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Na prvni pohled by se mohlo zdat, Ze situace je pro developera ¢i investora velmi prizniva. Smlouvy jsou
nastaveny v jeho prospéch, zajemce bud’ smlouvu neprojednava vibec nebo ma vétsinou jen drobné
pripominky a zasadné developer nepotrebuje jakkoli ménit napriklad nastaveni Ghrad zaloh na kupni cenu.
Developer si vsak vétsinou neuvédomuje pripadna pravni rizika, ktera mohou z nevyvazeného charakteru
uzaviranych smluv vyplyvat, a to zejména s ohledem na specificky charakter zajemcl jakozto spotrebiteld.

Kupec je spotrebitel

Proc je treba, aby smlouvy v predkupni fazi projektu obsahovaly alespon priblizné vyvazenou Upravu prav a
povinnosti developera a zajemce (tj. spotrebitele)? Protoze typického zajemce o byt (fyzicka osoba -
nepodnikatel, ktera uspokojuje své bytové potfeby) je tfeba povazovat ve smyslu predpisi obcanského
prava za spotrebitele, a z toho divodu je treba na smlouvy uzavirané v predkupni fazi projektu aplikovat
ustanoveni obcanského zakoniku tykajici se spotrebitelskych smluv.

Spotrebitelskou smlouvou je treba rozumét smlouvu kupni, smlouvu o dilo, pripadné jiné smlouvy, pokud
smluvnimi stranami jsou na jedné strané spotrebitel (osoba, ktera pri uzavirani a plnéni smlouvy nejedna v
ramci své obchodni nebo jiné podnikatelské ¢innosti - mdze se jednat o fyzickou i pravnickou osobu) a na
druhé strané dodavatel (osoba, ktera pri uzavirani a plnéni smlouvy jedna v ramci své obchodni nebo jiné
podnikatelské Cinnosti). V pripadé rezervacnich smluv a smluv o smlouvé budouci kupni tedy na strané
spotrebitele vystupuje zajemce, na strané dodavatele vystupuje pak developer.

V pripadé, Ze by prislusna rezervacni smlouva nebo smlouva o smlouvé budouci obsahovala ujednani, ktera
by byla v rozporu s poZadavkem dobré viry a k Ujmé spotrebitele znacné nevyvazena, hrozi riziko, ze se
zajemce dovola jejich neplatnosti. V pripadé, Ze by takové ujednani ovliviiovalo i dalsi ustanoveni
smlouvy, by se dokonce zajemce mohl dovolat za urcitych okolnosti neplatnosti celé smlouvy. Riziko
znacné nevyvazené smluvni dokumentace je tedy vyznamné, a vzhledem k Ucelu rezervacénich smluv a
smluv o smlouvé budouci (tj. zajistit pro prislusny byt kupujiciho jiz v pocatecni fazi projektu) mize byt
pro cely projekt zasadni. Jelikoz mize byt v nékterych pripadech znacné problematické urcit, ktera
ustanoveni jsou nebo nejsou nepripustna, poskytuje obcansky zakonik urcité voditko v prikladném vyctu
nepripustnych ustanoveni, jimiz jsou mimo jiné ustanoveni, ktera:
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« vylucuji nebo omezuji prava spotrebitele pri odpovédnosti za vady ¢i odpovédnosti za Skodu;

« opravnuji dodavatele odstoupit od smlouvy bez smluvniho ¢i zakonného divodu a spotrebitele nikoli;

« zavazuji spotrebitele k plnéni podminek, s nimiz nemél moznost se seznamit pred uzavrenim
smlouvy;

« stanovi, ze cena za plnéni bude urcena v dobé splnéni nebo dodavatele opravnuji k zvyseni ceny, aniz
by spotrebitel byl opravnén od smlouvy odstoupit, je-li cena sjednana v dobé uzavreni smlouvy pri
splnéni podstatné prekrocena.

Jako v rozporu se zakonem je treba hodnotit takova smluvni ujednani, ktera se odchyluji od zakona v
neprospéch spotrebitele. Spotrebitel se zejména nemuze vzdat prav, které mu zakon poskytuje, ani jinak
zhorsit své smluvni postaveni. Sankci je v takovém pripadé opét neplatnost takového ustanoveni, a to od
okamziku uzavreni smlouvy, tedy neni treba, aby se takové neplatnosti zajemce dovolaval.

