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Uvod

Vznik soukromého podnikani, ume@hy spol€enskymi zm¢nami v roce 1989, byl
zérover startem zasadnich majetkovych transfetosud nevidanych rozmi. Nové
moznosti nabyvat nemovity majetek, uméeé pohyby zasadniho charakteru jako proces
privatizace a restituce, daly vzniknout fenomémealitnim kanceldm.

Nové moznosti ildkaly fadu odbornik z giibuznych obak, ale zarove i fadu
spekulani. Casem vznikala pravidla pro praci realitnich kandekh prosazovala se
maklé&ska etika. Postugrse prosadili kvalifikovani a zkuSebni obchodninesnovitostmi
— realitni maklé.

Dnes nejen v Evropské unii, ale vSude ve&tésye prace v realitni oblasti prestizni
zélezitost. Realitni makemaji vysokou urovie profesni i etickou a tutgéinnost nmize
vykonavat jen ten, kdo prokaze alespcékladni ¥domosti v oboru. V diplomové praci
zmituji sowasnou situaci realitni¢innosti vCeské republice a zaraveuvadim
piedpoklady, jak stat se kvalifikovanym realitnim ridégiégm.

Prace mj. obsahujéghled pravnich vztahk nemovitostem resp. legislativu vztahujici
se k realitn€innosti. Dale jsou zde zpracovany informaageském nemovitostnim trhu
(vyvoj od roku 1989 po s@asnost) a fehled o jednotlivych segmentech (hagastnicky
reziderni sektor, trh stavebnich pozemk Vlastni ¢innost realitniho makié tvai
samostatna kapitola, ktera podrébseznamuje s jednotlivymi fazemi obchodovani
s nemovitostmi, tzn. od prvniho kontaktu s klientaén po realizaci obchodu. S@sti
prace je i vyzkumn&ast, v niz je sledovanannost konkrétnich realitnich kanc#la
Uvahy de lege ferenda se zabyvaji neprofesionalittkierych realitnich kanceléna
nasem Uzemi a realitdinnosti v ramci Evropské legislativy.

V za¥ru jsem se zadfila na hlavni problém tykajici se realitni profeg€eské
republice.

Realitni kancet& jsou stale vac piipadi hodnoceny velmi negati¥na to gevazre
z davodu neinformovanosti. Cilem této diplomové préeeroto charakterizovat diplizit
tak sokasnou problematiku obchodovani s nemovitostmi zqabhrealitniho maki@.



1. Vlastnické pravo, katastr nemovitosti

1.1 Obecre o vlastnictvi

Vlastnictvi a vlastnické pravo jsouznymi spoléenskymi kategoriemi, které nelze
zamenovat, i kdyZz se wad pripadi pouzivaji jako synonyma. Zakladem jejich rozliSeni
jsou odlinosti v ekonomickém a pravnim pojeti triadvi. Vlastnictvi v ekonomickém
smyslu je souhrnem historicky aanych majetkovych vztéhdrzby, uzivani a dispozic
s wcmi. Vlastnictvi v pravnim smyslu (pravni vztah stisctvi, vlastnické pravo) je
pravnimi normami regulovany vlastnicky vztah.

V rdmci vlastnického prava Ize rozliSovat whéské pravo objektivni a subjektivni.
Vlastnické pravo v objektivnim smyslu je jednimz&kladnich subjektivnich prav. Proto
lze vlastnické pravo v subjektivnim smyslu charekterat jako pravem zakotvenou
moznost vlastnika v mezich stanovenych pravnimimaoni drZet, uZivat a nakladat
s wcmi podle své Gvahy a ve svém zajmu, a to mocfakteni zavisla na existenci moci
kohokoliv jiného k téZe &ci, v téZe dob.

Souwasre v solg zahrnuje i pravnintadem zabezg@genou moznost viastnika, domahat
se od vSechi¢tich osob zdrZeni se uzivani jehwivproti jeho wili a zdrZzeni se chovani,
které ruSi vlastnika ve vykonu jeho prav &iv (drzbs, uzivani a dispozice <@ei).
Omezeni vlastnického prava je mozné jen na zakta#tona, tato omezeni jsost$inou
docasného charakteru, jakmile omezeni opadne, vlastaikopraveni obZzivnou
v pavodnim rozsahu, aniz je nutngjaky ukon ze strany vlastnikajiné osoby. Tento jev
se nazyva elasticita vlastnického prava [3].

Vlastnické pravo je v pravnifadu CR regulovano fedevsim wlanku 11 Listiny
zakladnich prav a svobod, ktera ma silu Ustavnétkorza. Podle odst. 1 ma kazdy pravo
vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech vlastnika stejny zakonny obsah a ochranu.
PodleCl. 11 odst.3 Listiny vlastnictvi zavazuje. Nesmft bgieuZito na Gjmu prav druhych
anebo v rozporu se zédkonem cl#@mi obecnymi z4jmy. Jeho vykon nesmi poSkozovat
lidské zdravi, firodu a Zivotni progedi nad miru stanovenou zakonem. Z této uvedené
apravy je ¥ejmé, Ze vlastnictvi jako pravni institut je neggruborem prav a opra&mi, ale
zarovei i souborem povinnosti a zavazkkteré gislusi vlastnikovi vykonavat. Obecné
principy vlastnického prava déle rozvadi zakol0/ 1964 Sb., atansky zakonik. (dale
jen ,,O¢z*) [10].



1.2 Prava a povinnosti vlastnika, ochrana vlastnikq § 123-128 OtZ )

Dle § 123 O je vlastnik v mezich z&kona opré&wnpredmét svého vlastnictvi drzet,
uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladatra.nPravouzivat véc (a pozivat jeji plody
a uzitky) znamena realizaci uzitné hodno¥giva brani si firastka vlastréné \&ci (Groda
ze zahrady, Uroky plynouci z vkiadha &tech). Pravo &c drzet znamena mit ji ve své
faktické moci a ovladat ji (jako takové jégulpokladem realizace uzivaciho&sSinou téz
dispozEniho prava). Pravdisponovat s wWci znamena moznost rozhodovat o pravnim i
faktickém osudu &ci (prevést ¥c na jiného, pronajmout, sgebovat, pop znkit véc).
Vlastnik mize smluvi nékterd z &chto prav pevést na jiného [6].

Dale § 127 O/ stanovuje, Ze vlastnikéei se musi zdrZzet vSehdim by nad miru
piiméienou pordram obgZoval jiného nebaim by vazg ohrozoval vykon jeho prav.
VSichni vlastnici maji stejna prava a povinnospaskytuje se jim stejna pravni ochrana.
Obdobné pravo na ochranu ma i ten, kdo je opravnit &c u sebe. Vlastnik ma pravo na
ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického praeampravené zasahuje; zejména se

muze domahat vydaniei na tom, kdo mu ji nepravem zadrZuje.

1.2.1 Podilové spoluvlastnictvi, spokné jméni manzeli ( § 136 - 151 OkZ )

Véc maze byt v podilovém spoluvlastnictvi vice vlasthik spoléné jmEni mize
vzniknout jen mezi manzely.

Podilové spoluvlastnictvije pravni vztah mezi édwma nebo vice osobami, kterym
spol&né swdci viastnictvi k jedné a téZzegei. Proto je vykon jejich vlastnickych prav
omezen spoluvlastnickymi podily kéai. Podil vyjaduje miru, jakou se spoluvlastnici
podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicichspeluvlastnictvi ke spoteé \&ci.
Neni-li pravnim pedpisem stanoveno neboadtniky dohodnuto jinak, jsou podily vSech
spoluvlastnik stejné. Podil je tedy veélnou, vyznamnou zejména pro vztahy mezi
spoluvlastniky navzajem. i tretim osobam vSak naopak plati, Ze sfruld se povazuji
za jediny subjekt. Z pravnich Ukibriykajicich se spot@mé \&ci jsou opravani a povinni
vSichni spoluvlastnici spate¢ a nerozdila. Velikost poditi musi byt vzdy stanovendip
vzniku spoluvlastnictvi.

