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Spatné nastavené podminky vypofadani kupni ceny
mohou prekazit koupi nemovitosti

https://www.adol.cz/blog-spatne-nastavene-podminky-vyporadani-kupni-ceny-
mohou-prekazit-koupi-nemovitosti/

. Pfi nakupu a prodeji nemovitosti existuje
4 mnoho kli¢ovych okamzik, na kterych
muze cely proces shoret. Asi vas napadnou
ty nejCastéjSi dlvody, pro¢ se obchod
nezdafi. Bud se kupujici a prodavajici
nedohodnou na cené nebo kupuijici zjisti,
Ze nemovitost €i jeji stav neodpovidaji jeho
predstavam. Jesté horSi je, pokud se obé
strany dohodnou, ale kupujicimu neschvali
uvér v bance. Nicméné za velmi dllezité
povazuji nastaveni podminek celé

= : transakce, které si mezi sebou strany
dojednavaji v kupnl smlouvé. Pravé chyby ve smlouvach nebo Spatné nastavené
podminky uhrady kupni ceny, byvaji pfiinou stresu a nedlvéry na obou stranach a
mohou vést az ke krachu celého obchodu. Proto se dnes zaméfim pravé na nastaveni
finan¢nich podminek a to s dirazem na ta nejkriti¢téjsi mista.

Z praxe vim, Ze se kupujici pfi nakupu nemovitosti jiz t&€Si na novy domov, vénuji se spiSe
nemovitosti jako takové a vyfizeni hypotéky vice, nez podminkam smluv. Prodavajici se
zase upinaji k penézim, které maiji z prodeje ziskat a Casto feSi, jak s nimi nalozi. Kupni
smlouvu proto ¢asto obé strany berou jako nutné zlo. Osobné doporucuji, aby si obé
strany nechali poradit od nékoho se zkuSenostmi. ldealni je vyuzit sluzeb realitniho
makléfe nebo advokata, ktefi s “rozumnym” nastavenim podminek pomohou. Pokud se
domlouvaji obé strany na pfimo, tak hrozi, Ze se vibec nedomluvi nebo nastavi podminky,
které pfi komplikaci prevod nemovitosti znemozni.

Véera jsem na téma nejc':astéjél'ch chyb Y kupnl'ch smlouvéch natacel rozhovor s Mgr.
kanalu (ADOL Monltor) Pfi diskuzi jsme narazili také na tema nastavenl platebnich
podminek a mé polilo horko. Vzpomnél jsem si na desitky pfipadd, kde jsem pomahal
fedit hypotéky na koupi nemovitosti a kde se laxni nastaveni podminek ukazalo jako
kritické. Lidé pfi pfipravé smluv vétSinou pfedpokladaji, Ze cely proces bude probihat
standardné bez zadrhell. Praxe ale ukazuje néco jiného.

Nastaveni splatek kupni ceny

Kupni cena se pfi koupi nemovitosti vétSinou rozdéluje do vice €asti. To ale nemusi platit
vzdy. Napfiklad pokud se obé strany transakce dobfe znaji, neni-li kupni cena pfilis
vysoka nebo je-li to podminkou jedné ze smluvnich stran.

Protoze je v Ceské republice zhruba 50% prodeju realizovano pres realitni kancelare,
uvedu vse na prikladu koupé rodinného domu za 5 mil. K¢ pfes realitku. Reknéme, ze
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mate 1,5 mil. K& z vlastnich zdrojd a na 3,5 mil. KC si vyfizujete hypotéku. Nize uvedeny
postup se muze liSit pravé dle dohodnutnych podminek. Pro pfiklad jsem vybral asi ten
nejCastéji vyuzivany postup.

Prvni platbou bude pravdépodobné rezervacni zaloha realitni kancelafi, ktera obchod
zprostfedkovala. PFi provizi 3% pujde o 150 tis. K& a tyto penize zaplatite z vlastnich
zdroja. Vétsinou je tato ¢astka pocitana jako prvni ¢ast kupni ceny a takto bude uvadéna
i v kupni smlouvé.

Co ale s dal$imi penézi? Kdy a kam poslat 850 tis. K&? Rikate si... Co kdyz banka Gvér
neschvali? Vrati mi prodavajici tyto penize? Pro tyto pfipady doporucuji pfi pfevodu
nemovitosti vyuzit vzdy uschovy kupni ceny u tfeti strany. O uUschovach jsem psal
nedavno ( ) a s ohledem na vyhody
a nevyhody riznych typd uschov, doporucuji vyuzit advokatni uschovu.

V tuto chvili pfichazi nejCastéji na fadu vyfizeni hypote¢niho uvéru, podpis uvérové
smlouvy a pfiprava zastavni smlouvy bankou. Aby banka uvolnila penize z hypotéky, je
nutné vlozit zastavni smlouvu na Katastr nemovitosti. Tim ma banka zaruku, tedy zajisténi
v podobé zastavniho pravo na kupovanou nemovitost.

Vezmeme-li v uvahu vyuZziti advokatni uschovy, dojde v nasledujicim kroku k podpisu
kupni smlouvy a smlouvy o Uschové u advokata. Poté mlzete jiz poslat vlastni penize na
ucet uschovy a banka na stejny ucCet odeSle penize z vasi hypotéky. Po pfipsani penéz
na ucet vlozi advokat kupni smlouvy na Katastr nemovitosti a nej¢astéji po prevodu
nemovitosti na vas, jako kupujiciho, vyplati penize prodavajicimu.