Je na misté pripomenout pripady, kdy developer ponecha uzavirani smluv na zprostredkovatelich, kteri
jsou opravnéni ho zastupovat. Vzhledem k vySe popsanym rizikim doporuc¢ujeme ponechat si ve smlouvé
uzavirané se zprostredkovatelem vyhradu schvaleni zmén provedenych ve smlouvach a rovnéz prislusné
standardni smluvni dokumentace pred zahajenim prodeje byt( v projektu zajemcum.

Problematické rezervacni smlouvy

Rezervacni smlouva je smlouva nepojmenovana, tedy pro jeji platné uzavreni je zasadni vymezit predmét
rezervace, dobu rezervace a pripadné povinnost uzavrit smlouvu ze strany zajemce a developera. Dalsimi
prvky této smlouvy obvykle jsou Uhrada zalohy na kupni cenu nebo Uhrada rezervacniho poplatku. Za
problematicka lze povazovat zejména tato ustanoveni:

A. Uhrada rezervacniho poplatku jako zalohy na kupni cenu a jeji ,,propadnuti“ v pripadé, Ze nebude
uzavrena smlouva o smlouvé budouci v uréené Lhuté.

Jedna se o jedno z prikladmo vypoctenych a ze zakona nepripustnych ustanoveni, které mdze byt napadano
zajemcem pro jeho neplatnost. V pripadé poruseni povinnosti uzavrit smlouvu o smlouvé budouci ze strany
developera doporucujeme Upravu vraceni uhrazené zalohy.

B. zajemce nezna obsah smlouvy o smlouvé budouci ani podminky, které jsou zasadni pro uzavreni smlouvy
o smlouvé budouci.

Opét se jedna o jedno ze zakona nepripustnych ustanoveni. Takové pripady bude nutné posuzovat
jednotlivé, avsak obecné lze doporucit, aby byl zajemce pred podpisem rezervacni smlouvy seznamen s
navrhem smlouvy o smlouvé budouci a kupni smlouvy (pripadné alespon s jejich podstatnymi nalezitostmi)
a zakladnimi principy téchto smluv véetné Uhrady kupni ceny a zaloh na ni a také principy realizace
projektu. Pokud tak developer neucini, mohl by se spotrebitel domahat neplatnosti smlouvy zejména v
pripadech, kdy nebyl seznamen se zasadnimi podminkami, které ma podle smlouvy o smlouvé budouci
plnit.

Smlouvy o smlouvé budouci

Charakteristickym rysem smlouvy o smlouvé budouci kupni je pisemny zavazek stran, ze v dohodnuté lhité
uzavrou budouci smlouvu kupni tykajici se predmétného bytu, pricemz se musi dohodnout na podstatnych
nalezitostech kupni smlouvy, a to zejména na urceni predmétu koupé a kupni ceny. V pripadé, ze kterakoli
ze stran smlouvu v dohodnuté dobé neuzavre, prestoze vsechny podminky vyplyvajici ze smlouvy byly
splnény, je druha smluvni strana opravnéna ve lhité jednoho roku domahat se u soudu, aby byla smlouva
uzavrena.
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Prestoze smlouva o smlouvé budouci mize byt i kratkym a jednoduchym dokumentem (budouci smlouva
kupni mudze i nemusi byt pripojena), doporucuje se s ohledem praktické zkusenosti, aby jiz smlouva o
smlouvé budouci obsahovala podrobnou Upravu otazek tykajici se financovani koupé bytu, realizace
projektu a uzavreni kupni smlouvy tak, aby v dobé uzavreni kupni smlouvy dochazelo mezi zajemcem a
developerem k minimu spor. V souladu s tim se jednoznacné doporucuje zaclenit text kupni smlouvy
jakozto prilohy ke smlouvé o smlouvé budouci a vénovat maximalni pozornost jednotlivym ustanovenim
smlouvy o smlouvé budouci kupni, a to zejména nasledujicim problematickym ustanovenim:

