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Jak na Kupni smlouvu

Klicovym prvkem pfi prodeji nebo nakupu nemovitosti je kupni smlouva. Pokud jste
prodavajicim a pfipravujete se na prodej své nemovitosti, je dlileZité vénovat kupni
smlouvé nalezitou pozornost, kvalitni smlouva zajisti bezproblémovy proces jak pro vas
jako prodavajiciho, tak pro kupujiciho.

Kupni smlouva pfinasi specificka prava a povinnosti pro obé strany. Pfed podpisem této
smlouvy je nezbytné peclive zvazit jeji obsah a zajistit, aby vyhovovala vS§em potfebam
transakce.

Rezerva¢ni smlouva

Velmi Casto je prvnim krokem pfed uzavienim kupni smlouvy tzv. rezervacni smlouva
nebo smlouva o smlouveé budouci kupni. Jde o pfedkupni dohodu, v niz jsou stanoveny
specifické podminky, jejichz splnéni umozni nasledny podpis kone¢né kupni smlouvy.
Kupuijici i prodavajici maiji urcité zavazky. Kupujici ¢asto fesi financovani nemovitosti
hypote¢nim uvérem, banka ho schvaluje az po dolozeni podepsané rezervacni smlouvy.
Prodavajiciho smlouva muze napfiklad zavazovat k odstranéni pravni vady, které by
mohly mit negativni vliv na prodej nemovitosti. MilzZe se jednat o kolaudaci nebo zajisténi
energetického Stitku nemovitosti.

Videalnim pfipadé je mozné mit jako pfilohu rezerva¢ni smlouvy navrh kupni smlouvy.
Splnénim pozadavkUl vyplyvajicich z rezervacni smlouvy prodavajici i kupujici potvrzuji
svlj zavazek k naslednému podpisu kupni smlouvy.

Co musi kupni smlouva na nemovitost obsahovat
Novy obc¢ansky zakonik (NOZ) stanovuje nékolik klicovych prvkd, které musi obsahovat
kupni smlouva na jakoukoli nemovitost, at se jedna o byt, dim, pozemek nebo garaz.

1. Pfesna identifikace smluvnich stran a nemovitosti:

Kupni smlouva na nemovitost musijasné a presné identifikovat obé strany -
prodavajiciho a kupujiciho.

Prodavajici musi pfesné specifikovat, co pfesné prodava, véetné parcelniho Cisla, ¢isla
katastralniho Gzemi a vymeéry. DuleZité je poskytnout nabyvaci tituly potvrzujici
vlastnictvi dané nemovitosti.

V kupni smlouveé by mély byt uvedeny i sou¢dasti domu nebo bytu, které jsou nedilné
spojeny s nemovitosti, napfiklad vestaveéné skfiné nebo kuchynska linka apod.

2. Dohodnuta kupni cena, jeji splatnost a zptisob uhrazeni:

Cena za nemovitost a zpUsob jeji Uhrady musi byt smlouvou pfesné definovany.
Doporucujeme vyuzit notaiské, advokatni nebo bankovni uschovy pro zajisténi
spravného a bezpecného prevodu financ¢nich prostredka.
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Kupni smlouva na nemovitost by méla také stanovovat, kdo z Uc¢astnikd prodeje bude
hradit poplatky spojené s transakci, napf. poplatky za vklad na katastr, ovéfeni podpist
nebo odhad ceny pfi Eerpani hypotéky.

Pred podpisem kupni smlouvy si peclivé prostudujte kazdy detail a pak postupujte podle
jednotlivych krokd. Minimalizujete rizika a zajistite si bezproblémovy priibéh celé
transakce.

3. Casovy plan jednotlivych krok:

V kupni smlouveé musi byt pfesné specifikovan Casovy plan prodeje/nakupu nemovitosti.
Jde o terminy uloZeni finan¢nich prostfedkd do pravni Uschovy, datum predani
nemovitosti a kdy prob&hne platba prodavajicimu. Casovy harmonogramu prevodu
nemovitosti je klicovym prvkem kazdé kupni smlouvy, ktery snizZuje riziko vzniku
nedorozumeni.

4. Pokuty a sankce:

Kupni smlouva na nemovitost by méla také stanovovat pokuty a sankce za poruseni
dohodnutych zavazk(. Sankce jsou zpravidla uplatnény v pfipadé poruseni nebo
nesplnéni dohodnutych termin(, poskytnuti nepravdivych nebo netplnych informaci, za
opozdénou platbu kupni ceny, za neprovedeni oprav a podobné.