Vlastnictvi ke spoluvlastnickym podlth miZze byt gedmétem nabyvani a pozbyvani
tak, jako v pipack vlastnictvi ci jako celku. Jestlize spoluvlastnik hodi@yest za trvani
spoluvlastnictvi st podil na jiného, je povinen nejprveinit nabidku na odkoupeni
ostatnim spoluvlastniin. Povinnost nabidnout podil zakladgiredkupni pravo

spoluvlastniki. Rozsah tohoto prava je u jednotlivych spoluvlgsinimerny jejich



podilim. Zakon pedepisuje Ifitu, v niz jsou od obdrzeni nabidky povinni se viijad ato
lhata ¢ini u nemovité ¥ci dva nesice. Odmitne-li jeden ze spoluvlasihikeho podil
piipada pomirné ostatnim. Teprve po odmitnuti, resp. nevigad se vSech, e
spoluvlastnik podil voka prevést naitti osobu. Musi vSak bezpodminé respektovat
podminky navrhu kupni smlouvy, jeZiail spoluvlastnikim. Pokud by se od nich odchylil
maji ostatni spoluvlastnici pravo domahat se u gadiadobou neplatnosti prodeje podilu
tieti osols (osobam). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykpredkupniho prava, maji
pravo vykoupit podil porrné podle velikosti podil. Povinnost pedkupniho prava odpada
pouze pi pievodu podilu na tzv. osobu blizkq8117 OlZ). Lze tedy rozliSovatidruhy
pievodu: na osoby blizké, na jiné spoluvlastniky neddeti osobu.

K zaniku podilového spoluvlastnictvi dochazbeonymi zfisoby, jimiz zanika
vlastnictvi individualni. Dle o zakoniku se spoluvlastnici mohou dohodnout oexrus
spoluvlastnictvi a o vzgjemném vyiddani, je-li pedmétem spoluvlastnictvi nemovitost,
musi byt dohoda pisemna. &bdle 8142 uvadi, Ze nedojde-li k dokpdzrusi
spoluvlastnictvi a provede vyfadani na navrhé&kterého spoluvlastnika soudiittédne
piitom Kk velikosti podih a Eelnému vyuZiti ¥ci. Neni-li rozdleni wci dokre mozné,
piikdZze soud ¥ za gimérenou nahradu jednomu nebo vice spoluvlagmikpiihlédne
piitom k tomu, aby ¥ mohla byt deln¢ vyuzita. Nechce-li & Zadny ze spoluvlastrik
naridi soud jeji prodej a wiek rozali podle podii. Krom¢ toho vSak mize dojit ke
zruSeni spoluvlastnictvi soudem, pokud ngclspoluvlastnici v tomto vztahu setrvat.

ZruSeni je spojeno ze zékona s wgodnim. Zpsoby vypdadani, mezi nimiz soud
voli, jsou: redlné rozdeni nemovitosti (je-li proveditelné)tfigadzani ¥ci jednomu nebo
vice spoluvlastnikm (za nahradu, kterou vyplati ostatnim dle vySeilgpd prodej
nemovitosti a rozéleni vyi&zku dle podii.

Spolé€né jméni manzek (SIM) vznikad okamzikem uzdeni manzelstvi, ale fie byt
dohodnuto i jinak. Po dobu trvani manzelstvi nejsaieny podily. Kazdy z manielje
aplnym vlastnikem &ci, ktera pat do jejich spoléného jnéni. K ukeni podit dochazi az
pii zaniku SJM, a to jeho vypadanim. Co pét do SIM vyplyva ze zakona, avsak je-li
mezi manZzeli uzaena tzv. manzelska smlouva o vymezeni rozsahu $alk,dohoda
ohledrt majetku manzél ktera je ve smlouv obsazena, mar@dnost. K zaniku SJM
dochazi vzdy zanikem manZzelstvi (rozvodem, smdiigdo z manzé). Vedle toho mze
dle ustanoveni zakona zaniknout i za trvani mahdelpokud je gkterému z manzél
uloZen trest propadnuti majetkti,na majetek manzela — podnikatele soudem prohlasen
konkurs. Po zaniku SJM dochazi k jeho vigmani, které iize byt provedeno dohodou
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manzel nebo rozhodnutim soudu na navrh jednoho z byvatyahZzel [6].

1.3 Nabyvani vlastnictvi

K nabyvani vlastnického pravaibe dochazetiznymi zpisoby, tj. na zakladraznych
pravnich skuténosti. K nabyti miZze dojit jednaloriginalnim zpasobem (tj. prvni nabyti
vlastnictvi k ukité véci, nag. zhotovenim stavby, odknim plodi od \ci), jednak
odvozenym (derivativnim) zfisobem, kdy je nabyti vlastnického titulu odvozerwb o
piedchoziho vlastnika (n&pkoupi, darovanim, zdénim). Skuténosti, z nichz se
odvozuje nabyti vliastnického prava se a@ziigpravni tituly vlastnictvi [6]. Jsou vyjéeny
v § 132 OlZ, ktery stanovi, Ze vlastnictviéei Ize nabyt kupni, darovaci nebo jinou
smlouvou, ddénim, rozhodnutim statniho organu nebo na z&klauych skuté€nosti
stanovenych zadkonem. Nabyva-li se vlastnictvi roziubim statniho organu, nabyva se
vlastnictvi dnem v &m uenym, a neni-li uen, dnem pravni moci rozhodnuti.

Podle dalSiho hlediska Ize rozliSovét\ywd vliastnického prava &gehod viastnického
prava. Jde o jednu skupinépadi derivativniho nabyvani vliastnického prava.

Hi prechodu dochazi k nabyti na zakigaravnich skuténosti, které nejsou projevem
vile, tj. na zaklad zakona, rozhodnutim statniho organggdethi. Fi pievodu vlastnického
prava dochazi kjeho nabyti na zaklagrojevu vile, tj. kupni smlouvou, darovaci
smlouvou atp. ® prevodu vlastnického prava plati zasada, Ze nikdougengeveést na
jiného vice prav, nez ma sam. To znamend, Ze lastnitké pravo nabyt pouze od
vlastnika ¥ci, a Ze zaroue s grevodem pechazeji na nabyvatele i ,zavady vaznouci na

véci, tj. vécna lfemena, zastavni prava apod. [4].

1.3.1 Zpusoby nabyvani vlastnictvi

s

Nejdilezit¢jSi a nejfrekventovaijSi je nabyvani vlastnického prasmlouvou Obecr
je dulezité, zda pravnfad giznava smlouy transl&ni nebo obligani &inky. V prvém
piipadt dochazi k fevodu vlastnického prava samotnou smlouvou, veé&ruffipad je
smlouva pouze pravnim titulem, jimz vznikd zavazelastnické pravo igvest.
K vlastnimu pevodu dochazi dalSi pravni skinesti (tato skutaost se oznauje jako
zpisob nabyti), kterou jefpdevsim pedani a fevzeti ¥ci. Podle¢eského pravnihééddu
mé& smlouva fedevsim tinky obligasni.

Pro posuzovani okamziku nabyti viastnickéhevara pro formu smlouvytippievodu

vlastnického prava je rozhodné rozliSovagdivna \éci movité a nemovitosti.
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Rozdily se projevi timto Zigobem.

1. Prevadi-li se movitd &, nabyva se vlastnické pravdepzetim ¥ci, neni-li
pravnim gedpisem stanoveno neb&astniky dohodnuto jinak.

2. Prevadi-li se nemovitost, ktera jefgumétem evidence v katastru nemovitosti,
nabyva se vlastnické pravo vkladem do katastru wméowii, nestanovi-li zakon
jinak. Vklad povoluje katastralnitéid rozhodnutim, nejprve vSakegkouma listinu
z hlediska stanovenych nalezitosti. PraveinKy vkladu vznikaji na zaklad
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni (az prowedevkladu) ke dni, kdy
navrh na vklad byl doten katastralnimuradu.