A. Zajemce ma uhradit zalohy na kupni cenu ve vysi kupni ceny jesté pred uzavrenim kupni smlouvy Pro
spotrebitele je toto ustanoveni znacné nevyhodné, jedna se o vyrazné omezeni prav zajemce. V pripadé,
ze se projekt nedokondi, hrozi navic zajemci, zZe zUstane bez bytu i kupni ceny, prestoze ma narok na
vraceni zaloh, pokud nedojde k uzavreni smluv. V praxi navic developeri obvykle nijak vraceni zaloh
nezajistuji, napr. slozenim zaloh na vazany ucet Ci vystavenim bankovni zaruky. Pokud bychom tento
pripad posuzovali striktné formalné, bylo by mozné se v takovém pripadné ze strany zajemce domahat
neplatnosti tohoto ustanoveni, pripadné celé smlouvy.

B. Ustanoveni, ktera neumoznuji zajemci uplatnit odpovédnost za vady, napriklad ustanoveni zavazujici
zajemce prevzit byt i presto, ze existuji vady branici v uzivani, pripadné i ustanoveni o tom, Ze spotrebitel
je povinen byt prevzit v pripadé, Ze existuji vady nebranici uzivani, a takové vady na vlastni naklady
opravit.

Standardni nastaveni prejimaci procedury by mélo obsahovat pravo zajemce byt neprevzit, pokud existuji
vady branici uzivani bytu, v pripadé vad nebranicich uzivani je zajemce povinen byt prevzit, avsak
developer je povinen do urcité lhaty vady odstranit, pripadné nabidnout kupujicimu slevu z kupni ceny.

C. Zajemce neni opravnén od smlouvy odstoupit, pripadné je toto jeho pravo vyrazné omezeno, napriklad
neni zajemce opravnén od smlouvy odstoupit ani v pfipadé podstatného poruseni zavazku investora ze
smlouvy, dale se jedna o pripady neprimérenosti smluvnich pokut.

Zajemce by nemél byt znac¢né znevyhodnén vzhledem k moznosti ukoncit smlouvu nebo zajisténi zavazku
developera smluvnimi pokutami, v takovém pripadé muze hrozit riziko dovolani se neplatnosti ze strany
zajemce.

D. Zajemce nebyl developerem informovan o zasadnich podminkach tykajicich se projektu, napriklad jeho
zatizenim zastavnim pravem, najmem pozemku pod bytovym domem, moznymi naroky tretich osob k
projektu apod.

Pokud nebyl zajemce v takovém pripadé informovan o zasadnich otazkach uskutecnéni projektu, bylo by
mozné shledat jak jednotlivé ustanoveni, tak celou smlouvu neplatnou (napr. pri nenabyti prav k pozemku)
nebo v méné zavaznych pripadech by mohl zajemce namitat zanik zavazku uzavrit budouci kupni smlouvu z
divodu podstatné zmény okolnosti.

Kazda smlouva je jina

Uprava nepripustnych ustanoveni spotiebitelskych smluv v obéanském zakoniku je podle naseho nazoru
natolik obecna a Siroka, ze k tomu, aby investori snizili riziko moznych sport o neplatnosti rezervacnich
smluv a smluv o smlouvé budouci kupni se zajemci o koupi byt( v projektu na minimum, je zapotrebi
zejména peclivé pripravit smluvni dokumentaci projektu. Zaroven je treba, aby developeri a investori dbali
na seznameni zajemcu s principy smluvni dokumentace, Ghrady kupni ceny a zaloh na ni a dokonceni a
predani predmétu koupé a dalsich podstatnych ujednani smluvniho vztahu. Vyse uvedena problematicka
ustanoveni rezervacnich smluv a smluv o smlouvé budouci mohou slouzit jako praktické voditko pro
investory, jaka ustanoveni by pripadné mohla byt ze strany zajemcu o koupi bytu napadana pro jejich
rozpor se zakonem nebo nevyvazenost. Jsou to vsak pouze priklady moznych problematickych ustanoveni,
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jednotlivé smlouvy i pripady je treba posuzovat jednotlivé a samostatné, a to i vzhledem k okolnostem
uzavreni takovych smluv.
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