nevaznou prava tretich osob, ktera by
1. Prava tretich osob |Vam mohla znepfijemnit ¢i dokonce znemoznit uzivani nemovitosti
(napf. pravo dozivotniho uzivani bytu tfeti osobou, tj. sluzebnost bytu).

Kupni smlouva musi mit pisemnou formu! a musi obsahovat ovéiené
podpisy smluvnich stran. Casto byva podcefiovana presna a
dostatecna specifikace nejen smluvnich stran, ale zejména samotné
nemovitosti, kdy neodpovida-li vymezeni dle pravnich predpisq,
katastralni uafad vlastnické pravo ve prospéch kupujiciho
nezapise.

2. Nalezitosti smlouvy

Durazné doporucujeme vyuzit, notafské, bankovni nebo advokatni
uschovy — k vyplaté prodavajicimu dojde jen tehdy, je-li zapsano

et L e vlastnické pravo do katastru nemovitosti. Timto ziskate zaruku, Ze

3. fedki
RIeSHECHE v pfipadé problému s pfevodem nemovitosti ¢i dokonce v pfipadé jeho
znemoznéni dostanete své penize zpét.
Vyuzitim uschovy listin pfedejdete tomu, Ze by k transakci nedoSlo
4 Uschova listin nasledkem absence originalnich dokumentd, napfiklad z davodu jejich

zni¢eni druhou smluvni stranou. Tuto sluzbu pro Vas radi v pfipadé
zajmu zajistime, banka tuto sluzbu nicméné neposkytuje.

Nezbytnymi doklady pfi pofizovani nemovitosti jsou napfiklad
dokumenty prokazujici nabyvaci titul pivodniho vlastnika, vyc€isleni
5. Nutné doklady mimoradné splatky hypotecniho uvéru, list vlastnictvi, Stitek
energetické naro€nosti, vyfiatek z prohlaSeni vlastnika tykajici se
konkrétniho bytu, atp.

1 Ustanoveni § 560 zakona ¢. 89/2012 Sb., Ob¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisu
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Pfekazkou naopak nemusi byt vaznouci hypoteéni uvéry. Tento Ize bud vyplatit, nebo prevzit a dale
pokraCovat ve splaceni. Dbejte v8ak na to, aby se jednalo o ovéfenou bankovni instituci a take, je-li
vyZadovan, ziskejte od banky souhlas k pfevodu nemovitosti, v€etné vycisleni mimofadné splatky
hypoteéniho uvéru, spole¢né se vSemi poplatky.

RovnéZz zkontrolujte, zda Vam prodejce predal vSechny nezbytnosti, zejména prikaz energetické
naroénosti, jehoz pfedani zakon pfi prodeji bytu pfedpoklada, a pokud Vam jej prodavajici nepfeda,
dopousti se tim pfestupku, za néjz hrozi sankce az do vySe 50.000,- K&. Energeticky prikaz naro¢nosti
budete potfebovat pro nasledny najem nemovitosti, a to pro pfipadné nahlédnuti svého najemce.

U prodeje domu a pozemku je situace obdobna, dovolime si ale upozornit na ¢asty nesvar pfi jejich
prodeji, a tim je nezajisténi pfijezdové cesty k pozemku, a to nejen pravné, ale i fakticky.

Z vySe uvedeného nezbyva nez doporucit projednani Vasi zalezitosti s advokatem, ktery zajisti
profesionalni zpracovani smluvni dokumentace a osetfi rizika s prevodem nemovitosti spojena.

Specifika druzstevniho bytu

V nékterych pfipadech se muzete setkat s tim, Ze ,viastnik”, s nimz jednate, neni zapsan v katastru
nemovitosti, ale vlastnické pravo svédci ve prospéch bytového druzstva. V takovém pfipadé je ,viastnik*
najemcem a zaroven ¢lenem bytového druzstva, v némz vlastni podil. Pfedmétem smlouvy neni pfevod
nemovité véci, ale pfevod druzstevniho podilu, s nimz je spojeno pravo uzivat pfisluSnou nemovitost.

Tyto pfevody maji sva specifika, napfiklad se doporucuje uzavrit dvé separatni smlouvy, a to (i) smlouvu
0 prevodu podilu, ktera obsahuje pouze velmi obecna ujednani o pfevodu podilu a je pfedkladana
druzstvu a (ii) dohodu o vyporadani, ktera obsahuje podstatna ujednani mezi prfevodcem a
prevadéjicim, tykajici se financovani, &i jinych podminek pfevodu druzstevniho podilu.

K tomu blize je mozné uvést, ze:

i. podil v bytovém druzstvu, se iv. chcete-li druzstevni byt financovat
kterym je spojeno pravo najmu k bytu, hypote¢nim Uvérem, budete muset
Ize prevést (samotnou nemovitou véc bance ve vétsiné pripadl poskytnout
nelze prodat, protoze jeho vlastnikem k zastavé jinou nemovitost
je bytové druzstvo, nikoliv pfevodce) : . . o .
V. informujte se 0 moznosti nasledného
i. pfevod nepodléha souhlasu bytového prevodu bytu do osobniho
druzstva, ale smlouva o prevodu je vlastnictvi
ucinna jejim doru¢enim druzstvu . . . , .
Vi. druzstvo muze ve svych stanovach

vyhodou je niZz8i cena a rychlejsi
pfevod, jelikoZ zde neprobiha fizeni u
katastralniho dfadu (to na druhou
stranu znamené mensi pravni jistotu)

vylou€it moZnost spoluvlastnictvi
podilu, tzn. ze ,viastnikem* bytu mlze
byt bud’ jedinec anebo manzelsky par

Nase doporuceni

Na zavér si dovolime nékolik jednoduchych doporuceni, jejichz dodrzenim pfedejdete pfipadnym
vleklym a nakladnym soudnim sporim, tedy:

iv.

Neunahlete se — otazka koupé& nemovitosti je velkym zivotnim krokem. Neberte proto toto
rozhodnuti na lehkou vahu a nechte si dostate¢né mnozstvi ¢asu na rozmysSlenou a
dostate€nou kontrolu technického i pravniho stavu véci.

Nepodepisujte ve spéchu €i pod natlakem (i hrozbou jiného kupce) - kazdou smlouvu a

kazdy dokument si nejprve peclivé prostudujte, v pfipadé nejasnosti se obratte na

prodavajiciho s doplfiujicimi dotazy.

Nevzdavejte se prav — kazdy Ustupek na svych pravech zvazte do dusledky a promyslete,
jaké nasledky by pro Vas toto jednani mohlo mit v budoucnu.

Nesetiete — i mala investice dnes do pravniho poradenstvi Vam mulze uSetfit spoustu

budoucich nakladd.

V pripadé otazek a reSeni problematiky koupé nemovitosti se na nas nevahejte obratit.
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