3. Prevadi-li se nemovitost, kterd neniegmétem evidence v katastru nemovitosti,
nabyva se vlastnické praveéianosti smlouvy.

DalSimi tituly pro nabyti vlastnického prava jsou:

Dédéni, pricemz k grechodu vlastnického prava na&dite dochazi okamzikem smrti

zustavitele. [@déni ze zékona upravuji § 473-475&2b

Rozhodnutim statniho organu.Jde o takovy zjsob nabyti vlastnického prava jako je

rozhodnuti soudu, spravniho organu apod. é&obkého zakoniku vyplyva, Ze &ch
piipadech, kdy rozhoduje o nabyti vlastnického prstéani organ, nabyva se vlastnictvi
dnem utéenym v rozhodnuti tohoto organu, neni-kem, dnem pravni moci rozhodnuti.

Nabyvani na zaklagdjinych skuténosti stanovenyclzakonem Tyto skuténosti, na

jejichz zaklad dochazi k nabyti vlastnického prava, jsou uvedgayak v obanskem
zé&koniku, jednak v jinych pravnichrqupisech. Jednd se o nabyti vlastnického prava
k prirastkam véci (prirastky jsou samostatnymigdmétem vlastnického prava az po
jejich oddkleni od pivodni \&ci), pFisvojenim (v dasledku 8§ 135 je vylateno nabyti
vlastnického pravaisvojenim ¥ci nalezené, opudté nebo skryté, ifsvojeni gipada

v Gvahu nap pii skéru lesnich plod, rosti, lovu zéte a ryb) vydrzenim (ve smyslu § 134
ok¢. zakoniku pedpoklady vydrZzeni: Zsobily subjekt, zfisobily prednet, opraviéna
drzba k ¥ci, uplynuti vydrzeci doby 3 roky u movité a 10dehemovité ¥ci, nefretrzitost
drzby po celou vydrzeci dobwpracovanim &ci (zpracovatel je kdl v dobré vie nebo je

mu znamo, Ze muée nepaiti), nabytize zakona[4].

1.3.2 \écna prava k ci cizi
Vécna prava k &ci cizi jsou skupinoudcnych prav, ktera opragnému ginaseji utita
prava k ¥ci, jejimz vlastnikem je jina osoba. Jsou souborgkolika pravnich institut,

které plni samostatné funkce¢dha lfemena umaiuji vyuzivani uzitné hodnoty ciziwi,

12



pravo zastavni, podzastavni a pravo zadrZzovacb (fwivo nemize vzniknout k
nemovitostem) slouzifpdevsim jako zaji®vaci prostedky, w&cré pravni @&inky maze

mit také pedkupni pravo [4].

a) Zastavni pravo( 8152 a dale Qtz )

Definici zastavniho prava obsahuje § 152amiského zakoniku. Zastavni pravo slouzi k
zajiseni pohledavky pro iipad, Zze dluh, ktery ji odpovida, nebudaw spldn s tim, Zze
vtomto gipad lze dosahnout uspokojeni z &¥ku zpewzeni zastavy. Pokud je
zastavenoudci (zastavou) nemovitost, nazyvéa se zastavni gekmhypotéka.

Toto ustanoveni vyjadje charakteristiku zastavniho prava, kterou lzemtdovat
n¢kolik zasadami:

1. Zasadakcesority urcuje misto zastavniho prava ve vztahu k z&gdinu hlavnimu
z&avazku; zastavni pravo je existe® spjato se zavazkem hlavnim (existuje pouze tehdy,
je-li dana existencé predpoklad existence hlavniho zavazku a zanikem Havravazku
zasadn zanika i zastavni pravo).

2. Zasadaubsidiarity stanovuje, Ze k realizaci zastavniho prava fgtqupit az poté,
kdy dluh nebyl splén fadre a Kas.

3. Zasadarava k cizi véci vyjadiuje skuténost, Ze zastavni pravo vznikacvzasta¥
nalezejici osob odliSné od zastavnihcititele. Tato zasada se projevi happii zaniku
zastavniho prava, a to splynutim (zastawitel se stane vlastnikem nemovitosti, ktera je
zastavou).

4. Zésadandividualizace zastavy - z4stavni pravoude vzniknout jen k individuatn
uréenym ¥cem, individualizovana musi byt také zajisa pohledavka.

5. Zasadaedlitelnosti - celou zastavou se zdjije cela pohledavka [2].

Zastavni pravo vznika dle § 152 &bna zaklad pisemné smlouvy, schvalenou
dédickou dohodou (usnesenim soudu), rozhodnutim sffravtadu, rozhodnutim soudu a
ze zakona. Zastavni pravo k nemovitostem vznikéadédn do katastru nemovitosti.
V piipact nesplini zavazku dluznikem fie &fitel: a) doméahat se tzv. zastavni Zalobou
u soudu uspokojeni ze zastavy jejim prodejem, hamt se prodeje nemovitosti ve
verejné drazb dle zakona. 236/2000 Sb. o ¥ejnych drazbach, ¢) domahat se Zalobou na
plnéni pavodni pohledavky. Pokud by zastavena nemovitosa lgévedena za trvani
zastavniho prava na jinéhoiephazi postaveni zastavniho dluznika na novéhanikas

(nikoliv vSak dluh, k jehoz zaji&hi byla zastavaizzena) [6].
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Zanik zéastavniho prava vymezuje § 170, 17XZkastavni pravo zanikd zanikem
zajiSené pohledavky, zanikem zastavy, vzda-li se zastawtitel zastavniho prava
jednostrannym pisemnym ukonem, uplynutim doby, idabglo zizeno, slozi-li dluznik
nebo zastavce éviteli obvyklou cenu zastavy, pisemnou smlouvou é2avu mezi
véfitelem a dluznikem nebo zastavcem, ipadech stanovenych zvlastnimi pravnimi
piedpisy. Zanikne-li zastavni pravo k nemovitostemjrikZz vzniklo vkladem do katastru

nemovitosti, provede se k témuz dni jeho vymaz.

b) Vécna bfemena

Vécna lfemenadle § 151n Ob&Z omezuji vlastnika nemovit&ei ve prospch ntkoho
jiného tak, Ze je povinergno trpit, néceho se zdrzet, neb@&ceo konat. Prava odpovidajici
vécnym kfemeriim jsou spojena hil s vlastnictvim ufité nemovitosti, nebo paturcité
0solE. Vécna lfemena spojena s vlastnictvim nemovitogtighazeji s vlastnictviméei na
nabyvatele. Oprawima osoba, které &dc¢i pravo z ¥cného emene, mze byt vymezena
dvojim zpisobem, a to jako: titd osoba konkréthpojmenovanaip vzniku lemene - ad
personam (toto pravo je n@mosné na jinou opraymou osobu, nap pravo dozivotniho
bydleni), osoba @ené okolnosti, Ze vlastni jinou nemovitost - ad (&sto pravo pechazi
spolu s pechodem vlastnictvi k této nemovitosti, hagmavo gechodu pes pozemek).

Veécna lremena vznikaji pisemnou smlouvou, na zaklaé\ti ve spojeni s vysledky
fizeni o ddictvi, schvalenou dohodowdici, rozhodnutim fislusného organu nebo ze
zékona. K nabyti prava odpovidajicihéceym kremerim je nutny vklad do katastru
nemovitosti.

Vécna lremena zanikaji rozhodnutintiglusného organu nebo ze zakona, dale pak
pisemnou smlouvou, smrti nebo zanikem optaeho, splynutim, uplynutim doby a
splreénim rozvazovaci podminky nebo pra@ethim ¥cnych kemen (neni-li po dobu 10let
vykonavano). K zaniku prava odpovidajicihenrého emeni smlouvou je nutny vklad do
katastru nemovitosti. Vznik, zma a zanik ¥cného bemene se zapisuji vkladem (pop

zdznamem) do katastru nemovitostifisjpSného katastralnihdadu za spravni poplatek

[6].

