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SMLOUVA O SMLOUVE BUDOUCI KUPNI

NA JEDNOTKU
¢. [Cislo jednotky)

(dale jen ,,smlouva‘)

uzaviena nize uvedeného dne, mésice a roku podle ustanoveni §1785 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpisil, mezi témito smluvnimi stranami:

Rezidence Jirovcova CB s.r.o.

I1CO: 08890731

se sidlem: Dlouha 727/39, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 327105
zastoupena spole¢né jednateli Mgr. LuboSem Zajickem a JUDr. Karlem Smutnym

¢islo bankovniho uctu: 22765792/0800

variabilni symbol: [¢islo jednotky]

jako investor a budouci prodavajici

(dale jen ,,budouci prodavajici®)
a

[Jméno a piijmeni / firma pravnické osoby]| /(v pripade manzelit / partnerii je treba uvést oba
manzele / partnery (a udaj, Ze se jednd o manzele / partnery), v pripadé spoluviastnikii pak vsechny
spoluvlastniky)]

dat. nar. / ICO: [BUDE DOPLNENO]

rodné ¢&islo: [BUDE DOPLNENO]

bytem / se sidlem: [BUDE DOPLNENO]

korespondenéni adresa: [BUDE DOPLNENO]

zapsana v obchodnim rejstiftku vedeném [BUDE DOPLNENO] soudem v [BUDE DOPLNENO] pod
sp. zn. [BUDE DOPLNENO]

zastoupena: [BUDE DOPLNENO], [BUDE DOPLNENO]

kontaktni telefon: [BUDE DOPLNENO]

kontaktni e-mail: [BUDE DOPLNENO]

jako klient a zajemce o koupi

(spolecné dale jen ,,budouci kupujici®)

(budouci prodavajici a budouci kupujici dale také spole¢né jen ,,smluvni strany* a kazda z nich
jednotliveé jen ,,smluvni strana“)



I.
Uvodni ustanoveni

Budouci prodavajici je investorem vystavby bytového domu s nazvem ,,Rezidence Jirovcova“
(dale jen ,,budova®), zejména na pozemcich v jeho vyluéném vlastnictvi v katastralnim tzemi
Ceské Budéjovice 3 evidovanych v katastru nemovitosti jako parcely parc. & 1969/1, 1969/6,
1969/7, 1969/8, 1969/9, 1969/10, 1969/11, 1969/12 a 1970/23 (spole¢né dale jen ,,pozemKy*),
v¢etné napojeni budovy na veskeré potiebné sit¢ inzenyrské a dopravni infrastruktury a vybudovani
arealovych komunikaci a zpevnénych ploch na dalSich pozemcich (dale jen ,,projekt®), a to
v rozsahu uvedeném ve stavebnim povoleni vydaném dne 7. 3. 2025 pod sp. zn. SU/4664/2024 BL
Magistratem mésta Ceské Budgjovice, Stavebnim tfadem, které nabylo pravni moci dne
12. 4. 2025 (dale jen ,,povoleni®).

Budouci kupujici prohlasuje, Ze ma zajem v budoucnu nabyt vlastnické pravo k predmétu prevodu,
jak je dale popsan v ¢l. II1. této smlouvy, a ze dukladné zvazil vybér jednotek a dalSich soucasti
predmétu pievodu, souhlasi s jejich vymezenim podle této smlouvy a toto vymezeni poklada za
dostatecné urcité, ze se podrobné seznamil s povolenim a je mu zfejmy rozsah vystavby a technické
parametry projektu a budouciho pfedmétu pievodu, zejména pokud jde o tdaje relevantni pro tuto
smlouvu.

II.
Predmét smlouvy

Predmétem této smlouvy je vzajemny zavazek smluvnich stran uzavtit kupni smlouvu, jejimz
predmétem bude predmét pievodu (dale jen ,.kupni smlouva“). Kupni smlouva bude uzaviena
zpusobem, v terminech a za podminek sjednanych v této smlouvé.

II1.
Predmét budouciho pievodu

Predmétem budouciho pfevodu dle této smlouvy jsou a dle kupni smlouvy budou:

a) jednotka ¢. [BUDE DOPLNENO], ktera bude vymezena v pozemku, jehoZ soudasti se stane
budova; jednotka bude zahrnovat byt jako prostorové oddélenou cast budovy, ktery se bude
nachazet v[BUDE DOPLNENO]. nadzemnim podlazi budovy o dispozici [BUDE
DOPLNENO]+kk o ptiblizné podlahové plose [BUDE DOPLNENO] m? a ktery je popsan a
graficky zndzornén v situacnim vykresu, ktery je soucasti Prilohy €. 1 této smlouvy (dale jen
,»byt) a odpovidajici spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci; s touto
jednotkou bude spojeno:

(1) -~ pravo na vylu¢né uzivani spolecné ¢asti nemovité véci — balkonu o pfiblizné vyméte
[BUDE DOPLNENO] m’® pfimo piistupného zbytu a graficky znidzornéného v
situanim vykresu, ktery je soucasti Pfilohy €. 1 této smlouvy (dale jen ,,balkon‘),

(i1)  pravo na vyluéné uzivani spole¢né ¢asti nemovité véci — skladové koje ¢. S.JBUDE
DOPLNENO] o piiblizné vyméie [BUDE DOPLNENO] m? ktera se bude nachazet
v [BUDE DOPLNENO]. pod/nadzemnim podlazi budovy a je graficky znazornéna
v situaénim vykresu, ktery je soucasti Prilohy ¢&. 1 této smlouvy (dale jen ,,skladova
koje®);

(iii)) pravo na vyluéné uzivani spole¢né ¢asti nemovité véci — venkovniho parkovaciho stani
& P.[BUDE DOPLNENO] uréeného k parkovéani osobniho vozidla, které se bude
nachazet na pozemku a je graficky znazornéno v situacnim vykresu, ktery je soucasti
Prilohy ¢. 1 této smlouvy (dale jen ,,venkovni parkovaci stani®);

(iv) pravo na vyluéné uzivani spolecné casti nemovité véci — terasy ¢. T.[BUDE
DOPLNENO)] o ptiblizné vyméte [BUDE DOPLNENO] m? p¥imo pfistupné z bytu a
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graficky znazornéné v situacnim vykresu, ktery je soucasti Prilohy €. 1 této smlouvy
(dale jen ,,terasa‘);

b) idealni spoluvlastnicky podil o velikosti [BUDE DOPLNENO]/[BUDE DOPLNENO] na
jednotce ¢. 101 / [BUDE DOPLNENO]/[BUDE DOPLNENO] na jednotce ¢. 102, ktera bude
vymezena v pozemku, jehoZ soucasti se stane budova a bude zahrnovat nebytovy prostor —
garaz jako prostorové oddélenou ¢ast budovy nachazejici se v 1. nad/podzemnim podlazi
budovy, ktery je popsan a graficky znazornén v situa¢nim vykresu, ktery je soucéasti Piilohy
¢. 1 této smlouvy (dale jen ,,garaz®), a odpovidajici spoluvlastnicky podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci; s timto idealnim spoluvlastnickym podilem na jednotce bude spojeno
pravo na vyluéné uzivani vnitiniho parkovaciho stani v garazi ur¢eného k parkovani osobniho
vozidla graficky znazornéného a oznageného &. P.JBUDE DOPLNENO] v pidorysu podlazi,
ktery je soucasti Ptilohy ¢. 1 této smlouvy (dale jen ,,vnitini parkovaci stani)

(spole¢né dale jen ,,pFedmét prevodu®).

[Kazdy zbudoucich kupujicich ma zajem nabyt spoluvlastnicky podil na pfedmétu prevodu
o velikosti jedné poloviny (1/2).]

[Budouci kupujici maji zajem nabyt predmeét prevodu do spole¢ného jméni manzeld / partnerd. |

Budouci kupujici bere na védomi a souhlasi s tim, Ze oznaceni a ¢islovani jednotlivych soucasti
predmétu pievodu muze byt budoucim prodavajicim zménéno.

