INSPEKTORU
NEMOVITOSTI

¢:BES

Prodej nemovitosti a Zivelné katastrofy

Uddlosti jako torndda, povodné nebo jiné zivelné katastrofy predstavuiji vyssi
moc, tzv. vis maior. Jde o mimoradné, nepredvidatelné, neodvratitelné a
nezavinéné uddlosti. Za skodu zpUsobenou vyssi moci nikdo neodpovidd a
neni tudiz po kom ji vymdhat. Kromé dUsledkl, které maiji tyto uddlosti na
zivoty lidi a jejich majetek, dopadaqji i na smluvni vztahy a je ffebananéiv
tomto ohledu reagovat.

Co tedy délat, kdyz takova uddlost postihne nemovitost, kterou mate v
nabidce?

Jako prvni zjistéte rozsah skody a jaké jsou moznosti jeji likvidace, 1. zda je
prodavajici schopen skodu odstranit, popr. zda ji uhradi pojistovna.

POZOR! V souvislosti s pojisténim a soucasnym rdstem cen nemovitosti je
vhodné upozornit na riziko tzv. podpojisténi. To se mUze stat zejména u starsich
nemovitosti, resp. pojistek. Pokud je v pojistné smlouvé stanovena pojistnd
Castka (1. maximdaini hodnota, kterou mUze klient v pripadé pojistné uddlosti
dostat) nizsi, nez je aktudini hodnota nemovitosti, je nemovitost podpaojisténa.
Pojisfovna pak bude v pripadé pojistné uddlosti krdtit pojistné plnéni. Od
1.4.2024 po novele Obcanského zdkoniku pUjde o zkrdceni pojistného plnéni
pri nahradé skody v poméru, v jakém je vyse pojistné Castky ke skutecné vysi
pojistné hodnoty nemovitosti. Napf. je-li nemovitost pojisténa pouze na 3
miliony, ackoliv jeji hodnota je aktudiné é miliony, je vyse podpoijisténi 50 %.
Dojde-li ke skodé ve vysi 4 miliony korun, dostane klient pouze polovinu této
Castky — 2 miliony. Bude-li Skoda totdini, pojistovna by plnila jen 3 miliony.

Dalsim duUlezitym aspektem je, v jaké fazi prodeje se aktudlné nachazite a
kdo tedy nese riziko skody na nemovitosti.

Koho zpUsobend skoda postinuje, zdlezi na okamziku tzv. prechodu
nebezpecdi skody na véci. Ten se neshoduje s okamzikem nabyti viastnického
praval V pripadé, ze si strany ujednaiji, kdy md kupujici nemovitou véc prevzit,
prejde nebezpedi skody na nemovitosti pravé timto ujednanym okamzikem (§
2130 O1). K prechodu nebezpecdi skody tedy mize doijit jak pred nabytim
vlastnického prava, tak i po ném.

V kupni smlouvé generované ABESem se jednd o ujedndni obsazené v Clanku
VI. ,,Proddavaijici se zavazuje predat kupujicimu a kupujici se zavazuje prevzit



nemovitosti ke dni...". Zasadni tedy je, Zze do doby ujednaného prevzeti, nese
riziko Skody na nemovitosti proddvajici, poté prechdzi na kupujicino, atoiv
pripadé, ze by si nemovitost fakticky neprevzal.

Jaké jsou moznosti postupu v jednotlivych fazich prodeje?
1) Nemovitost mate v nabidce a zatim neni zdjemce o koupi
V zavislosti na rozsahu skod a stavu nemovitosti, muzZete:

> pozastavit inzerci nemovitosti do doby, nez proddvaijici nemovitost opravi —
nezapomente v takovém pripadé prodlouzit dobu trvdni zprostredkovatelské
smlouvy,

> dohodnout se s proddvajicim na snizeni kupni ceny a nemovitost naddle
inzerovat s nizsi cenou a popisem aktudiniho stavu,

> ukong¢it smluvni vztah - to je mozné:

> vzdjemnou dohodou s klientem vE. vypordddani pripadnych ndkladd na
zprostredkovani,

> jednostrannou vypovédi Ci odstoupenim — tato moznost musi byt ale

predem sjedndna ve zprostredkovatelské smlouve, POZN. obvykle se v ZS
nesjedndava, ale pokud by sjedndna byla, pak je mozno jak obecnég, tak s
vyctem konkrétnich situaci, napf. pro pripad vzniku Skody na nemovitosti,

> zAnikem zdAvazku v dUsledku tzv. ndsledné nemoznosti pinéni (§ 2006 a ndsl.
OZ) — aby mohlo k zaniku zdvazku dojit, musela by skoda byt takového
rozsahu, ze se zavazky vyplyvajici ze zprosttedkovatelské smlouvy stanou
naprosto nesplnitelnymi, 1zn. Ze prodej nemovitosti neni mozny napr. po zficeni
bytového domu zcela zanikla bytovd jednotka,

> yplynutim sjednané doby trvdni zprostfedkovatelské smiouvy.