5. Podpis vSech zu¢astnénych stran:

V okamziku, kdy je pfipravena finalni verze kupni smlouvy, je ¢as podepisovani. Pokud
vlastni nemovitost vice majiteld, musi byt vSichni uvedeni ve smlouveé. Pokud je
prodavajici v manzelském svazku, je vyZzadovan podpis manzela/manzelky, atoiv
pfipadé, Ze nemovitost patfi vylucné prodavajicimu. Toto opatfeni slouZi k ochrané
bydleni manzeld.

6. Ovéreni podpisu:

VSechny podpisy musi byt ufedné ovéreny. Staci overit jednu kopii smlouvy, kterou
dokladate katastralnimu Gradu. Ovéreni podpist mlZete provést v Czech POINTu Ceské
posty, na obecnim ¢i méstském uradé nebo u notare. Ovéfeni podpisu vyZzaduje pouze
obc¢ansky prlikaz a zaplaceni poplatku za ovéreni podpisu. Doporuc¢ujeme ovéfit podpisy
na vSech kopiich kupni smlouvy.

Kde ziskat kvalitni kupni smlouvu

Jak jiz bylo uvedeno vyse, kupni smlouva je zcela zasadnim dokumentem pfi
prodeji/nakupu nemovitosti, a proto nedoporucujeme stahovat obecny vzor kupni
smlouvy z internetu. Obratte se na specializovaného pravnika, ktery ma zkuSenosti s
pravnimi pfevody nemovitosti a bude pfesné védét co ma kupni smlouva obsahovat a
dokaze vam poradit na co si dat pfipadné pozor. Nase spolec¢nost Wolf Reality 21, s.r.o.
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spolupracuje se zkuSsenym pravnikem, ktery se na problematiku pfevodu nemovitosti
specializuje.

Kdo nese zodpovédnost za vady nemovitosti

Z kazdé kupni smlouvy plynou prava a povinnosti pro obé strany — kupujiciho i
prodavajiciho. Zasadni povinnosti prodavajiciho je do detailu popsat vSechny vady
nemovitosti, a to jak ty fyzické, tak pravni. Chybéjici nebo nedostateény popis téchto vad
mUzZe v budoucnu vyvolat komplikované pravni spory, které jsou vycerpavajici jak
emocionalné, tak finanéné. Zakon stanovuje prodavajicimu odpovédnost po dobu 5 let.
Pokud jsou béhem této doby zjiStény zasadni vady, které nebyly pfesné specifikovany v
kupni smlouvé, v extrémnim pfipadé muze dojit ke zruSeni smlouvy - vraceni
nemovitosti plvodnimu majiteli a navratu kupni ceny.

Za vady, které jsou zjiStény po prevodu vlastnickych prav, nesou zodpovédnost jak
kupuijici, tak prodavajici.

1. Odpovédnost na strané kupujiciho:
Kupujici nese odpovédnost za vady, které pfijal podpisem kupni smlouvy, v niz
byly specifikovany, a za zjevné vady, které jsou okamzité viditelné na nemovitosti,
a pravni vady spojené s vlastnictvim ¢i dokumenty.

2. Odpovédnost na strané prodavajiciho:
Povinnost prodévajiciho je upozornit na vSechny vady, které nejsou zjevné
(viditelné). Pokud nejsou uvedeny v kupni smlouve, soudce rozhodne, zda vadu
povaZzuje za zjevnou nhebo skrytou, a kdo za takovou vadu ponese odpovednost.

Odstoupeni od kupni smlouvy na nemovitost:

Podle zakona ma kazdy kupujici pravo odstoupit od kupni smlouvy na nemovitostv
pfipadé, Ze ma podstatnou vadu, a kupujici nebyl pfed podpisem smlouvy na tuto vadu
upozornén, pfic¢emz prodavajici o ni védél (napf. problémy se spodni vodou, otfesy,
absence pitné vody apod.). V tomto pfipadé mUze kupujici od smlouvy okamzité
odstoupit a pozadovat vraceni veSkerych dosud uskute¢nénych plateb. Kupuijici vrati
nemovitost, prodavajici vrati penize.

S ohledem na novy ob¢ansky zakonik (NOZ) je nutné oznameni o odstoupeni od kupni
smlouvy ucinit pisemné. Toto odstoupeni nabyva ucinnosti, kdyz je dokument prevzat
druhou stranou.