Smluvni strany jsou si védomy toho, Ze vesSkeré vymeéry a plochy uvedené v této smlouvé jsou
predbézné. Predpokladana podlahova plocha bytu je podlahovou plochou vypoctenou podle
ustanoveni § 3 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisi. Piipadna zména
predpokladané podlahové plochy bytu (anebo ptipadné zména piedpokladané vyméry dalSich ¢asti
predmétu pfevodu) v prubéhu vystavby projektu se nepovazuje za vadu predmétu prevodu a bude
smluvnimi stranami vyporadana nasledujicim zptsobem:

(a) smluvni strany sjednavaji, ze celkova predpokladana podlahova plocha bytu v této smlouve se
ke dni uzavieni kupni smlouvy nebude lisit od skute¢né podlahové plochy bytu o vice jak +/-
tii procenta (3 %); takova odchylka nebude mit vliv na sjednanou kupni cenu;

(b) smluvni strany sjednavaji, ze celkova predpokladana podlahova plocha balkonu anebo
skladové koje anebo terasy se ke dni uzavieni kupni smlouvy nebude lisit od skuteéné
podlahové plochy balkonu anebo skladové koje anebo terasy o vice jak +/- pét procent (5 %);
takova odchylka nebude mit vliv na sjednanou kupni cenu;

(c) zvétSeni ¢i zmenSeni skutecné vymeéry podlahové plochy bytu pii prekro¢eni odchylky +/- tii
procenta (3-%) je divodem pro Gpravu (zvySeni/snizeni) ¢asti kupni ceny za byt, pocitano
z vymery, ktera uvedenou odchylku prekrocila; ¢ast kupni ceny za byt se vSak zvySuje ¢i
snizuje pouze do odchylky +/- deset procent (10 %) zmensSeni ¢i zvétSeni skuteéné vymeéry
podlahové plochy bytu;

(d) zvétSeni ¢i zmensSeni skuteéné vymery podlahové plochy balkonu anebo skladové kdje anebo
terasy pti pfekro¢eni odchylky +/- pét procenta (5 %) je divodem pro upravu (zvySeni/snizeni)
casti kupni ceny za balkon anebo skladovou koji anebo terasy, pocitdno z vyméry, ktera
uvedenou odchylku prekrocila; ¢ast kupni ceny za balkon anebo skladovou koji anebo terasy
se vSak zvySuje ¢i snizuje pouze do odchylky +/- deset procent (10 %) zmenSeni ¢i zvétSeni
skute¢né vyméry podlahové plochy balkonu anebo skladové koje anebo terasy;

(e) pripadna Gprava kupni ceny bude vypocétena pomérové z ¢asti kupni ceny za ptisluSnou cast
pfedmétu pievodu uvedenou v ustanoveni ¢l. VII. této smlouvy a vymeéry piislusné ¢asti
pfedmétu pievodu piedpokladané touto smlouvou dle pravidel sjednanych v tomto odstavci
smlouvy;

(f) pripadna zména plochy (zvySeni ¢i snizeni), dispozic, provedeni ¢i skladby jakychkoliv
spole¢nych ¢asti nemovité véci ¢i jinych ¢asti predmétu prevodu neni divodem pro upravu
kupni ceny piedmétu pfevodu ani se nepovazuje za vadu predmétu prevodu.
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Standardni vybaveni bytu bude realizovano v rozsahu stanoveném v Pfiloze ¢. 2 této smlouvy
(popis vybaveni bytu — standardy). Budouci prodavajici si vyhrazuje pro piipad, Ze bude v pribéhu
vystavby néktery z vyrobku vyfazen z vyroby nebo nedostupny na trhu, pravo vyzvat budouciho
kupujiciho k dodateénému vybéru jiného standardniho vybaveni z aktualni nabidky budouciho
prodavajiciho. Tento dodate¢ny vybér mtize budouci kupujici uplatnit pouze v terminu do patnacti
(15) kalendainich dnti od zaslani vyzvy budoucim prodavajicim budoucimu kupujicimu na e-
mailovou adresu uvedenou v zahlavi této smlouvy (pfipadné jinou e-mailovou adresu oznamenou
budoucim kupujicim budoucimu prodavajicimu). V pfipad€, ze tento dodatecny vybér nebude
budoucim kupujicim proveden ve vySe uvedeném terminu, je opravnén provést tento dodatecny
vybér budouci prodavajici ve srovnatelné kvalité. Tento postup nema vliv na sjednanou kupni cenu.
Ustanoveni tohoto odstavce této smlouvy se netyka spoleénych ¢asti nemovité véci.

Budouci prodavajici se zavazuje po dobu uc¢innosti této smlouvy neuzaviit s tfeti osobou budouci
kupni smlouvu nebo obdobnou smlouvu (napi. kupni smlouvu, darovaci smlouvu apod.) na stejny
predmét prevodu.

IV.
Spolecné ¢asti nemovité véci
Spolecné ¢asti nemovité véci budou vymezeny a uréeny prohlasenim vlastnika na zakladé obecné
zavazného pravniho piedpisu (dale jen ,,prohlaseni vlastnika®). Prohlaseni vlastnika rovnéz
stanovi, které spole¢né ¢asti budou v uzivani vSech vlastnikti jednotek a které budou ve vyluéném
uzivani jen nékterych vlastnikl jednotek, a to zejména balkony, skladové koje, venkovni parkovaci
mista a terasy. Budouci kupujici je srozumén a souhlasi s tim, Ze specifikace jednotek, co do vyctu
jejich soucasti a vyctu spoleénych ¢asti nemovité véci, bude pii respektovani platné pravni Gpravy
upravena podle skute¢ného provedeni projektu v ramci prohlaseni vlastnika.

Budouci kupujici bere na védomi, ze budouci prodavajici uré¢i osobu odpovédnou za spravu
spole¢nych ¢asti nemovité véci, na dobu do vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek a s touto osobou
uzavie ptislusnou smlouvu, ktera nasledné bude postoupena na nové vlastniky jednotek, resp. na
spoleCenstvi vlastnikti téchto jednotek. Spravce bude dle smlouvy o spravé a udrzbé poskytovat
sluzby spravy budovy a venkovnich pozemk za tGplatu za podminek obvyklych v misté a Case.

Budouci kupujici rovnéz: bere na védomi, ze (i) budouci prodavajici uzavie pied prevodem
predmétu pievodu do vlastnictvi budouciho kupujiciho smlouvy o pojisténi budovy s jednotkami
a dale smlouvy s dodavateli vefejnych sluzeb, a ze (ii) spolu s pievodem vlastnického prava
k pfedmétu pfevodu na n¢j prejdou prava a povinnosti ze smluv tykajicich se provozu budovy
a jejich spole¢nych ¢asti (napf. smlouvy o odvozu komunalniho odpadu, smlouvy o dodavce energii
apod.) a (iii) zavazuje se bez zbyte¢ného odkladu po uzavieni kupni smlouvy uzavfit si samostatné
smlouvy s dodavateli vefejnych sluzeb a nést veskeré naklady na dodavky vetejnych sluzeb do
predmétu prevodu.

Podily na spole¢nych ¢astech nemovité véci budou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy
kazdé jednotky k celkové podlahové plose vSech jednotek v budove.

V.
Prava k pozemkum

Cast pozemki v rozsahu dle uvazeni budouciho prodavajiciho se stane spoleénou ¢asti nemovité
véci, a to zejména: (i) ¢ast pozemki, jejichZ soucasti se stane budova, (ii) ¢ast pozemk, na kterych
se budou nachazet venkovni parkovaci stani a (iii) ¢ast pozemki vné obvodu budovy, ktera bude
funk¢éné souviset s provozem a spravou budovy a s uzivanim jednotek v budové ve smyslu
ustanoveni § 4 nafizeni ¢. 366/2013 Sb., v platném znéni (¢asti pozemkid uvedené pod body (ii)
a (iii) tohoto odstavce smlouvy spole¢né dale jen ,,venkovni pozemky*). Budouci kupujici bere
vyslovné na védomi, ze napft. ¢asti pozemku souvisejici s infrastrukturou tietich osob se nemusi
stat spole¢nou ¢asti nemovité véci apod.
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Budouci prodavajici informuje budouciho kupujiciho o tom, Ze v souvislosti se zaméfenim budovy
a venkovnich zpevnénych ploch bude vyhotoven geometricky plan, v disledku ¢ehoz dojde
k d€leni pozemkd, a tedy ke zméné jejich Cislovani (oznaceni) a vymér. Zména ¢islovani a vymeéry
parcel provedena geometrickym planem nema vliv na povinnost k uzavieni samotné kupni smlouvy
budoucim kupujicim.

Budouci kupujici bere na védomi a souhlasi, ze budouci prodavajici je kdykoli opravnén
rozhodnout o tom, jaké Casti pozemkt, budovy ¢i jednotek v budové budou zatizeny vécnymi ¢i
jinymi pravy umoznujici vedeni inZenyrskych siti v, nad ¢i pod pozemky, v budové anebo
v jednotkach v budové, piipadé vécna biemena zajiStujici prichod a prujezd po venkovnich
pozemcich, jakoz i dal§i omezeni, jejichz zfizeni vyplyva z pravnich piedpisti nebo pozadavkid a
smluv se spravci a vlastniky inzenyrskych siti, komunikaci a technologickych zafizeni, popf. z jiné
ekonomické ¢i technické potieby tykajici se stavby budovy, okolni vystavby a okolnich stavebnich
uprav (napft. prelozek inzenyrskych siti apod.). Budouci prodavajici prohlasuje, Ze takova vécna ¢i
jina prava podstatnym zplsobem neomezi budouciho kupujictho v béZzném uzivani predmétu
pievodu a jejich existence nebude pro budouciho kupujiciho predstavovat zadné dal$i naklady.
Budouci kupujici se naproti tomu zavazuje poskytnout svoji sou¢innost ke zfizeni kazdého vyse
uvedeného vécného biemene ¢i jiného obdobného prava a ptipojit svilj podpis na prislusné smlouve
o zfizeni vécného biemene ¢i obdobné smlouve, pokud takovy podpis bude vyzadovan. Smluvni
strany souhlasné prohlasuji, Ze toto vymezeni v budoucnu zfizovanych sluzebnosti a jinych zatizeni
povazuji za dostatecné urcité a nevznaseji vici nému zadné namitky, kdy takové nebudou vznaset
ani do budoucna. Budouci kupujici vyslovné bere na védomi veskeré skutecnosti uvedené v tomto
odstavci, s témito souhlasi a ma zajem nabyt pfedmét pievodu do svého vlastnictvi i s témito
sluZzebnostmi/omezenimi. Budouci kupujici zaroven souhlasi a bere na védomi, ze rozsah vySe
uvedenych sluzebnosti anebo zatizeni mize byt rozsiten dle aktualni situace pfi realizaci vystavby
budovy a okolni souvisejici vystavby.