1.3.3 Smlouvy o prevodu vlastnického prava
Podobu smluv, jimiz segvadi vlastnické pravo kégem, Ize formalizovat do¢kolika
podob, v nichz ke vzniku ujednani mezi vlastnikenhalsimi osobami dochazi. &msky

z&konik, ale téZ obchodni zakonik tyto podoby upjiasto podoby tzv. smluvnich typ
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Mezi smluvni typy, upravujici ipvod vlastnictvi k nemovitostem piakupni smlouva,
sménna smlouva (podle této smlouvy maji smluvni strangvo a povinnost sinit si
vzajemr véc za \&c; kazda strana je povazovana za prodavajicihedahiéci, kterou
smeénou dava) i za kupujiciho (ohletiméci, kterou pijima sogasrt), darovaci smlouva (v

niz se darce zavazuje&osbezplatd prenechat obdarovanému a obdarovany se zavazuje
véc prijmout), spoléenskéd smlouva (podle nitire byt movitd i nemovitaée prenechana
spole&nosti jako vklad spolmika @i vzniku spol€nosti), smlouva o prodeji podniku (v

jejim ramci lze pevadit téZ nemovitosti, pokud tvbsowast prodavaného podniku).

1.3.3.1 Kupni smlouva

Kupni smlouva je pravni ukon, na jehoz zakharhika pravni vztah mezi prodavajicim
a kupujicim. Z kupni smlouvy vznikne prodavajicinpovinnost pedmét koups
kupujicimu odevzdat a kupujicimu povinnosegnet koups prevzit a zaplatit za &
prodavajicimu dohodnutou cenu. Na séranodavajici i na strankupujici mize byt vice
subjekfi. Podstatnymi nalezitostmi jsodgulevsim vymezeniipdnttu koug a stanoveni
kupni ceny.
Pojmovymi znaky kupni smlouvy jegdmét koups a kupni cena.

1. Prednttem koug mohou byt vSechnyéei, které jsou ¥cmi v pravnim smyslu,
jsou ve vlastnictvi prodavajiciho, ale které nejseyhaty z oldanskopravni
dispozice nebo je s nimi dispozice omezengedREt koups mize byt uten
individualng, druhow¥, hromadg nebo Uhrnd. Prednet koups nemusi existovat
v dok& uzaveni smlouvy, mMze jit o koupi ¥ci budouci.

2. Kupni cena je peiZita Uplata za fednet koupe. Musi byt vyjadena v pedzich,
jinak nejde o kupni smlouvu. VySe kupni ceny sé&ujer dohodou, je vSakeba
respektovat obeeénzavazné cenovéigdpisy. Ve smlouwy musi byt kupni cena
dohodnuta nebo musi v ni byt alesmianoven zjsob jejiho dodatsmého uéeni
(8 409 odst. 2 obchodniho zakoniku). Splatnost kaeny miZze byt dohodnuta
libovolné. Neni-li splatnost kupni ceny dohodnuta, platiavigepravidlo dle § 563
Ok¢Z , Ze kupuijici je povinen zaplatit cenu prvnihe ghote, kdy byl prodavajicim
o zaplaceni pozadan. Kupni cenu Ize zaplatit jedras® nebo ve splatkach, misto
splreni sefidi vétSinou dohodou dastniki.

Kromeé podstatnych nalezitostitihe kupni smlouva obsahovatadu dalSich vedlejSich

ujednani (nap zajiseni ahrady kupni smlouvy, fpdkupni pravo, vyhrada vlastnictvi,
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pravo zgtné koug). Kupni smlouva, jejimziedmitem je nemovitost, musi mit pisemnou

formu a musi byt vioZzena do katastru, jinak je &lte® neplatna [4].

1.3.3.2 List vlastnictvi

List vlastnictvi obsahuje skupinu nemovitok#, kterému ma vlastnik (spoluvlastnici)
nebo jiny opraviény stejny pravni vztah typu vilastnictvi. PInéZjni funkci i pripraw
smlouvy o pevodu nemovitosti.

List vlastnictvi je zakladni identifikacitipluSnosti osoby k nemovitosti (skupin
nemovitosti). List vlastnictvi je jeden ze z&kladnmiystup z katastru. Je nazvan ,Vypis
z katastru nemovitosti“ a j&lerén podle jednotlivychéasti. Obsahuje Udaje katastru o
opravrené osob, o nemovitostech, které jsou evidovany v jejim sti&tvi, o
podrobréjSich ddajich katastru, které se vazi kvlastnikeban k nemovitostem a
k jednotkdm v jeho vlastnictvi. Ozthige secislem listu vlastnictvi. List vlastnictvi je
rozdklen na zahlavi &ésti ozn&ené A, B, B1, C, D, E, F. Zahlavi listu vlastnictvi
obsahuje: okres (kod a nazev), obec, katastragrmizislo listu vliastnictvi.

Cast A obsahuje: slovni oztiani pravniho vztahu; Gdaje o vlastnikovi, pop
spoluvlastnikovi (jméno, ifjmeni, adresu trvalého pobytu, identifikdtor widka,
spoluvlastnicky podil k nemovitostem)

Cést B obsahuje tdaje o nemovitostech, které vlastnilsaap veasti A vlastni. Tato
cast je ¢leréna do oddil: pozemky; pozemky evidované zjednoduSenynisapem;
budovy; jednotky.

Cést Blobsahuije:

a) jina vécna prava k nemovitostem a dalSi prava, pokud kglasana podle
diivéjSich gedpisi, s udaji o typu pravniho vztahu,s uvedenim pestiictvi
které nemovitosti uvedenécasti B je pravo dzeno a k jaké nemovitosti,

b) Udaje o listinach, které byly podkladem k zapisavpr veasti B1, tj. spisové
znaky listin nebo jiné jejich ozrgeni, ¢isla knihovnich vloZzek pozemkovych
knih,

c) odkaz nafizeni, ve kterém je pravo do katastru zapsano & mapisovanych
Gdaja

Cast Cobsahuje:

a) omezeni vlastnického prava k nemovitostem uvedewnyidsti B (poznamky,

zatizeni nemovitosti, omezeni z prava odpovidagichému bemenu)
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b) Udaje o listinach, které byly podkladem k zapisavpr (omezeni vlastnického
prava) véasti C
c) odkaz naizeni, ve kterém je omezeni vlastnického pravaatastru zapsano u
now zapisovanych uda,j
Cast D obsahuje:
a) poznamky o podaném Zalobnim navrhu
b) informace vazici se k nemovitosti (informace o ahigpozemkovych Gprav, o
zmeéné hranic katastralniho uzemi atd.)
c) jiné zapisy, které blizSim Agobem vyswtluji nebo dophuji zapisy ¢astech A,
B, B1, C
d) udaje o listinach, které byly podkladem k zapisajie casti D
e) odkaz naftizeni, ve kterém je zapsana &m udaji vcasti D u nov
zapisovanych udaj
Cast E obsahuije:
a) udaje o listinach, které byly podkladem k zapisunika nebo zminy
vlastnického prava
b) Udaje o oprawnych osobéach, ke kterym se dana listina vaze,
c) odkaz naizeni, ve kterém je zapsana&ra Udaij podle listin v pismenu a) u
now zapisovanych uda,j

Cast Fobsahuje u parcel zélskych pozemis: parcelniislo, kéd BPEJ a vyimu.

Plomba
U nemovitosti a jednotek, které jsoucdnty znénou pravnich vztahnebo skuténosti
zapisovanou do katastru poznamkou, je vyena plomba. Je vyztena na listu

vlastnictvi v¢asti B pismenem ,P* u kazdé dehé nemovitosti a jednotky [12].