Ndrok na Ghradu ndkladu piipadné néjakou odménu za poskytnuté sluzby
budete mit jen v pripadé, ze to bylo ve smlouvé ujedndno i pro pripad, Zze
nedojde k vyhleddni zGjemce o uzavreni realitni smlouvy (tzn. ke
zprostredkovani prodeje / ngjmu).

Jina situace je v pripadé, Ze prodavaijici porusi své povinnosti plynouci ze
zprostiedkovatelské smlouvy (napr. neposkytne vdm soucinnost pfi
zprosttedkovdani nebo informace, které jsou pro pinéni ZS podstatné). Vyssi
moc jako takovda nebrdni vzniku ndroku na smluvni pokutu za takova
poruseni, je-li siednanda.



Neni ale mozné se domdhat ndhrady skody, kterd v dusledku vyssi moci
vznikla (§ 2913 odst. 2 OZ), napf. pokud byste v nemovitosti meli umistén
ndbytek z d0vodu homestagingu, majitel neni povinen vém uhradit skodu,
dojde-li k jeho zniceni.

2) Je vzaviend rezervacni smlouva a sloZeny rezervacni poplatek
Opét podle stavu nemovitosti a rozsahu skody se muzete dohodnout na:

> prodlouzeni rezervaéni lhuty, dokud nedojde k odstranéni skod
proddvajicim a uvedeni nemovitosti do puvodniho stavu, popf. na dalsich
zméndch,

> zméné podminek rezervace a ndsledné koupé€, napr. na snizeni kupni ceny,
s tim, Ze opravy ndsledné provede zdjemce,

> ykoncéeni rezervaéni smlouvy — moznosti ukonceni budou obdobné jako
vyse:

> dohoda,
> jednostrannda vypovéd nebo odstoupeni,
> zanik zavazku v dusledku ndsledné nemoznosti plnéni,

> do Uvahy piipadd také moznost obnoveni jedndni o smlouvé v dUsledku tfzv.
podstatné zmeény okolnosti (§ 1765 OZ a ndsl.), podrobnéji se na ni podivame
nize v bodé 3).

Jak to bude s vracenim rezervacniho poplatku a pripadnymi naroky na
smluvni pokutu pro neuzavieni kupni smlouvy ev. s ndrokem na
zprostredkovatelskou provizi?

Bude vzdy zdlezet na obsahu rezervacni smlouvy (napr. zda smlouva
neobsahuje dolozku o vyssi moci, kterd by smluvni pokuty vyluCovala) a na
tom, kdo neuzavreni smlouvy zavinil. Ohledné provize bude zdlezet také na
obsahu zprostredkovatelské smlouvy, tzn. je-li siedndn ndrok na provizi k
okamziku vyhleddni zGjemce, obvykle uzavienim rezervacni smlouvy.
Nedojde-li k jiné dohodé, v zasadé by se tedy mélo postupovat dle
uzavienych smluv. Je viak pravdépodobné, Ze v takovychto pfipadech mize
dochdzet ke sporlm, o kterych rozhodne soud.

3) Je vzaviend kupni smlouva, ale dosud nebylo pInéno
Po uzavieni kupni smlouvy se opét nabizi rizné formy dohod (dodatkd ke

smlouveé) obsahuijicich zpUsob likvidace skody nebo snizeni kupni ceny apod.
a v krajnim pripadé zruseni kupni smlouvy.



Pokud dojde k uzavieni dohody o zruseni kupni smlouvy, je nutné také
vyporadat:

> provizi (obvykle byvd uhrazena ke dni uzavieni kupni smlouvy a realitni
zprostredkovatel nemd povinnost ji vratit)

> ndaklady souvisejicich se siedndnim / zrusenim hypote&nino Uveéru
> daldi pripadné ndklady napt. Uschova, advokatni sluzby

Moiné je také jednostranné ukonceni smlouvy, pokud jsou pro néj dany
zakonné &i smluvni duvody.

Napfr. Odstoupeni ze strany kupujicino od kupni smlouvy z dUvodu vadného
plnéni (nemovitost ma podstatnou vadu, pro kterou ji nejde uzivat k
zamyslenému Ucelu).