VL
Financovani koupé piredmétu pi‘evodu

Budouci prodavajici hodla financovat vystavbu projektu ¢asteéné z vlastnich zdroju a ¢astené
prosttednictvim avéru (dale jen ,,avér) u banky (dale jen ,financujici banka®). V pfipad¢
uzavieni smlouvy o Gvéru mezi budoucim prodavajicim a financujici bankou a v souvislosti se
zajisténim uvéru ziidi budouci prodavajici ve prospéch financujici banky k tizi pozemkut a nasledné
i k tizi jednotek zastavni pravo jako prvni v potadi, tedy k tizi pfedmétu pifevodu bude ziizeno
zastavni pravo a piipadn¢ dal$i omezeni (napf. zakaz zcizeni a zatizeni pozemku a jednotek
v budové apod.) ve prospéch financujici banky (spole¢né dale jen ,,zatiZeni financujici banky*).
Budouci kupujici prohlasuje, ze je stémito skuteCnostmi srozumén a se ziizenim zatizeni
financujici banky souhlasi.

Pti sjednavani podminek s financujici bankou vynalozi budouci prodavajici maximalni usili, aby
financujici banka vydala potvrzeni o zaniku zatiZeni financujici banky, popf. jiny pravné relevantni
doklad, na zakladé kterého bude mozné zatizeni financujici banky ve vztahu k pfedmétu prevodu
vymazat z katastru nemovitosti (dale jen ,,potvrzeni), a to po uhrazeni celé kupni ceny za piedmét
prevodu budoucim kupujicim a uzavieni kupni smlouvy, nejpozdéji do dvou (2) meésicii po
provedeni vkladu vlastnického prava k predmétu pievodu ve prospéch budouciho kupujiciho.
Budouci prodavajici pfeda budoucimu kupujicimu prohlaseni financujici banky o piesnych
podminkach zaniku zatizeni financujici banky ve vztahu k pozemkim a jednotkam v budové
nejpozdéji do jednoho (1) mésice od uzavieni ptislusné avérové smlouvy s financujici bankou.

Budouci prodavajici se zavazuje pfipravit a podat na ptislusny katastralni Gfad navrh na vymaz
zatizeni financujici banky z katastru nemovitosti ve vztahu k pfedmétu prevodu, a to nejpozdéji do
patnacti (15) pracovnich dni ode dne, kdy budouci prodavajici obdrzi od financujici banky
potvrzeni. V ptipadé€, Ze v dobé vydani potvrzeni financujici bankou jiz bude vlastnikem predmétu
prevodu budouci kupujici ¢i bude zahajeno fizeni o provedeni vkladu vlastnického prava budouciho
kupujiciho k pfedmétu pfevodu do katastru nemovitosti, zavazuje se budouci prodavajici pfipravit
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budoucimu kupujicimu k podani na pfislu$ny katastralni afad navrh na vymaz zatizeni financujici
banky z katastru nemovitosti ve vztahu k pfedmétu pfevodu a umoznit mu jeho vyzvednuti
v provozovne spole¢nosti Vaverka reality s.r.o. registrované v zivnostenském rejstiiku nebo na jiné
adrese, kterou za tim uc¢elem budouci prodavajici budoucimu kupujicimu sdéli , a to nejpozdéji do
patnacti (15) pracovnich dnti ode dne, kdy budouci prodavajici obdrzi potvrzeni financujici banky.
Spravni poplatek za vymaz zatizeni financujici banky nemovitosti uhradi budouci prodavajici.

V ptipadé€, ze budouci kupujici bude koupi predmétu pievodu financovat z bankovniho uvéru, je
budouci kupujici povinen prokazat budoucimu prodavajicimu pravo na ¢erpani uvéru na kteroukoli
splatku kupni ceny podle této smlouvy predlozenim uzaviené fadné uvérové smlouvy nejpozdéji
pet (5) dni pfed provedenim thrady jakékoli splatky kupni ceny podle této smlouvy. Budouci
kupujici je v takovém piipadé dale povinen splnit veskeré podminky stanovené poskytovatelem
avéru v uvérové smlouveé pro ¢erpani uvéru. Pro vylou¢eni pochybnosti plati, Ze zaplaceni kupni
ceny je vylucnou povinnosti budouciho kupujiciho bez ohledu na pouziti hypote¢niho ¢€i jiného
avéru.

Budouci prodavajici se zavazuje poskytnout budoucimu kupujicimu veskerouobvyklou sou¢innost
nezbytnou ke zfizeni zastavniho prava k predmétu ptevodu ve prospéch uvérujici banky budouciho
kupujiciho (dale jen ,,hypote¢ni banka“), a to pouze renomované finanéni instituce ptsobici na
trhu v Ceské republice tak, aby mohlo dojit ke véasnému uhrazeni kupni ceny ¢&i jeji ¢asti, to vak
jen za podminky, Ze zastavni smlouva s hypote¢ni bankou a smlouva o tvéru (vcetné vsech jejich
dodatki) budouciho kupujiciho bude pfedem projednana a odsouhlasena budoucim prodavajicim a
bude obsahovat nasledujici povinnosti hypote¢ni banky:

(a) umoznit Cerpani finan¢nich prostiedkd na thradu kupni ceny v souladu se splatkovym
kalendarem dle této smlouvy,

(b) zastavni smlouva bude obsahovat pouze standardni povinnosti zastavce obvyklé v Ceské
republice v dobé uzavieni této smlouvy a ustanoveni, Ze dnem nabyti vlastnického prava
k pfedmétu prevodu budoucim kupujicim zanikaji veSkeré povinnosti budouciho
prodavajiciho vici hypoteéni bance jako zastavnimu véfiteli stanovené zastavni ¢i jinou
smlouvou uzavienou s hypotecni bankou v souvislosti s uvérem budouciho kupujiciho,

(¢c) poskytnout budoucimu prodavajicimu soucinnost pii vymazu zastavniho prava (a veskerych
dalsich ptipadnych zatizeni ztizenych ve prospéch hypotecni banky) zapsaného ve prospéch
hypotecni banky z katastru nemovitosti v pfipadé, ze kterakoliv ze smluvnich stran od této
smlouvy anebo od kupni smlouvy odstoupi (nebo je jinak pred¢asné ukonc¢i) a budouci
prodavajici vrati-hypotecni bance kupni cenu (nebo jeji ¢ast) ptipadné uhrazenou hypotecéni
bankou v souladu s podminkami této smlouvy;

(d) budouci kupujici bude smluvni stranou zastavni smlouvy;

(e) vyslovit bez zbytecného prodleni souhlas se zfizenim sluzebnosti v ramci povolenych zatizeni
(jak jsou definovany dale) za podminky, ze tyto sluZzebnosti nesmi podstatnym zplsobem
omezovat budouciho kupujiciho v bézném uzivani predmétu pievodu.

Budouci kupujici se zavazuje, ze uhradi budoucimu prodavajicimu veskeré pripadné naklady, které
mu vzniknou v souvislosti se zfizenim zastavniho prava ve prospéch hypoteéni banky nebo s jeho
zanikem a vymazem z katastru nemovitosti nebo v jejich disledku (napf. poplatky, urokové
vynosy, sankce a jiné naroky hypote¢ni banky).

VI
Kupni cena, zalohy a splatnost

Celkova cena piedmétu pievodu ¢ini [BUDE DOPLNENO] K& véetné DPH (dale jen ,,kupni
cena“) s tim, Ze kupni cena za jednotlivé ¢asti predmétu prevodu ¢ini:

byt: [BUDE DOPLNENO] K& véetné DPH;

balkon: [BUDE DOPLNENO] K¢ véetné DPH;
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skladova koje: [BUDE DOPLNENO] K¢ véetné DPH;
vnitini parkovaci stani: [BUDE DOPLNENO] K¢& véetné DPH;
venkovni parkovaci stani: [BUDE DOPLNENO] K¢ véetné DPH;
terasa: [BUDE DOPLNENO] K¢ véetné DPH.

Ke dni podpisu této smlouvy je kupni cena za vSechny soucasti pfedmétu pievodu zatiZzena dani
z ptidané hodnoty (DPH) v sazbé ve vysi 12 %.

V ptipadé, ze do dne uskuteénéni zdanitelného pln€ni podle zvlastniho pravniho piedpisu
upravujiciho dan z ptidané hodnoty dojde ke zvySeni sazeb dané z pfidané hodnoty nebo zméné
podminek nebo zplsobu vypoctu dan¢ z piidané hodnoty tykajici se kupni ceny nebo nékteré jeji
slozky, upravi se kupni cena automaticky podle téchto zmén, a to tak, ze kupni cena sjednana
v ustanoveni odst. 1 tohoto ¢lanku smlouvy bez dané z pfidané hodnoty ve vysi predpokladané
v ustanoveni odst. 1 tohoto ¢lanku smlouvy se neméni; odpovidajicim zplisobem se upravi pouze
vySe dané z pridané hodnoty. Budouci prodavajici je opravnén v ptipadé takové zmény zvysit
celkovou kupni cenu véetné DPH jako disledek zmény pravnich danovych predpisti a promitnout
ji do vy¢isleni doplatku kupni ceny, o ¢emz bude budouciho kupujiciho informovat a budouci
kupujici s tim podpisem této smlouvy vyjadiuje souhlas.