1.3.3.3 Smlouva o uzaveni budouci smlouvy

Specificky druh smlouvy, jejiz zvlaStnost &p@a v tom, Ze je smlouvouiedbEZnou.
Jejim obsahem je zavazek jedné nebo vice smlugtiah uzakit jinou, budouci smlouvu.
Smlouva o uza¥eni smlouvy budouci musi mit pisemnou formu a rmbsahovat ltu, v
niz bude uzaena budouci smlouva; kr@ntoho musi obsahovat podstatné nalezitosti
budouci smlouvy. Pokud nesplni povinna strang s&vazek uzatt budouci smlouvu,
muze se oprawna strana do jednoho roku od uplynutiitthdoméahat u soudu, aby

prohldSeni iwle bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim (pravni ntoledto rozhodnuti je
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smlouva uzakena). Vedle toho neni d@&no pravo na nahradu Skody. Zavazek tizav
budouci smlouvu zanikd, pokud to okolnosti, ze Jdbr&astnici @i vzniku zévazku
vychéazeli, se do té miry zmily, Ze nelze spravedkv pozadovat, aby smlouva byla
uzawena.Ustanoveni ganského zakoniku o nahrazeni projevulese pimérens pouzije i
na smlouvy, kterymi secastnici dohodli, Ze obsah smlouvy bude §edbplrén, pokud
piitom dali nepochyb¥ najevo, Ze smlouva ma platit, i kdyby k dobaw zbytku obsahu
smlouvy nedoslo.V obchodmpravnich vztazich se pouZije specialni Uprava suyloo
uzaweni smlouvy budouci,éetn® moznosti doplnit obsah jiz uzégné smlouvy, ktera je

zarazena v obchodnim zakoniku [4].

1.3.4 Byty jako piredmét vlastnického prava

Vlastnictvi byt predstavuje zvlastni formu pravniho vztahu k redksti nemovitosti.
Z&kon o vlastnictvi byt ¢.72/1994 Sh.(déle jen ,ZVB") upravil vlastnické ahty k bytim
i nebytovym prostamm a tim umoznil vSem vlastnikn bytového fondu ievadt byty a
nebytové jednotky do vlastnictvi & i pravnickych osob.

Pro @dely tohoto zakona se rozunBudovou trvala stavba spojena se zemi pevnym
zakladem, kterd je prostordwsoustedEna a navenek uziena obvodovymi ghami a
stteSnimi  konstrukcemi s nejm&n dvéma prostoro¥y uzawenymi samostatnymi
uzitkovymi prostory, s vyjimkou haBytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebnihdaglu uteny k bydleni. Byty ozraje zakon souhrnnym
nazvem jednotky.

BlizSi staveb® - technickd& charakteristika bytu jefaaena do ustanoveni § 42 odst. 3
vyhl. ¢. 83/1976 Sh., o obecnych technickych poZzadavcichystavbu, podle kterého je
bytem soubor mistnosti, popac jednotlivd obytna mistnost, ktery svym stauwebn
technickym usptadanim a vybavenim splje poZzadavky na trvalé bydleni a je k tomuto
Gcelu uzivani uten [1].

Podle § 5 ZVB vlastnictvi jednotky vznika vétlam prohlaSeni vlastnika budovy do
katastru nemovitosti nebo vystavbou jednotky. \Wasti jednotky niize vzniknout
rovnéz na zaklad dohody spoluvlastntk budovy nebo rozhodnuti soudu o zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy nebo ridazé dohody nebo rozhodnuti
soudu o vyptadani spoleného jméni manzel. Vznikem vlastnictvi jednotek vznika
spoluvlastnictvi spolaych ¢asti domu. Vlastnici vSech jednotek v domohou uzakit
dohodu o tom, Ze vlastnictvi jednotek & na podilové spoluvlastnictvi budovy.

Vkladem spoluvlastnického prava do katastru nerostiit podle této dohody zanik&
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vlastnictvi jednotek a vznika podilové spoluvlastwi budovy. Velikost spoluvlastnickych
podili na budo¥ se rovna velikosti spoluvlastnickych pddila spolénych¢astech domu.
Vlastnik budovy svym prohlasenintuje prostoro¥ vymezené&asti budovy, které se
za podminek stanovenych timto zakonem a v souladstavebnim denim stanou
jednotkami a spot@ymi ¢astmi domu. ProhldSeni je povinnodilghou navrhu na
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nétosti na zaklagl smlouvy o pevodu
prvni jednotky v dor&d a musi mit pisemnou formu. ProhlaSeni musi obsdhogzngeni
budovy Udaji podle katastru nemovitostislo jednotky ¥etrg jejiho pojmenovani a
umisgni v budo¥; popis jednotek, jejichifslusenstvi, podlahovou plochu a popis jejich
vybaveni; ufeni spolénych ¢asti budovy, které budou spéheé vlastnikm vSech
jednotek a ufeni spolénych ¢asti budovy, které budou spé&he viastnikm jen rékterych
jednotek; stanoveni spoluvlastnickych padilastniki jednotek na spoémych castech
budovy; ozn#&eni pozemku, ktery jetrpdmitem pgevodu vlastnictvi; prava a zavazky
tykajici se budovy, jejich spdleych ¢asti a prava k pozemku, kteréejlou z vlastnika
budovy na vlastniky jednotek; pravidla préispivani spoluvlastnik domu na vydaje
spojené se spravou, udrzbou a opravami gpgtd casti domu, pofipad domu jako
celku; pravidla pro spravu spéhgych ¢asti domu, paofipad domu jako celku, &etns
ozna&eni osoby po¥ené spravou domu. K prohlaSeni sglpdaji pidorysy vsech
podlazi, popipact jejich schémata, dujici polohu jednotek a spdieych ¢asti domu, s

Gdaji o podlahovych plochach jednotek.

1.3.5 Byty jako predmét najmu

Castji nez vlastnické pravo je pro &ny zakladem uzivaciho pravniho vztahu k bytu
(nebytovému prostoru) najetn podnajem. Najemigdstavuje pravni vztah, vychazejici z
prav zavazkovych Pro i je charakteristické, Ze zavazuji zpravidla pouz®by
bezprostedre dottené (subjekt oprawny i povinny jsou konkréthvymezeny, zpravidla
smlouvou). NejobedfjSi definice zavazkovych vztahtyto charakterizuje jako pravni
vztahy, ze kterych vznika jedné stéanvériteli — ucité pravo na pléni (pohledavka) od

strany druhé dluznika, a dluznikovi vznik& povinnost gyzavazek (dluh) splinit.
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Najemni smlouva

Najemni smlouva je ujednani, na jejimz zaklgi@nechava pronajimatel byt ngjemci
do uzivani za stanovené najemné. Smluvnimi stratedyijsou:

- na stran vetitelské ndjemce — uzavird smlouvu zacélem ziskani pkni od

pronajimatele,

- na strad dluznické pronajimatel — jeho zakladni postaveni v ramci tohoto
smluvniho vztahu rfiZeme charakterizovat jako osobu povinnou pronajrbgti{ci
jehocést) najemci.

Dle 8§ 686 O&Z najemni smlouva musi obsahovat aam bytu, jeho fislusenstvi,
rozsah jejich uzivani a #pob vyp@tu ndjemného a Uhrady za i spojena s uzivanim
bytu nebo jejich vysi. Najemni smlouva musi miepisiou formu. Neni-li doba najmu
dohodnuta, mé& se za to, Ze smlouva 0 najmu bykaxeza na dobu netitou. Prava a
povinnosti smluvnich stram¢itého najemniho vztahu upravujgedevsim OtZ. Déle
jsou zakonna prava a povinnosti rozvedeny, fen§ici pozmenény piislusnou najemni
smlouvou samotnou.

Podminky, za nichZ je mozno u#iawajem druzstevniho bytu, upravuji dale stanovy
jednotlivych bytovych druzstev, které vSak nesnpardvat tzv. kogentnim ustanovenim
ob¢anského zakoniku. V tomtdipadt hovaime o fevoduclenskych prav a povinnosti

k druzstevnimu bytu s pravem najmu tohoto bytu.

1.4 Zanik vlastnického prava
K zaniku vlastnického pravatxe dojit na zaklad riznych pravnich skuteosti.
Vyznamné je vdchto gipadech rozliSovani mezi:

- absolutnim zanikem (tj. v pipack, kdy vlastnictvi jedné osoby zanikne, aniz by je
nabyla osoba jina — sgebovanim ¥ci, pog. jejim zntenim); zde spolu s
vlastnictvim zanika tézée samotna (kup odplaveni stavbyippovodnich);

- relativnim zanikem, kdy vlastnické pravo zanikd byvalému vidsivi, avSak
souwasre je nabyva skdo jiny (wtSinou tyto tituly odpovidaji titiim odvozeného
nabyti vlastnictvi jinou osobati osobami — viz vyse) [5].