Od kupni smlouvy mUze odstoupit také proddvaijici, je-li siedndna tato
moznost pro pripad, ze kupujici neuhradi kupni cenu fddné a vcas, a k
Uhradé kupni ceny skuteCné nedojde.

Co délat v pripadé, ze se strany nedohodnou a neni mozné smlouvu ukoncit
ani jinak?

Moznosti je postup podle § 1765 a ndsl. OZ, podle kterého je mozné se
domadhat obnoveni jedndani o smlouvé, pokud

> dojde ke zméné okolnosti, pricemz tato zména je tak podstatnd, ze zalozi
zvIast hruby nepomeér v pravech a povinnostech stran znevyhodnénim jedné
z nich, a to bud

> neumeérnym zvysenim ndkladd plinéni (napt. proddvajici by za opravu
ponicené nemovitosti uhradil vice nez je kupni cena), anebo

> neumeérnym snizenim hodnoty predmétu plinéni (napr. misto lesniho porostu
je polom)

> takovd zména nebyla rozumné predvidatelnd ani ovlivnitelnd a nastala az
po uzavieni smlouvy, popr. futo zménu smluvni strana zjistila az po uzavreni
smlouvy

> strana na sebe neprevzala nebezpedi zmény okolnosti (jednd se o mozné
ujedndni v kupni smlouvé, kdy jedna ze stran na sebe prevezme nebezpedi
zmény okolnosti a pak musi pinit i v pfipadé, Ze by to pro ni znamenalo
zvysené ndklady nebo snizeni hodnoty nemovitosti)

Prdvo na obnoveni jedndni o smlouvé je treba u druhé smluvni strany uplatnit
nejpozdéji ve Ihité dvou mésicU. Pokud se strany v pfimérené dobé samy



nedohodnou, mohou se obrdtit na soud, ktery o zméné smlouvy rozhodne.
Nevyhodou je, Ze soudni fizeni mUze trvat velmi dlouhou dobu.

4) Je vzaviend kupni smlouva a bylo ¢aste¢né pIlnéno

V tomto pripadé plati vse, co bylo uvedeno vyse v bodé 3). Pokud se strany
nedohodnou na pokracovani v fransakci, ale kupni smlouvu zrusi, bude navic
potfeba vyresit:

> ukonceni Uschovy kupni ceny u banky / advokata, a to dle podminek
smlouvy o Uschové, obvykle prohldsenim stran

> pokud jiz probihd zdapis zastavnino prava zaqjistujicino hypotecni Uvér
kupujiciho, je tfreba provest zpétvzeti ndvrhu na vklad

POZOR! Pokud si strany sjednaly, kdy md kupujici nemovitost prevzit, prechazi
na néj fimto okamzikem nebezpedi Skody (viz vyse) —a to i v pripadé, ze si
nemovitost fakticky neprevzal. Veskerd skoda, kterd by mohla na nemovitosti
vzniknout, jde tedy od tohoto okamziku jiz k jeho tizi. Kupuijici by proto v téchto
pripadech méli vidy myslet na fraddné pojisténi nemovitosti.

POIN. Ve smlouvdch generovanych ABESem je ujedndni, ze

"... Proddvaijici souhlasi, aby si kupuijici ke dni poddni ndvrhu na vklad
vlastnického préva ve prospéch kupujiciho sjednal pojisténi nemovitosti a
Cerpal pripadné pojistné plnéni. ..."

Ddle Ize doporucit, aby si proddavaijici a kupujici nesjedndvali preddni
nemovitosti dfive, nez bude poddn ndvrh na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti a pokud tak udélaqiji, aby si kupujici siednal po dohodé s
proddvajicim pojisténi (na nemovitost nemohou byt soucasné 2 platné
pojistky, v prfipadé skody by mohl byt problém s pinénim!).

5) Probiha vkladové fizeni vlastnického prava

Pokud jesté nedoslo k prechodu nebezpeci skody na nemovitosti (pred
sjednanym terminem prevzeti), opét plati v§e, co bylo uvedeno vyse v
bodech 3) a 4).

V pfipadé zruseni kupni smlouvy, pak musite vzit zpét navrh na vklad
vlastnického préava. Se zpétvzetim ndvrhu musi souhlasit viichni UCastnici
(kupujici a proddvaijici). Vzor dokumentu je k dispozici v Pravni podpore ABES.

Pokud k prechodu nebezpedi Skody na nemovitosti doslo (po sjednaném
terminu prevzeti), dopadd vznikld skoda jiz na kupuijiciho.