Budouci kupujici uhradil rezervacni poplatek ve vysi 200 000 K¢ na ucet budouciho prodavajiciho
na zaklad¢é samostatné rezervac¢ni smlouvy uzaviené mezi smluvnimi stranami pted uzavienim této
smlouvy, ktery tvofi prvni zalohu na uhradu kupni ceny (dale jen ,,zaloha 1°).

Budouci kupujici se dale zavazuje uhradit budoucimu prodavajicimu zalohu na thradu kupni ceny
ve vy8i [20 % kupni ceny véetné zalohy 1] K¢ véetné DPH (dale jen ,,zaloha 2°) do deseti (10) dnt
od uzavfeni této smlouvy, a to bankovnim pfevodem na ucet budouciho prodavajiciho uvedeny
v zahlavi této smlouvy pod variabilnim symbolem uvedenym v zahlavi této smlouvy (zaloha 1 a
zaloha 2 spole¢né dale také jen jako ,,zalohy*).

Varianta podiloveé spoluviastnictvi (ne SJ): Kazdy budouci kupujici uhradi ¢ast kazdé platby podle
této smlouvy ve vysi odpovidajici velikosti jeho podilu, ktery ma zajem nabyt na predmétu prevodu.

V ptipadé prodleni budouciho kupujiciho o vice nez patnact (15) dnd s hradou zalohy 2, je
budouci kupujici povinen zaplatit budoucimu prodavajicimu smluvni pokutu ve vysi deseti procent
(10 %) kupni ceny véetné DPH splatnou do tii (3) dnd od doru¢eni odstoupeni budouciho
prodavajiciho od této smlouvy budoucimu kupujicimu, kterou je budouci prodavajici opravnén
jednostranné zapocist proti povinnosti budouciho prodavajiciho na vraceni jakychkoliv plateb
poskytnutych budoucim kupujicim na zakladé této smlouvy, pokud budoucimu prodavajicimu
takova povinnost k vraceni plateb podle této smlouvy vznikne.

Zbyvajici ¢ast kupni ceny se budouci kupujici zavazuje uhradit na ac¢et budouciho prodavajiciho
uvedeny v zahlavi této smlouvy, pfipadné na jiny bankovni ucet uvedeny ve vyzvé k tthradé
zbyvajici ¢asti kupni ceny (pod variabilnim symbolem uvedenym v zahlavi této smlouvy) do
patnacti (15) dnd poté, kdy budouci prodavajici odesle budoucimu kupujicimu vyzvu k uzavieni
kupni smlouvy v souladu s ustanovenim ¢l. XI. odst. 2. této smlouvy.

V ptipadé prodleni s thradou jakékoliv platby podle této smlouvy je budouci kupujici povinen
hradit budoucimu prodavajicimu urok z prodleni ve vysi 0,05 % z dluzné ¢astky denné. V pripadé
tohoto prodleni budouciho kupujiciho je také budouci prodavajici opravnén pozastavit provadéni
jakychkoliv praci na pfedmétu pifevodu. O dobu prodleni s thradou plateb se prodluzuje termin
dokonceni predmétu prevodu.
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VIIIL.
Harmonogram a realizace vystavby

Vystavba projektu byla zahajena pfed uzavienim této smlouvy. Pfedpokladané datum kolaudace
(tj. nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti pro projekt) budovy je 30. 4. 2028 (dale jen
,kolaudace*).

Budouci kupujici bere na védomi, ze z divodd bezpecnosti a ochrany zdravi pifi praci a
odpovédnosti budouciho prodavajiciho za osoby pohybujici se po stavbé nelze provadét prohlidky
predmétu prevodu, ani jeho casti, vyjma pfipadd v této smlouvé vyslovné stanovenych
(predptejimka ¢i navstéva odhadce hypoteéni banky budouciho kupujiciho). V takovém piipadé je
vstup na stavbu sice mozny, ale jen v terminu pfedem dohodnutém s budoucim prodavajicim za
jeho doprovodu a pii dodrzeni pokynt ud€lenych budoucim prodavajicim a osobou povétenou
zajisténim bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci na stavbé.

IX.
Zaruc¢ni podminky

Budouci prodavajici poskytne zaruku za jakost (i) po dobu tficeti Sesti (36) mésict ode dne piedani
a prevzeti pfedmétu prevodu smluvnimi stranami na stavebni ¢ast bytu a (ii) po dobu dvaceti ¢tyt
(24) mésict po nabyti pravni moci kolauda¢niho rozhodnuti pro projekt na stavebni ¢ast spolecnych
¢asti nemovité véci. Bude-li budouci kupujici v prodleni s pievzetim piedmétu prevodu, pocita se
zaruéni doba ode dne, kdy budouci kupujici pfedmét prevodu v souladu s touto smlouvou prevzit
mél.

Pokud budouci prodavajici sjedna na jednotlivé stavebni “¢asti (stfecha, vytahy apod.)
s dodavatelem stavby zarucni lhity delSi, poskytne budoucimu kupujicimu, resp. zastupci
spoleCenstvi vlastnikti nové vytvofenych jednotek doklady, na zékladé kterych bude budouci
kupujici ¢i spolecenstvi vlastnikti jednotek opravnén/o uplatiiovat zaruéni podminky v prodlouzené
zarucni dobé.

Budouci kupujici bere na védomi, ze zaruka poskytnuta za predmét ptevodu mize byt podminéna
provadénim bézné udrzby budoucim kupujicim anebo provadénim odborné udrzby ¢i odbornych
servisnich tkontl nebo jinymi servisnimi podminkami, které budou budoucimu kupujicimu predany
pii prevzeti predmétu prevodu. Pro vylouceni pochybnosti plati, ze zaru¢nimi vadami nejsou vady
zpusobené neodbornou instalaci, Upravou ¢i opravou piedmétu pievodu, zanedbanim péce o
predmét prevodu, povétrnostnimi vlivy, zivelnou katastrofou ¢i jakymkoliv pouzitim a nakladanim
s predmétem prevodu, které je v rozporu s platnymi technickymi normami, zaru¢nimi podminkami
anebo piiruckou pro uzivani predmétu prevodu, a vady predmétu pfevodu zplsobené tietimi
osobami ¢i béznym opotfebenim. Veskeré vady predmétu prevodu véetné vad skrytych je budouci
kupujici opravnén uplatnit ve vySe uvedenych zaru¢nich dobach, jinak pfipadné naroky budouciho
kupujiciho ze zaruky za jakost a odpovednosti za vady zanikaji.

X.
Piedprejimka

Budouci prodavajici je opravnén vyzvat budouciho kupujiciho k predpiejimce pii stavebnim
dokon¢ovani bytu (dale jen ,pFedpiejimka*). Ugelem predpiejimky je veasna identifikace
pripadnych vad pfedmétu ptevodu, a nikoliv predani predmétu prevodu budoucimu kupujicimu.
Nedohodnou-li se smluvni strany na terminu predpiejimky, odesle budouci prodavajici budoucimu
kupujicimu e-mailem na e-mailovou adresu uvedenou v zahlavi této smlouvy (pfipadné jinou e-
mailovou adresu oznamenou budoucim kupujicim budoucimu prodéavajicimu) vyzvu ke konani
predpiejimky (datum a hodinu) minimalné pét (5) pracovnich dni pied konanim predpiejimky. V
pripadé, ze se kupujici nedostavi k predptejimce, piestoze se s budoucim prodavajicim dohodl na
terminu predpiejimky nebo byl k tomu fadné vyzvan, plati, ze predpiejimka probéhla a Ze budouci
kupujici nema k pfedmétu prevodu vyhrad.
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O prub¢hu predpiejimky bude pofizen protokol, ktery bude podepsan vSemi pritomnymi osobami.
Budouci kupujici je opravnén do protokolu uvést vSechny vady predmétu pievodu. Tyto vady
budou odstranény nejpozdéji do dne predani a prevzeti piedmétu pirevodu dle ¢1. XII. této smlouvy.
Kontrola odstranéni vad pfedmétu pievodu identifikovanych v rdmcei piedpiejimky bude provedena
v ramci pfedani a pievzeti predmétu prevodu dle ¢l. XII. této smlouvy.

XI.
Budouci prevod predmétu pirevodu

Smluvni strany se timto zavazuji, Ze nejpozdé€ji do dne 31. 7.2028 uzaviou mezi sebou kupni
smlouvu o prodeji a koupi predmétu pievodu, podle niz budouci prodavajici za podminek
stanovenych touto smlouvou Uplatné prevede na budouciho kupujiciho vlastnické pravo k predmétu
pievodu a budouci kupujici predmét prevodu za konecnou kupni cenu stanovenou podle ustanoveni
¢l. VIL. této smlouvy koupi a nabude do svého vlastnictvi.