FIALA, J. uvadi jiné zakladni rozliSovani zZi&mivlastnického prava, které vyplyva

z toho, zda k #mu dochazi na zakladrile dosavadniho viastnika (tj. isledku pravniho
ukonu) nebo nezavisle ndilvdosavadniho vlastnika (vigledku udalosti — zkazoue,

smrti vlastnika, ztratousei, na zaklad rozhodnuti statniho organu, ze zakona).
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Typickym projevem zaniku vlastnického pravazédklad vile dosavadniho vlastnika
je smlouva. Jednotlivé #poby pozbyti vlastnického prava smlouvou koresppndu
nabyvacim zpisobim na zaklad smlouvy. Smlouvy mohou mitiznou podobu — kupni,
darovaci, sinna, smlouva o fevodu spoluvlastnického podilu, o zruSeni a vgdani
podilového vlastnictvi, o vygadani spolkéného jnéni manzel, o vydani ¥ci atd. [10].

Specifickymi pipady zaniku vlastnického prava jsou: oposteci (pokud vyjaduje
viali vlastnika nebyt jiz dale vlastnikeméai), ztrata ¥ci (,nedobrovolné” pozbyti
vlastnickych opravéni; tento zjisob zaniku naopak ngphazi u nemovitosti v Gvahu,
neba z charakteru nemovitychéei vyplyva, Ze tyto lze identifikovat prdstinictvim
katastru nemovitosti vzdy) [5].

1.5 Katastr nemovitosti obecri
Dnem 1. ledna 1993 nabwidnosti cely soubor pravnichrerpisi, které se vyraznym
zpisobem dotkly pravnich vztatkk nemovitostem. fédevsim jde o tyto pravni normy:
Zak. ¢. 265/1964 Sb., o zapisech vlastnickych a jinychcnych prav
k nemovitostem;
Zak.¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitastiské republiky (katastralni zakon):
Z&k.¢. 357/1992 Sbh., o danédické, dani darovaci a dani Fepodu nemovitosti;
Zak.¢. 359/1992 Sh., o zeimetickych a katastralnich organech.
V dalSim obdobi byly tytoiedpisy novelizovany k 1.7. 1996, z&k89/1996 Sb., a
zak.¢. 90/1996 Sh. V saasné dob je provadcim predpisem vyhlaska. 190/1996 Sb.,
ve zréni vyhl. ¢. 179/1998 Sb. [1].

1.5.1 Sprava katastru

Jednotné provédi spravy Katastru nemovitostCR zabezpéuje Cesky Gad
zeneEmeéricsky a katastralni. Ze¢mericské a katastralni inspektoraty kontroluji spravu a
vedeni katastru nemovitosti jednotlivymi katastir@in Girady. Katastralni iady jsou
organy statni spravyfizované na Grovni kréj Rizeni, které probihaied katastralnimi
Grady, ma povahu spravnihidzeni, tzn., Ze vysledkem je vzdy rozhodnutdiu, proti
kterému ma navrhovatel mozZnost podat odvolani. igiu je rozhodnuti o povoleni

vkladu, proti kterému neni odvolani mozné.
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1.5.2 Evidence nemovitosti

Evidence nemovitosti navazuje naepeé knihy jako edni seznamy, do kterych byly
zapisovany nemovitosti a prava, jez se jich tyk&aodné se nachazely pod dozorem
soudi a z jejich véejné povahy vyplyvalo, Ze byly vSeobégitistupné. Mezi tyto vejné
knihy patily zejména:pozemkové knihy vedené na zakladknihovniho zakona z roku
1871 disledré az do roku 1950, definitivnzruSeny teprve roku 1964, které jsou v
sowasné dob v uscho¥ katastralnich iadi; Zeleznéni knihy, od roku 1874 do roku
1964 vedené pro zapisy nemovitosti¢amych k provozu drah pro fgnou dopravu a
dnes jsou row¥ v uschow katastralnich iadi; horni knihy, zavedené zakonem roku
1854 k z&pisu prav dobyvat nerosty na hornicky warfych pozemcich,fgemz az do
roku 1957, kdy byly zruSeny zakonem o vyuZziti naréko bohatstvi, vedly knihy mistn
piislusné krajské soudy.

Druhou linii evidence nemovitosti jsou pozenk&atastry [5].

1.6 Katastr nemovitosti z.¢. 344/1992 Sb.

Ve smyslu § 1 katastralniho zakorfaedstavuje katastr nemovitosti (dale jen ,katastr)
soubor Udaj o nemovitostech ¢eské republice zahrnujici jejich soupis a popigj&h
geometrické a polohové dani. Sodasti katastru je i evidence vlastnicky a jiny&erwch
prav k nemovitostem podle zvlastnihdeg@pisu a dalSich prav k nemovitostem podle
tohoto zékona.

Katastr je zdrojem informaci, které slouzidhi@reé prav k nemovitostem, pro tlavé a
poplatkové dely, k ochras Zivotniho prodtedi, zemdelského a lesnihotaniho fondu,
nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rpazemi, k ocgovani nemovitosti, pro
Ucely védecké, hospodéké a statistické a pro tvorbu dalSich infoéniah systén.
Katastr je veden jako informiai systém o UzenmGeské republiky fevazi positacovymi

prostedky.

1.6.1 Piedmét katastru (8 2 kat.z.)
V katastru se eviduji:
a) pozemky v podabparcel,
b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to:
1. budovy, kterym setjéluje popisné nebo evideéni ¢islo,
2. budovy, kterym se e popisné nebo evitértislo nepidéluje a které nejsou

piislusenstvim jiné stavby, evidované na téze parcele
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c) byty a nebytové prostory, vymezené jako ¢kl v budovach podle zvlaStniho
zakona
d) rozestatné budovy nebo byty a nebytové prostory, které bugadléhat evidenci
podle odst. 1 pism. b) nebo c), pozada-li o totmiasnemovitosti nebo jina osoba
opravrena z pravniho vztahu,
e) rozestagné budovy nebo byty a nebytové prostory, které bugadléhat evidenci
podle odst. 1 pism. b) nebo c),
f) stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o riwkEanovi zvlastniipdpis.
Pozemekje ¢ast zemského povrchu aflena od sousednicbasti hranici Uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho Uzemndnici vlastnickou, hranici drzby,
hranici druli pozemk, pog. rozhranim zfisobu vyuziti pozemk Parcelou je pozemek,
ktery je geometricky a polohéwréen, zobrazen v katastralni nda@ ozn&en parcelnim
¢islem.Budova je nadzemni stavba, ktera je prost@éreoustedna a navenek uziena
obvodovymi stnami a steSni konstrukciRozesta¥na budova je v alespa takovém
stupni rozestainosti, Ze jiz je patrné stavebmechnické a funkni uspdadani prvniho
nadzemniho podlazi, pokud ji dosud nebyliolidgdeno ¢islo popisné nebo evidemi, nebo
nebylo vydano kolaudai rozhodnuti.Byty a nebytové prostory v katastru evidované
jsou byty a nebytové prostory, které jsou tzvnm#élami podle zakon& 72/1994 Sb., ve
zréni pozadjSich pgedpigi. Eviduji se pouze v souboru popisnych informackdin
v katastralni may), a to udaji vztazenymi k budévve které jsou umishy. Katastralni
Gzemi je technickd jednotka, kterou tfomistopisg uzavweny a v katastru spaie¢
evidovany soubor nemovitosti. V katastru se negividhobné stavby ( § 55 odst. 2 pism.
a) zakon&. 50/1976 Sb., o tzemnim planovani a stavel¥adu).
K nemovitostem evidovanym v katastru se do katasipisuji:
a) pravni vztahy zapisované podle zvlastniho zakona,
b) prislusnost organizaich sloZzek statu a statnich organizaci hosfiodamajetkem
statu,
c) pravo trvalého uzivani nemovitosti,
d) sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,
e) opravréni mestskychc¢asti hlavniho resta Prahy hospotéia se séienym majetkem
hlavniho nésta Prahy,

! Zakong. 72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyt
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f) opravreni meéstskych casti statutarnich &t hospodidt se s¥ifenym majetkem
statutarnich rest,

g) dalSi skuteénosti podle povahy evidovaneéot, které jsou na zaklgdtohoto zakona
obsahem katastru.
Nemovitosti se v katastru eviduji podle katdsich Uzemi. Nemovitostittezité z

hlediska obrany, vnihiho pdadku a bezpmosti se eviduji zjsobem dohodnutym s

Ministerstvem obrany, Ministerstvem vnitra a Miristtvem spravedInosti.