Uvedeny postup je jeden z nejbéznéjSich a zajiStuje asi nejvétsi bezpecnost pro obé
smluvni strany. Pojdme se jesté podivat, na jaké terminy nebo okamziky, se nejCastéji
vaze uvolnéni penéz z uschovy.

Terminy pro uhradu kupni ceny

Jsou-li vSechny penize pfevedeny do advokatni uschovy, ¢eka se vétSinou s vyplatou
v8ech penéz az na zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti. Byva vSak zvykem
i tyto penize jesté rozdélit a Cast penéz, tfeba v fadu par se tisic, navazat az na predani
kupované nemovitosti. V nasem pfipadé si dovedu pfedstavit variantu, kde bych navrhl
pozdrzet vyplatu napf. 200-500 tis. KE do doby, nez vam prodavajici pfeda kupovany dim.
Bude-li se chtit dostat k penézim co nejdfive, bude motivovany nemovitost predat rychle.

Pokud se nevyuziva uschova kupni ceny a penize se plati pfimo nebo pokud neni nakup
financovany Uvérem, je nutné podminky nastavit vyvazené pro obé strany. Vy jako
kupujici mate sice strach, Ze zaplatite penize a nemovitost neziskate, ale prodavajici ma
zase opravneény strach, Ze vam pfevede svoji nemovitost a nedostane zaplaceno.

Pro tyto pfipady se jednotlivé ¢asti kupni ceny rozdéli a nejCastéji se vazi na terminy:

e uzavfeni rezervacni smlouvy

e podpis smlouvy o smlouvé budouci kupni

e podpis kupni smlouvy

e podani navrhu kupni smlouvy do katastru nemovitosti
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e zapis kupni smlouvy do katastru nemovitosti

o predloZeni Cistého vypisu z katastru nemovitosti (napf. pokud se vyplaci uveér
prodavajiciho)

o pfedani nemovitosti.

Kriticky bod - ucast bank

AC se to nékomu muze zdat zvlastni, u€ast bank pfi prodeji nemovitosti byva problémova.
A to nemluvim jen o bance kupujiciho. V mnoha pfipadech do hry vstupuje i banka
prodavajiciho, ktery si také kdysi na pofizeni dané nemovitost bral hypotecCni uvér.

Pokud tedy kupujici financuje nemovitost hypotékou, musi se z tohoto nového uvéru
(resp. z té kupni ceny), vyplatit banka prodavajiciho. Dojde tedy k vyméné zastav na
nemovitosti. Postup je takovy, Ze si prodavajici pozada svoji banku o souhlas s prodejem
nemovitosti a o vyCisleni zlstatku svého uvéru k urcitému datu. Tato ¢astka se uvede do
kupni smlouvy. VétSina bank vyzaduje, aby se o vycCisleni pozadalo min. 30 dni pred
datem pozadovaného datumu doplaceni. V ¢em je tedy problém, kdyz jde o standardni
proces?

Pfedstavte si co se stane, kdyZ banka kupujicimu schvali uvér pozdéji, nez se o¢ekavalo.
Nebo se obé strany dohaduji o podminkach kupni smlouvy a terminy se pfestanou stihat.
Stat se muze cokoliv - finanéni poradce nebo bankéf ma dovolenou, blizi se Vanoce a
urady nefunguiji, stavebni ufad nevydal dokument, na ktery ¢ekate atd. V momenté, kdy
se nestihne vyplatit banka prodavajiciho v€as, zacinaji problémy.

Pravdépodobné bude nutné pozadat banku o nové vycisleni, protoze kazdy mésic se
zbyvajici ¢ast dluhu snizuje. Protoze ma banka podminku 30ti dni, mize se transakce
zpozdit i 0 2 mésice. Nasledné se musi pfipravit i dodatek ke kupni smlouvé, protoze se
zménil pomér jednotlivych splatek. Pokud je do celého procesu zanesena uschova,
znamena to i dodatek ke smlouvé o uschové. Musi se upravit terminy pfedani apod. Jde
o hodné stresovou situaci, protoze kupujici jiz mezi tim mohli vypovédét soucasny
pronajem. Prodavajici nema penize na pofizeni nové nemovitosti. Radéji dal nebudu
pokracovat. Dovedete si asi situaci predstavit.

Doporuceni

Pravé z vySe uvedenych dlvodu doporuduji, abyste v§e konzultovali s odborniky. Nejen
s makléfem a advokatem. Urcité se zeptejte i svého finanéniho poradce a lidi v bance.
Pokud maji zkusenosti, radi vam poskytnou dobrou radu.

Co se tyka terminu, nespéchejte. VSude pocitejte s rezervou. Vim, ze je to tézké, ale je
lepSi udélat vSe 14 dni pfed terminem, nez termin o 1 den proSvihnout. Ve smlouvach se
soustfedte na jednotlivé body vyplaty kupni ceny i na rozvazovaci podminky v pfipadé
probléma.

Hypotéku zacnéte feSit v€as a pokud se musi vyplatit stavajici hypotéka, pozadejte banku
o vycisleni hned pro 2 rizné datumy. Napf. Zadam o vycisleni k datu 25.10. a 25.11. pro
pfipad, Zze by doslo ke zpozdéni. | to banky dovedou.

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 25.10.2019

A co se tyka smluv, tak budte rozumni. Obé strany pfi prodeji nemovitosti riskuji a maji
strach. Snazte se uzavfit vyvazenou smlouvu, kde se nebudete zavazovat k Sibeni¢nim
terminim a nesplnitelnym podminkam.
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