Nedohodnou-li se smluvni strany jinak, bude kupni smlouva uzaviena v provozovné spole¢nosti
Vaverka reality s.r.o. registrované v zivnostenském rejstiiku nebo na jiné adrese, kterou za tim
ucelem budouci prodavajici budoucimu kupujicimu sdéli, a to v terminu (datum a ¢as) uvedeném
ve vyzve k uzavieni kupni smlouvy, kterou budouci prodavajici odesle budoucimu kupujicimu na
e-mailovou adresu uvedenou v zahlavi této smlouvy (pfipadné jinou e-mailovou adresu oznamenou
budoucim kupujicim budoucimu prodavajicimu) do jednoho (1) mésice ode dne zapisu budovy
véetné jednotky, ktera je soucasti predmétu prevodu, jako dokoncéenych do katastru nemovitosti,
nejpozdéji vsak do dvou (2) mésici ode dne kolaudace budovy vcetné vymezenych jednotek,
pri¢emz tento termin bude sjednan ¢i stanoven tak, aby kupni smlouva byla uzaviena nejpozdéji do
tiiceti (30) dnd ode dne odeslani vyzvy budouciho prodavajiciho budoucimu kupujicimu. Soucasti
vyse uvedené vyzvy bude navrh kupni smlouvy.

Nevyzve-li budouci prodavajici budouciho kupujiciho k uzavieni kupni smlouvy ve vyse uvedené
lhate, je budouci kupujici opravnén vyzvat budouciho prodavajiciho k uzavieni kupni smlouvy,
pricemz v takovém ptipadé plati ¢l. VIL. odst. 6. této smlouvy obdobnég, tj. budouci kupujici je
povinen uhradit budoucimu prodavajicimu zbyvajici ¢ast kupni ceny do patnacti (15) dnii ode dne,
kdy budouci kupujici odesle budoucimu prodavajicimu vyzvu k uzavieni kupni smlouvy, a dale
ohledng¢ stanoveni ¢i sjednani terminu uzavieni kupni smlouvy plati obdobné piedchozi véta tohoto
odstavce.

Nevyzve-li budouci prodavajici budouciho kupujiciho k uzavieni kupni smlouvy nejpozdéji do
31.7.2028 z divodd zavinénych budoucim prodavajicim, je budouci prodavajici povinen uhradit
budoucimu kupujicimu smluvni pokutu ve vysi 300 K¢ za kazdy den prodleni az do okamziku
odeslani vyzvy k uzavteni kupni smlouvy budoucim prodavajicim budoucimu kupujicimu s tim, ze
maximalni vy§e smluvnich pokut, které je budouci kupujici opravnén pozadovat ¢ini celkem
100 000 K&.

Budouci prodavajici je povinen uzaviit s budoucim kupujicim kupni smlouvu pouze v ptipadg, ze
na stran¢ budouciho kupujiciho budou splnény vSechny nasledujici podminky, k jejichz splnéni se
timto budouci kupujici zavazuje:

a) budouci kupujici uhradi budoucimu prodavajicimu celou kupni cenu v souladu s ¢1. VII. této
smlouvy,

b) na stran¢ budouciho kupujiciho nenastane zadny z divodu uvedenych v ustanoveni § 15 AML
zakona (dle definice obsazené v ¢l. XIV. odst. 9 této smlouvy), v jejichz dusledku by byl
budouci prodavajici povinen ukoncit obchodni vztah s budoucim kupujicim,

¢) nebude pravomocné rozhodnuto o upadku budouciho kupujiciho, ani proti budoucimu
kupujicimu nebude vedeno insolvenéni fizeni zahdjené na navrh budouciho kupujiciho ¢i
exekucni fizeni.
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V ptipadé umrti fyzické osoby na strané¢ budouciho kupujiciho je budouci prodavajici povinen
uzaviit s pravnim nastupcem zemielé fyzické osoby kupni smlouvu pouze v ptipadé, Ze se dédicové
ve lhité ¢tyt (4) mésicti ode dne umrti zemielé fyzické osoby na stran¢ budouciho kupujiciho
dohodnou na jejim pravnim nastupci, ktery pfevezme veskera prava a povinnosti zemielé fyzické
osoby na strané budouciho kupujiciho z této smlouvy, a dale Ze budou ze strany pravniho néstupce
zemielé fyzické osoby na stran¢€ budouciho kupujiciho splnény v§echny podminky uvedené v tomto
odstavci vysSe pod pism. a), b) a ¢). Lhity uvedené v ¢l. VII. odst. 4. a 6., v ¢l. XI. odst. 1.,2.a 3.,
v ¢l. XIII. odst. 1. pism. b) nebo odst. 2. pism. b) této smlouvy se v tomto ptipadé prodluzuji o ¢tyti
(4) mésice. Smluvni strany se dohodly, Ze obsah kupni smlouvy bude v souladu s pfislusnym
prohlasenim vlastnika a dle zasad a podminek stanovenych touto smlouvou tak, aby byl v souladu
se skuteénym stavem piedmétu prevodu v dobé uzavirani kupni smlouvy s tim, Ze za podstatné
nalezitosti kupni smlouvy tykajici se pfedmétu pievodu, kupni ceny a doby prodeje a koupé
povazuji smluvni strany podminky sjednané touto smlouvou. Budouci kupujici prohlasuje, ze
vymezeni téchto podstatnych naleZitosti kupni smlouvy povazuje za dostate¢né urcité.

Podani navrhu na vklad vlastnického prava budouciho kupujiciho k predmétu pievodu piislusnému
katastralnimu Ufadu zajisti budouci prodavajici do péti (5) pracovnich dni ode dne uzavieni kupni
smlouvy. Spravni poplatek za vklad vlastnického prava k pfedmétu ptrevodu do katastru
nemovitosti uhradi budouci kupujici.

Vlastnické pravo k predmétu prevodu nabude budouci kupujici na zakladé jeho vkladu do katastru
nemovitosti, a to zcela prosté jakychkoli vécnych bifemen, zastavnich prav, najemnich prav ¢i
jinych pravnich vad, vyjma:

(a) =zatizeni financujici banky, nebudou-li jiz vymazana z katastru nemovitosti;

(b) ptipadnych zastavnich a jinych prav hypote¢ni banky budouciho kupujiciho k zajisténi tvéru
budouciho kupujiciho, nebo jakychkoliv dal§ich prav tfetich osob nebo jakykoliv jinych zapist
zapsanych z divodu, které nelezi na strané budouciho prodavajiciho;

(c) veskerych sluzebnosti a jinych prav (napf. sluzebnosti inZenyrskych siti, sluzebnosti chlize
a jizdy, popf. dalSich sluzebnosti a prav zapsanych k tizi pfedmétu prevodu v katastru
nemovitosti a zfizovanych v souvislosti s vystavbou projektu v souladu s touto smlouvou,
zakonnych vécnych bifemen nezapisovanych do katastru nemovitosti apod.), ktera podstatnym
zpisobem neomezi budouciho kupujiciho v bézném uzivani pfedmétu prevodu;

(d) ptipadnych najemnich ¢i jinych uzivacich prav ke spoleénym ¢astem nemovité véci anebo
venkovnim pozemkim pro poskytovatele sluZzeb vlastnikim jednotek v budové a tietim
osobam;

(e) prav a povinnosti vyplyvajicich ze spravy budovy; a
(f) prav, povinnosti a zatizeni uvedenych v prohlaseni vlastnika

(spolecné dale jen ,,povolena zatiZeni®), s jejichz zfizenim budouci kupujici souhlasi a zavazuje se
predmét prevodu s témito povolenymi zatizenimi koupit a nabyt do svého vlastnictvi, coz budouci
kupujici svym podpisem této smlouvy potvrzuje.

V ptipadg, Ze katastralni ufad vyzve k odstranéni nedostatkll navrhu na vklad vlastnického prava
ve prospéch budouciho kupujiciho do katastru nemovitosti, zavazuji se smluvni strany k odstranéni
téchto nedostatkd ve lhaté stanovené katastralnim ufadem. V piipadé, ze katastralni afad po
prezkoumani navrhu na vklad vlastnického prava zjisti, ze navrhovany vklad nelze povolit, zavazuji
se smluvni strany vzit podany navrh na vklad zpét a zaroven uzavtit novou smlouvu o prevodu
predmétu pievodu do vlastnictvi budouciho kupujiciho, ktera jiz nebude obsahovat vady vytéené
katastralnim 0Ufadem, a to i opakované, dokud nebude proveden vklad vlastnického prava
budouciho kupujiciho k pfedmétu prevodu do katastru nemovitosti.