1.6.2 Obsah katastru (8 3, 4 kat. z.)

Katastr obsahuje:

a) geometrické ueni a polohové deni nemovitosti a katastralnich tzemi,

b) druhy pozemi, cisla a vynéry parcel, popisna a evidami ¢isla budov, vybrané udaje
0 zpisobu ochrany a vyuziti nemovitostéjsla byfi a nebytovych prostar a
pojmenovani nebytovych prostodale Udaje pro dvé (ely a Udaje umailjici
propojeni s jinymi informénimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

C) udaje o pravnich vztazicltetrg udaji o vlastnicich a o jinych opragmych a udaje o
dalSich pravech k nemovitostem podle tohoto z&dkona,

d) udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,

€) mistni a pomistni nazvoslovi.

Obsah katastru je usf@man v katastralnich operatech podle katastralidemi.

Katastralni operat twa

a) soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje Kaéési mapu a ve stanovenych
katastralnich tzemich i jejiselné vyjadeni,

b) soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje ddaj@istralnim uzemi, o parcelach, o
stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o nileish a jinych oprawmych, o
pravnich vztazich

c) souhrnné fehledy o fidnim fondu z Uddj katastru,

d) dokumentace vysledkSeteni a ndfeni pro vedeni a obnovu souboru geodetickych
informaci, &etrg seznamu mistniho a pomistniho nazvoslovi,

e) sbirka listin, ktera obsahuje rozhodnuti statnichani, smlouvy a jiné listiny, na
jejichz podklad byl proveden zapis do katastru.

Ze souboru popisnych informaci o objektechewgdh v katastru nemovitosti a s nimi
souvisejici pravni vztahy a subjektychto pravnich vztah jsou vytvdeny seznamy

vlastniki a jinych opravanych, soupisy parcel podle parcelnigisel nebo podle jejich
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vlastniki a seznamy budov s popisnymi nebo evétémi ¢isly. Tento soubor se vede
v elektronické podabv pctitaci [8].

1.6.3 Zavaznost Udaji katastru a verejnost katastru (8 20, § 21 kat.z.)

Udaje katastru, a to parcetiislo, geometrické deni nemovitosti, nazev a geometrické
uréeni katastralniho izemi jsou zavazné pro pravniyikgkajici se nemovitosti vedenych
v katastru. Katastr je #gjny a kazdy ma pravo doéjnza gitomnosti pracovnika
katastralniho fadu nahlizet a g@ovat si z 8ho pro svou pdebu opisy, vypisy nebo
n&rty. Pravo k Gddjm katastru vykonav&esky ad zendmaticky a katastralniUdaje
katastru Ize uZit jen k&élam uvedenym v § 1 odst. 3.iildaje katastru Ize pouze se
souhlasemCeského trdu zemimétfického a katastraliniho za podminek stanovenych
provadcim pravnim pedpisem.

V pribéhu roku 2001 byldigitalni systém vedeni informaci zvany KN 2000,
nahrazen novym systémem ISKN (Infokma systém katastru nemovitosti), ktery
umoziuje spojeni a dalkovyifstup k informacim z KN, i kdyZz za dplatu. V ISKN s
vyskytuje samostatny list vlastnictvi na byt, satatgy list vlastnictvi na it s byty,

piipadré i na pozemek. Zkracend verze uningie vyuzit listu vlastnictvi na byt [5].

1.7 Zapisy do katastru nemovitosti, &. 265/1992 Sb. zdkon o zapisech vlastnickych a
jinych v&cnych prav k nemovitostem
Zakon rozeznavaizné druhy zapisu prav. Jejich rozliSovani jgedité pro spravnou
volbu postupu v ndvaznosti nazné zgisoby vzniku prav podléhajicich zapisu do katastru
obecrg. Zapisem se rozumi vklad, zdznam nebo vymaz tikaé rkterého z prav
zapisovanych do katastru nemovitosti. K nemovitosteidovanym v katastru nemovitosti
Ceské republiky se zapisuje vlastnické pravo, zastasavo, pravo odpovidajicEenému

bitemeni a pedkupni pravo sdinky vécného prava.

Vklad

VySe uvedena prava vznikaji¢gimi se nebo zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud
obc¢ansky zakonik nebo jiny zadkon nestanovi jinak. Rira¥inky vkladu vznikaji na
zaklad pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dny, tkévrh na vklad byl dokien

prislusnému organu republiky.
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(Kastniky fizeni o povoleni vkladu jsouédstnici toho pravniho Gkonu, na jehoz
podklad méa byt zapsano pravo do katastiiizeni o povoleni vkladu je zah&jeno dnem
dorweni pisemného navrhiastniki fizeni nebo &kterého z nich katastralnimdagu.

Navrh na zahajerizeni musi obsahovat: oziemi katastralnihotadu, kterému je navrh

uréen; jméno a fimeni, trvaly pobyt a rodnéislo fyzickych osob nebo nazev, sidlo a

identifika¢ni ¢islo pravnickych osob, které jsodastnikyiizeni; ozné&eni prav, ktera maji

byt zapsana do katastru.

Filohou navrhu musi byt: listina, na zaldateré ma byt zapsano pravo do katastru,
nebo jeji dedre oveieny opis v poétu o dva ¥tSim, nez je piet astniki rizeni; jedna-li
se 0 sminu nemovitosti evidovanych v obvodu vice katastcélidiadi, v paitu jeSt o dva
vétSim pro kazdy dalSi katastralriad; plna moc, je-li &€astnikiizeni zastoupen; vypis z
obchodniho nebo jiného zakonentamého rejstku, pokud je Gastnikentizeni pravnicka
osoba; listina prokazujici opraum vlastnika nebo jiné osoby opré&wé nakladat s
piednttem pravniho Ukonu, jehoZ pravriinky nastaly ped 1. lednem 1993, neboedre
ovéreny opis takové listiny; r@dre owteny peklad listiny, na zaklad které ma byt
zapsano pravo do katastru, pokud tato listina sepsana veském jazyce.

Katastralni ad viizeni o povoleni vkladuipd svym rozhodnutim zkoum4, zda (8 5 zak.

¢. 268/1992 Sh.):

a) navrhovanému vkladu neni ngegazku stav zapisv katastru,

b) navrhovany vklad je advodnin obsahemigdloZzenych listin,

c) pravni ukon tykajici seipvodu vlastnického prava nebtizeni nebo zaniku jiného
prava je ukity a srozumitelny,

d) pravni ukon je &inén v predepsané for

e) Ucastnicitizeni jsou oprawni nakladat s fedmetem pravniho ukonu,

f) Gcastnikiizeni neni omezen pravnimigolpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim
statniho organu ve smluvni volnosti tykajici seiy kterd je pedmétem pravniho
tkonu,

g) k pravnimu ukonu &astnikarizeni byl udlen souhlas podle zvlastnihéeplpisu.
Katastralni tad tyto skuténosti zkouma ke dni podani navrhu na vklad. Jsou-li

podminky vkladu spkny, katastralni fad rozhodne, Ze se vklad povoluje, v apEn

piipact ndvrh zamitne. Proti rozhodnuti, kterym se vklagigiuje, neni fipustny Zadny
opravny prosedek, ani Zaloba ve spravnim soudnictvi. Proti Fmému rozhodnuti je
piipustny opravny prostdek. Pokud podanému opravnému geattu gislusny organ

republiky nevyhovi v plném rozsahu, rozhoduje ogain opravném prdasdku soud.
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Zadznam( 8 7, 8 z&k¢. 265/1992 Sh.)