Pro ptipad, Ze (i) budouci kupujici neuzavie ve sjednané ¢i stanovené 1huté kupni smlouvu podle

této smlouvy nebo (ii) nebude-li kupni smlouvu mozné uzaviit ve sjednané lhaté z divodu

neuhrazeni celé kupni ceny budoucim kupujicim, tj. porusi-li budouci kupujici svou povinnost

fadné a vcéas doplatit celkovou kupni cenu za piedmét prevodu stanovenou podle ustanoveni ¢l.
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VII. této smlouvy nebo (iii) je-li budouci prodavajici povinen ukoncit obchodni vztah s budoucim
kupujicim z diivodii uvedenych v ustanoveni § 15 AML zakona (dle definice obsazené v ¢l. XIV.
odst. 9 této smlouvy), tj. porusi-li budouci kupujici svoji povinnost dle ¢l. XI. odst. 4. této smlouvy
nebo (iv) nebude-li kupni smlouvu mozné uzaviit ve sjednané 1hiité z divodu, Ze bude pravomocné
rozhodnuto o upadku budouciho kupujiciho nebo proti budoucimu kupujicimu bude vedeno
insolvenéni tizeni zahdjené na navrh budouciho kupujiciho ¢i exekucni fizeni, tj. porusi-li budouci
kupujici svoji povinnost dle ¢l. XI. odst. 4. této smlouvy, zavazuje se budouci kupujici uhradit
budoucimu prodavajicimu smluvni pokutu ve vysi deseti procent (10 %) z kupni ceny véetné¢ DPH,
ktera je splatna do tfi (3) dnii ode dne, kdy k poruseni této povinnosti budouciho kupujiciho doslo.
Smluvni pokuta je jednostranné zapocCitatelna oproti jakymkoli plnénim, které poskytl nebo
poskytne budouci kupujici budoucimu prodavajicimu.

XII.
Piedani a pirevzeti predmétu pirevodu

Budouci prodavajici se zavazuje fyzicky predat predmeét prevodu budoucimu kupujicimu a budouci
kupujici se zavazuje prevzit predmét prevodu v terminu sjednaném smluvnimi stranami nejdiive
v den uzavieni kupni smlouvy, nejpozdéji do patnacti (15) pracovnich dni ode dne uzavieni kupni
smlouvy. Nedohodnou-li se smluvni strany na terminu piedani a pievzeti predmétu prevodu,
zavazuji se smluvni strany fyzicky pfedat a prevzit predmét prevodu v den a ¢as uvedeny ve vyzveé
k prevzeti predmétu prevodu odeslané budoucim prodavajicim budoucimu kupujicimu nejméné pét
(5) pracovnich dni pfed konanim pfejimky na e-mail budouciho kupujiciho uvedeny v zahlavi této
smlouvy (pfipadné jiny e-mail oznameny budoucim kupujicim budoucimu prodavajicimu)
(spolecné dale jen ,,den piredani). Smluvni strany vyvinou k predani a prevzeti predmétu prevodu
maximalni souc¢innost.

O pfedani a prevzeti pfedmétu pirevodu bude sepsan zapis (dale jen ,,predavaci protokol®).
Budouci kupujici je povinen pievzit pfedmét prevodu i v pripadé, Ze predmét pievodu bude
vykazovat vady, které nebrani uzivani ptedmeétu prevodu. Budouci prodavajici je povinen pfipadné
zjisténé vady odstranit do Ctyficeti péti (45) dnti ode dne sepsani predavaciho protokolu, bude-li to
technicky mozné, nedohodnou-li se smluvni strany v ramci pifedavaciho protokolu jinak. V pripadé
existence vad branicich uzivani pfedmétu prevodu se proces piedani a prevzeti piredmétu prevodu
zopakuje bez zbyteéného prodleni po odstranéni pfislusnych vad branicich jeho uzivani. Pro
vylouceni pochybnosti smluvni strany uvadi, Ze provadéni dokoncCovacich praci na jinych
jednotkach v budové, na spolecnych Eastech nemovité véci nebo na venkovnich pozemcich
v okamziku pifedavéani predmétu pievodu budoucimu kupujicimu a po ném, které nebudou
budouciho kupujiciho podstatnym zptisobem omezovat v uzivani pfedmétu prevodu, neni vadou
predmétu pievodu.

V ptipadg, ze se budouci kupujici nedostavi k pfedani a prevzeti predmétu prevodu, piestoze se
dohodl's budoucim prodavajicim na terminu ptfedani a pievzeti pfedmétu prevodu, nebo byl k tomu
radn€ pisemné vyzvan, nebo budouci kupujici odmitne predmét prevodu prevzit, aniz by mél fadny
divod pro odmitnuti jeho pievzeti (timto divodem je pouze existence vad predmétu prevodu
branicich jeho uzivani), nebo se piejimka neuskuteéni z jinych divodi spocivajicich na strané
budouciho kupujiciho, bude platit, Ze dnem piedani predmétu prevodu je den, ktery byl smluvnimi
stranami sjednan nebo ktery je uveden v pisemné vyzvé k jeho pievzeti, a dale bude platit, ze
predmét pfevodu je prosty zjevnych vad.

V ptipadé sporu mezi budoucim prodavajicim a budoucim kupujicim o existenci anebo charakteru
vad pfedmétu pievodu (tj. zda ptipadné vady brani fadnému uzivani predmétu prevodu ¢i nikoli),
bude dohodou smluvnich stran uréen pro jejich posouzeni nezavisly odbornik v oboru stavebnictvi.
Nedohodnou-li se smluvni strany na vybéru nezavislého odbornika, vybere tohoto odbornika
budouci prodavajici ze seznamu soudnich znalcti. Na zakladé odborného posouzeni vybraného
odbornika bude soupis vad rozdélen na vady, které brani fadnému uzivani ptedmétu prevodu, a na
vady, které nebrani fadnému uzivani predmétu pifevodu. Vsechny vady budou poté uvedeny do
nov¢ vyhotoveného predavaciho protokolu a smluvni strany se za asistence nezavislého odbornika,
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pokud to bude nutné, dohodnou na Ihité pro jejich odstranéni. Pisemné stanovisko nezavislého
odbornika bude pro smluvni strany zavazné. Odménu nezavislého odbornika je povinen uhradit
ten, ktery ve sporu o existenci anebo charakter vad neuspéje.

Budouci kupujici dale bere na védomi a souhlasi, Ze drobné zmény predmétu prevodu a zamény
materialu v ramci realizace stavby pfedmétu prevodu oproti provadéci dokumentaci, nemajici vliv
na obvyklé vlastnosti predmétu prevodu a budou-li vsouladu spravnimi piedpisy a
technologickymi postupy, nejsou vadou predmétu pievodu.

V den predani pfeda budouci prodavajici budoucimu kupujicimu kromé kli¢t od bytu, skladové
kéje a budovy a ovladacu pro vstup a vjezd do garazi, i ptirucku k fadnému uzivani predmétu
prevodu.

Budouci kupujici bude povinen hradit veskeré naklady na dodavky energii, médii a dalSich sluzeb
pro predmét prevodu a veSkeré dal$i naklady souvisejici s uzivanim piredmétu pievodu (napf.
spravou a udrZzbou budovy apod.), a to ode dne ptfedani. Budouci kupujici bude povinen bez
zbyteéného odkladu po dni predani prehlasit na svoje jméno dodavku elektrické energie; obé
smluvni strany se timto zavazuji poskytnout si v této souvislosti navzajem veskerou nezbytnou
soucinnost.

Dnem piedani piedmétu prevodu piejde na budouciho kupujiciho odpovédnost za ztratu, poskozeni
a znic¢eni predmétu pievodu.

Budouci kupujici se zavazuje po dni piedani strpét pripadné omezeni vykonu svych vlastnickych
prav ve vztahu k pfedmétu pievodu a ke spoleénym ¢astemnemovité véci v dusledku odstranovani
pripadnych vad pfedmétu pievodu anebo provadéni ptipadnych dokoncovacich praci na budové ¢i
na venkovnich pozemcich.

Budouci kupujici bere na védomi, Zze bude povinen se zdrzet vSeho, co by mohlo vést ke
zméné budovy, na kterou se nevztahuje zakonna licence podle ustanoveni § 38d pism. b) zdkona
¢. 121/2000 Sb., autorského zakona, v platném znéni, zejména vnéjsiho vzhledu budovy. Budouci
kupujici zejména nebude opravnén bez predchoziho pisemného souhlasu spolecenstvi vlastniki
v budové¢ provést na jakékoli spoleéné ¢asti nemovité véci (véetné spole¢né ¢asti urcené k jejich
vyluénému uzivani) jakékoli zmény, které by mohly ovlivnit vzhled nebo tvar budovy, napt. zménit
barvu, tvar, velikost nebo material zabradli na balkonech (nebo na né instalovat zastfeSeni,
markyzu, pergolu apod., zménit barvu, tvar, velikost nebo material oken, provrtavat ¢i prorazet
otvory do zdi, pti¢ek, podlah ¢i stiech, ménit tvar ¢i vzhled vyplni otvort apod.).

Budouci kupujici potvrzuje, ze obdrzel kopii prukazu energetické narocnosti budovy pred
uzavienim této smlouvy.

Budouci kupujici bere na védomi, Zze pfedmétem pievodu mohou vést rozvody jednotlivych siti
budovy, napf. stoupaci Sachty, potrubi splaskové a deStové kanalizace, vodovodni potrubi,
vzduchotechnika, kabely elektrické energie a jiné (spole¢né dale jen ,,zafizeni*). Budouci kupujici
bude povinen si pocinat tak, aby nedoslo k poSkozeni zafizeni, a nebude se zatfizenimi opravnén
jakkoliv nakladat. Budouci kupujici se zaroven zavazuje strpét ptistup spravce budovy a prislusné
odborné firmy do predmétu pievodu a budovy, a to dle potieby za Géelem kontroly, Gdrzby ¢i
opravy zafizeni, a zaroven bude povinen hlasit spravci budovy bez zbyteéného odkladu veskeré
zjevné zavady na takovych zafizenich.
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XIII.
Odstoupeni od smlouvy

Budouci kupujici je opravnén odstoupit od této smlouvy v nasledujicich ptipadech:

(a) pokud budouci prodavajici nezajisti kolaudaci budovy ani do 30. 9. 2028, s vyjimkou situace,
kdy by zdrzeni kolaudace bylo zplsobeno okolnostmi dle ¢l. XIV. odst. 4 této smlouvy;
v takovém piipad¢é se pak pfiméfené aplikuje ujednani obsazené v ¢l. XIV. odst. 4 této
smlouvy; nebo

(b) pokud kupni smlouva nebude uzaviena z divodu na strané¢ budouciho prodavajiciho ani do
Sedesati (60) dni ode dne doruceni vyzvy k uzavieni kupni smlouvy podle ustanoveni ¢1. XI.
odst. 2. této smlouvy, ackoli byl budouci prodavajici povinen kupni smlouvu dle ¢I. XI. odst.
4. této smlouvy uzaviit; nebo

(¢) pokud bude skute¢na podlahova plocha bytu oproti plose uvedené v ustanoveni ¢l. 1I1. odst. 1.
pism. a) této smlouvy nizsi o vice nez deset procent (10 %); nebo

(d) nabude pravni moci rozhodnuti o tpadku budouciho prodavajiciho nebo je insolvencni fizeni
proti budoucimu prodavajicimu zahajeno na navrh budouciho prodavajiciho.

Budouci prodavajici je opravnén odstoupit od této smlouvy v nasledujicich pripadech:

(a) pokud budouci kupujici bude v prodleni s thradou kterékoli platby podl¢ této smlouvy o vice
nez patnact (15) dni; nebo

(b) pokud kupni smlouva nebude uzaviena z divodu na strané¢ budouciho kupujiciho ani do
Sedesati (60) dni ode dne odeslani vyzvy podle ustanoveni ¢l. XI. odst. 2. této smlouvy; nebo

(¢) nabude pravni moci rozhodnuti o Gipadku budouciho kupujiciho nebo je insolvenéni fizeni
proti budoucimu kupujicimu zahajeno na navrh budouciho kupujiciho nebo je proti budoucimu
kupujicimu vedeno exekucni fizeni; nebo

(d) je-li budouci prodavajici povinen ukonéit obchodni vztah s budoucim kupujicim z divodua
uvedenych v ustanoveni § 15 AML zakona (dle definice obsazené v ¢l. XIV. odst. 9 této
smlouvy); nebo

(¢) pokud po pripadném umrti budouciho kupujiciho — fyzické osoby ¢i nékterého z budoucich
kupujicich — fyzické osoby se jeho dédici ve lhaté ¢tyt (4) mésicti ode dne tumrti zemielé
fyzické osoby na stran€¢ budouciho kupujiciho nedohodnou na pravnim nastupci zemielého
budouciho kupujiciho, ktery pfevezme vSechna prava a povinnosti ztéto smlouvy, tato
smlouva marnym uplynutim této lhiity zanikne, pficemz ptipadné vzajemné naroky smluvnich
stran budou vypotadany v ramci dédického fizeni.

Smluvni strany sjednévaji, ze odstoupeni jedné smluvni strany od této smlouvy miize byt zaslano
druhé smluvni stran¢ bud’ doporucenou poStou nebo datovou schrankou. S G¢inky doruceni
odstoupeni od této smlouvy druhé smluvni stran€ se tato smlouva od poc¢atku rusi.

V ptipad€, ze zalohy ¢i jina plnéni poskytnutd dle této smlouvy (dale jen ,,obdrZena plnéni®)
nebyla ani zCasti hrazena prostiednictvim hypote¢niho uvéru budouciho kupujiciho, budouci
prodavajici vrati budoucimu kupujicimu obdrzena plnéni snizena ¢i zvySena o pripadné naroky
smluvnich stran dle této smlouvy do tficeti (30) dni ode dne doruceni odstoupeni jedné smluvni
strany od této smlouvy druhé smluvni stran¢.

V piipadé, Ze obdrzena plnéni byla hrazena budoucimu prodavajicimu (zcela nebo castecné)
prosttednictvim hypote¢niho tivéru budouciho kupujiciho, souhlasi budouci kupujici s tim, Ze bude-
1i mit budouci prodavajici povinnost vracet obdrzena plnéni budoucimu kupujicimu, mize budouci
prodavajici splnit svoji povinnost tak, Zze obdrzena plnéni (nebo jejich cast), které ma vratit
budoucimu kupujicimu, pievede na ucet hypoteéni banky, ktery hypotecni banka oznami
budoucimu prodavajicimu na jeho vyzvu. Pfevodem obdrzenych plnéni nebo jejich ptislusné ¢asti
na ucet hypote¢ni banky budouci prodavajici splni svou povinnost vii¢i budoucimu kupujicimu
vratit mu kupujicimu vratit obdrzenych plnéni. Budouci prodavajici je dale opravnén hypotecni
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bance uhradit dalsi pozadované naroky, na které ma podle smlouvy o uvéru pravo, zejména trokovy
vynos, a ¢astku na tyto naroky hypotecni bance zapocitat na narok budouciho kupujiciho na vraceni
obdrzenych plnéni zaplacenych z jeho vlastnich prostfedki nebo uhradu této ¢astky pozadovat na
budoucim kupujicim.

Dale ve lhaté tficeti (30) dni od okamziku vymazu zastavniho prava a jinych zatizeni pfedmétu
prevodu ziizenych k zajisténi pohledavky z ivéru budouciho kupujiciho z katastru nemovitosti,
budouci prodavajici vrati budoucimu kupujicimu zbyvajici ¢ast obdrzenych plnéni, snizenych ci
zvySenych o pfipadné naroky smluvnich stran dle této smlouvy.

Po zaniku této smlouvy se budouci kupujici zavazuje podniknout bez zbyte¢ného odkladu veskeré
nutné kroky k zaniku veskerych zatizeni predmétu pievodu zfizenych ve prospéch hypoteéni banky
a jejich vymazu z katastru nemovitosti.

Odstoupenim od této smlouvy nejsou dotéena ustanoveni této smlouvy tykajici se narokt na thradu
smluvni pokuty a tykajici se moznosti jednostranného zapocteni.

XIV.
Zavérecna ujednani

Budouci kupujici vyslovné prohlasuje, ze za vys$e uvedenych podminek tuto smlouvu uzavira, a je
srozumeén s tim, ze zejména konkrétni vymeéry, ¢iselné oznaceni jednotek, budovy, pozemku, uctu
budouciho prodavajiciho, specifikace prav a zavazkd ze smluv tykajicich se spravy a provozu
budovy a zatizeni budovy, pozemki, predmétu pifevodu nebo jejich cCasti, jakoz i specifikace
spole¢nych ¢asti nemovité véci podléha logicky vyvoji v prubehu realizace vystavby a bude
upiesnéna po provedeni stavby budovy, venkovnich zpevnénych ploch a souvisejici inZenyrské
a dopravni infrastruktury, a nepovazuje piipadné zmény, doplnéni ¢i upfesnéni predmétu prevodu,
jak jsou vySe uvedeny, za piekazku uzavieni kupni smlouvy, budou-li tyto odpovidat platné pravni
upraveé a skutecnému stavu v dob¢ uzavieni kupni smlouvy.

Budouci kupujici neni opravnén k jednostrannému zapoéteni zadnych svych pohledavek proti
jakymkoliv pohledavkdm budouciho prodavajiciho. Budouci kupujici se zavazuje, ze bez
piedchoziho pisemného souhlasu budouciho prodavajiciho nepostoupi na teti osobu tuto smlouvu
nebo jakakoli prava a povinnosti z ni, at’ uz zcela nebo z¢asti.

Smluvni strany se dohodly, Ze diivody pro odstoupeni od této smlouvy uvedené v této smlouve
predstavuji jedind a vyluéna prava smluvnich stran ukoncit tuto smlouvu a odstoupeni z jiného
divodu, nez z divodu uvedeného v této smlouve je nepfipustné. Smluvni strany se v maximalnim
rozsahu povoleném piislusSnymi pravnimi predpisy vzdavaji vSech jinych prav ukondéit tuto
smlouvu a prava a povinnosti z ni.

Pro vylou€eni pochyb se stanovi, ze od této smlouvy lze odstoupit pouze jako od celku, nikoli od
jejich dil¢ich ¢asti, neni-li v této smlouve stanoveno jinak.

Budouci prodavajici nenese odpovédnost za splnéni svych zavazki z této smlouvy, jestlize mu
vjejich. splnéni zabrani udalost mimo kontrolu budouciho prodavajiciho, ktera znemozni
nebo podstatnym zpisobem ztizi plnéni zavazki budoucim prodavajicim. Takovou udalosti je
zejména a) prirodni katastrofa ¢i epidemie, b) vyhlaSeni nouzového stavu ¢i jiné mimotadné
opatieni, ¢) valka, valeény stav, invaze, mobilizace nebo embargo, d) povstani, revoluce, vzpoura,
vojensky rezim nebo obCanska valka, ) objev archeologickych nalezli, zkamenélin, minci, cennych
predmétd a starozitnosti apod., f) teroristicky utok, g) mimotadné okolnosti ekonomického
charakteru v oblasti stavebnictvi a trhu prace, nefinnost organti vefejné spravy. Budouci
prodavajici je povinen o existenci prekazky v plnéni zdvazku podle tohoto ustanoveni budouciho
kupujiciho informovat. O dobu trvani vlivu pfekazky v plnéni zavazku se automaticky prodluzuje
doba plnéni zavazki vyplyvajicich pro budouciho prodavajiciho z této smlouvy. V ptipad¢, ze stav
prekazky v plnéni zavazku bude trvat déle nez 180 dni, projednaji smluvni strany dal$i postup a
uzaviou ohledné tohoto dalSiho postupu dodatek k této smlouve. V pripadé, Ze se smluvni strany
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na uzavieni dodatku k této smlouvé nedohodnou, je kterakoli ze smluvnich stran opravnéna od této
smlouvy odstoupit.

V pripadé, Zze dojde mezi smluvnimi stranami ke vzniku spotfebitelského sporu z této smlouvy,
ktery se nepodaii vyfesit vzajemnou dohodou, mize budouci kupujici podat navrh na mimosoudni
feSeni takového sporu uréenému subjektu mimosoudniho feSeni spotiebitelskych sport, kterym je
Ceska obchodni inspekce Ustiedni inspektorat - oddéleni ADR, Gorazdova 1969/24, 120 00
Praha 2, email: adr@coi.cz, web: adr.coi.cz.

Veskeré zmeény této smlouvy musi byt uzavieny pisemné formou dodatku k této smlouve.

Budouci prodavajici a budouci kupujici timto vyslovné prohlaSuji, Ze na koresponden¢nich
adresach i e-mailovych adresach uvedenych v této smlouvé bude po celou dobu trvani smluvniho
vztahu mozno bez obtizi dorucovat posStovni zasilky, vcetné elektronické posty, k cemuz se
zavazuji vytvofit potiebné podminky. Platnym dorucenim je i odmitnuti pfevzeti doru¢ované
pisemnosti ¢i vraceni doruCované pisemnosti jako nedoruditelné. Smluvni strany se zavazuji
vzajemné pisemné informovat o zménach dorucovacich, e-mailovych adres nebo jinych osobnich
udaji, a to nejpozdéji do deseti (10) dnd ode dne, kdy k takové zméné dojde. Smluvni strany se
dohodly, Ze je-li na strané budouciho kupujiciho vice osob, je kazda pisemnost uré¢ena budoucimu
kupujicimu dorucena okamzikem doruceni prvnimu z nich dle volby budouciho prodavajiciho.
Budouci prodavajici timto uréuje pro komunikaci elektronickou postou nasledujici kontaktni e-
mailové adresy: vaverka@justo.cz, svoboda@justo.cz a hladilek@justo.cz.

Smluvni strany dale sjednavaji, Zze veskeré marketingové, reklamni ¢i jiné podklady budouciho
prodavajiciho jsou orienta¢ni a ilustrativni a pro vzajemna prava smluvnich stran je podstatna pouze
tato smlouva.

Budouci kupujici bere na védomi, ze budouci prodavajici je povinnou osobou podle zakona
¢. 253/2008 Sb., o nekterych opatienich proti legalizaci vynosi z trestné ¢innosti a financovani
terorismu, ve znéni pozd¢jsich predpisa (dale jen ,,AML zakon®), a dle tohoto zakona je povinen
provadét opatieni podle tohoto zakona a dalSich pfedpisi, mimo jiné provadét identifikaci
a kontrolu budouciho kupujiciho. Za timto ucelem je povinen shromazd’ovat a uchovavat osobni
udaje budouciho kupujiciho a pofizovat kopie dokladt, z nichz tyto tdaje ovéfil. Soucasné se
budouci kupujici zavazuje b&hem doby trvani této smlouvy neprodlené pisemné oznamit
budoucimu prodavajicimu jakoukoliv zménu udaju, které budouci kupujici poskytl budoucimu
prodavajicimu v ramci tzv. identifikace budouciho kupujiciho podle AML zakona. Budouci
kupujici je dale povinen poskytnout obratem na zakladé zadosti budouciho prodavajiciho veskerou
soucinnost pozadovanou v ramci plnéni povinnosti budouciho prodavajiciho jako povinné osoby
dle AML zékona, a to véetné dolozeni vyzadanych listin, informaci a podobnych podkladi.

Je-li na stran¢ budouciho kupujiciho vice osob, lze pro jejich spoleéné oznaceni uZzivat pro
zjednoduseni 1 jednotné €islo. Neni-li v této smlouvé sjednano jinak nebo nevylucuje-li to povaha
povinnosti, plati, ze jsou vsichni budouci kupujici zavazani k plnéni povinnosti z této smlouvy,
jakoz 1 povinnosti s ni souvisejicich, spole¢né a nerozdilng€. Pfi uzavieni kupni smlouvy si pak
budouci kupujici musi zvolit formu vlastnictvi, do které nabydou predmét prevodu (spole¢né jméni
manzelli nebo partnerti nebo podilové spoluvlastnictvi) v souladu s platnou pravni upravou nebo
dohodami uzavienymi mezi budoucimi kupujicimi, a ptipadné velikosti podild, a o tomto
rozhodnuti v€as informovat budouciho prodavajiciho.

Zaplacenim smluvni pokuty budoucim kupujicim podle této smlouvy nezanikd povinnost
budouciho kupujiciho utvrzena smluvni pokutou, ani pfipadné pravo budouciho prodavajiciho na
odstoupeni od této smlouvy. Budouci prodavajici je taktéz opravnén pozadovat nahradu ujmy
zptsobené poruSenim povinnosti budouciho kupujiciho, a to ndhradu 0jmy véetné uslého zisku
presahujici sjednanou smluvni pokutu. Kazda pohledavka budouciho prodavajiciho na thradu
smluvni pokuty podle této smlouvy je jednostranné zapocitatelna budoucim prodavajicim oproti
jakymkoli plnénim, které poskytl nebo poskytne budouci kupujici budoucimu prodavajicimu.

Pokud nékteré z ustanoveni této smlouvy bude neplatné ¢i nevymahatelné nebo se neplatnym ¢i
nevymahatelnym stane, bude od ostatnich ustanoveni této smlouvy pIné¢ oddélitelné a nikterak
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neovlivni platnost a vymahatelnost ostatnich ustanoveni této smlouvy a povinnosti vyplyvajicich z
této smlouvy.

13. Smluvni strany se vzdavaji prava domahat se pti podstatné zméné okolnosti, ktera zalozi zvlast’
hruby nepomér, obnoveni smluvni rovnovahy podle § 1766, a ptebiraji nebezpec¢i zmeény okolnosti
podle § 1765 obcanského zakoniku. Pouziti § 1788 odst. 2, § 1978 odst. 2 a § 2108 obcanského
zakoniku se vylucuje. Pfed uzavienim této smlouvy smluvni strany plné zvazily hospodaiskou,
faktickou i ekonomickou situaci a jsou si pIn¢ védomy okolnosti této smlouvy.

14. Pokud v dobé mezi uzavienim této smlouvy a kupni smlouvy dojde ke zméné pravnich piedpist
upravujicich vlastnické a spoluvlastnické vztahy k budové ¢i pozemkliim nebo jinych pravnich
predpistt majicich dopad na kupni smlouvu, bude budouci prodavajici opravnén upravit, resp.
pripravit navrh kupni smlouvy tak, aby byl v souladu s platnou pravni Gpravou, avSak co nejvice
zachoval koncept zaloZeny touto smlouvou a respektoval zaméry a cile smluvnich stran vtélené do
této smlouvy.

15. Tato smlouva, ktera predstavuje uplné a kone¢né ujednani mezi smluvnimi stranami, nahrazuje
veskera predchozi ujednani ohledné predmétu prevodu mezi smluvnimi stranami bez ohledu na
formu, ve které byla u¢inéna.

16. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou (2) vyhotovenich, z nichz budouci prodavajici obdrzi jedno
(1) vyhotoveni a kazdy budouci kupujici obdrzi jedno (1) vyhotoveni.

17. Nedilnou soucasti této smlouvy jsou nasledujici pfilohy:

Ptiloha ¢. 1:  Situacni vykresy umisténi pfedmétu prevodu v budové a na pozemku, karta bytu;
Priloha ¢. 2:  Popis standardniho vybaveni bytu.

Na dikaz projevu své vaziné, svobodné a pravé vile byt vazany ustanovenimi této smlouvy,
se kterymi se timto seznamily a pIné jim porozumély, k ni smluvni strany p¥ipojuji své podpisy:

v dne / /2026 V Ceskych Budgjovicichdne  / /2026
Rezidence Jirovcova CB s.r.o. [Jméno a prijmeni / firma pravnické osoby]
Mgr. Lubos§ Zajicek, jednatel [osoba zastupujici pravnickou osobu, funkce]
Rezidence Jirovcova CB s.r.o. [Jméno a prijmeni / firma pravnické osoby]
JUDr. Karel Smutny, jednatel [osoba zastupujici pravnickou osobu, funkce]
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