Zaznamem se zapisuje vznik,&ma nebo zanik &cnych prav, pokud k nim doslo na
zaklad: zakona, rozhodnutim statniho organiiklepem licitatora na \ejné drazb,
vydrzenim, piraistkem a zpracovanim, a to na zakl&stin vyhotovenych statnimi organy
a jinych listin, které podle zvlaStnichraulpisi potvrzuji nebo ostdcuji pravni vztahy.
Listiny vyhotovené statnimi organy a jiné listirgy zasilaji pisluSnému organu republiky k
provedeni zdznamu do katastru vétéhdo 30 dii ode dne jejich pravomoci nebo do 30
dnid ode dne jejich vyhotoveni. Katastralniad zkouma, zda rozhodnuti a listiny jsou

Citelné, pravomocné a bez chyb v psani &guhci jinych nespravnosti.

Poznamka( 8 9, 10 zake. 265/1992 Sb.)

Poznamku zapiSe katastraliiadl na zaklagl dorwweného rozhodnuti nebo oznameni
soudu, spravce danspravce podniku,soudniho exekutora, osoby ogrévmprovadt
verejné drazbyi k doloZzenému navrhu toho, v jehoz présp méa byt poznamka zapséana.
Poznamka ma také signaléra charakter, oznamuje, Ze Udaje v katastru mohgu b
dotteny brzkou zrénou, neb@ pravni vztahy jsou fednttem réjakéhotizeni. Listiny
dorwkené k zapisu poznamek katastrali@dizaznamenava v protokolu o zaznamech a
vyznai plombou. Poznamku zapiSe v souboru popisnychrrimdoi, odstrani plombu a

listinu zalozi do sbirky listin [8].

2. Dang, ocaiovani nemovitosti

Datovy systémCR obsahuje daz nemovitosti, coZ je jev opakujici se kazdy rok a
vedle toho dalSi majetkovou ijajez je naopak jednorazového charakteradigka,
darovaci da a da z prevodu nemovitosti). O vyéheni a vybirani uvedenych dani

rozhoduji finakni Grady.

2.1 Dai z pievodu nemovitosti

Rednttem dag z prevodu nemovitosti je Uplatnygvod nebo fechod viastnictvi k
nemovitostem &etné vyporadani podilového spoluvlastnictvi, dale pak bezaplaizeni
vécného bBemene nebo jiného pini obdobného &cnému Bemeni @i nabyti nemovitosti
darovanim a nakonec gma nemovitosti. Poplatnikem dam pg‘evodu nemovitosti jeip
pievodu pevodce (prodavajici), fpprechodu nabyvatel, osoba oprédméa z ¥cného
biemen nebo jiného obdobného @i prevodce i nabyvatel spale¢ a nerozdild pri

sméné nemovitosti. U fevodu vlastnictvi k nemovitostem ze sgoiého jréni manzel
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podavaji piznani samostathoba manzelé, figemz podily obou manieljsou stejné.
Rwitelem @i prevodu nemovitosti je nabyvatel. Sazba &d@n v sodasné dob k 1.4.
2002 3% ze zakladu dan

Zakladem da#z prevodu nemovitosti je:

a) pri prodeji obecn vysSi ze dvou cen — ceny sjednané a cengz@dpodle zakona o
ocaiovani majetku platné den nabyti nemovitosti,

b) cena bezuplath zitizeného wcného kbemene nebo jiného obdobného goin
ocereéna podle zakona o ogevani majetku,

c) cena sjednand, jde-li a‘gvod nemovitosti z vlastnictvi Uzemniho samospitéwni
celku.

Danové giznani poplatnik podava mistrprislusnému finatniho Gadu podle mista
nemovitosti, a to do konceéetiho nésice nasledujiciho podsici, v remz:

a) byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti,

b) nabyla @&innosti smlouva o Uplatnémigvodu vlastnictvi k nemovitostem, ktera
neni evidovana v katastru nemovitosti,

c) bylo vydano potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydea2 nemovitosti ve vejné
drazl# nebo nabylo pravni moci rozhodnuti tilkgepu a bylo zaplaceno nejvyssi
podani pi vykonu rozhodnuti nebo exekuci,

d) nabylo pravni moci rozhodnuti

Souasti déového giznani je o¥reny opis smlouvy nebo jiné listiny, kterou se

potvrzuji nebo ostdcuji viastnické vztahy k nemovitosti, a znalecky pask o ce#

nemovitosti.

2.2 Dai dédicka

Redmttem dag dedické je nabyti majetkuédénim. Z nemovitosti na Gzentieské
republiky se da vybirad vzdy, z nemovitosti v cizinse da& nevybird. Poplatnikem dan
dédické je a@dic, ktery nabyl ddictvi nebo jehotast ze zakti, ze zadkona nebo z obou
téchto pravnich dvoda podle pravomocného rozhodnutiigjusného organu, jimz bylo
fizeni o ddictvi skorgeno.

Zakladem danje cena majetku nabytého jednotlivymidicem snizena néiklad o
prokadzané dluhytstavitele, které naadice gechazeji, o cenu majetku osvobozeného od
darg, o pgimérené naklady spojené s gbbem Zistavitele, o odnu a hotové vydaje
notde powireného soudem k vizeni @dictvi. Cena majetku se od 1.1 2004 stanovi jako

cena uéend v ddickémiizeni.
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Sazby dah jsou odstupovany podle skupin osob, do kterych jsou osoby eld&c
obdarovaného , vzhledem ke vzajemnému vztaltazeay:

a) Vv l. skupire (nejblizsSi gibuzni) se daneplati a fiznani se nepodava,

b) ve Il. skupirg (ostatni pibuzni) od 1,5 % do 6 % podle hodnoty majetku,

c) ve lll. skupirg (cizi osoby) od 3,5 % do 20 % podle hodnoty majetk
Danové giznani podava poplatnik do 30tdoede dne pravomoénskortenéhoiizeni o

dedictvi.

2.3 Dai darovaci

Rednttem dag darovaci je bezuplatné nabyti majetku na z&kgadvniho Ukonu, a to
jinak nez smrti astavitele. Majetkem procély daré darovaci jsou nemovitosti a movity
majetek, jiny majetkovy progph. Poplatnikem danpii darovani nemovitosti ¢eské
republice je nabyvatel. Darce zandauci. Z darovani nemovitosti v zahréhise da
nevybird. Zaklad danse stanovi z kupni ceny darované nemovitosti padleona o
ocaiovani majetku, obvykle na zakkadnaleckého posudku. Zohledni seémnprokazane
dluhy a ceny jinych povinnosti, které se vazi kugda cena majetku osvobozeného od
darg. Sazby da# jsou odstupovany podle skupin osob, do kterych jsou osoby al@c
obdarovaného, vzhledem ke vzajemnému vztaltazeay:

a) v l.skupirg (nejblizsi gibuzni) od 1 % do 5 % podle hodnoty majetku,

b) ve Il. skupirg (ostatni pibuzni) od 3 % do 12 % podle hodnoty majetku,

c) ve lll. skupirg (cizi osoby) od 7 % do 40 % podle hodnoty majetku

Daiové Fiznani poplatnik podava mistprisluSnému spravci dardo 30 dii ode dne,
v némz je smlouva s dolozkou o povoleni vkladu do Katasemovitosti nebo rozhodnuti
¢i jina listina, kterymi se potvrzuji nebo dskuji vlastnické vztahy k nemovitostem,
dorwena poplatnikovi, resp. do 30idnde dne &innosti smlouvy o bezuplatnéntgvodu
nemovitosti, kterd neni evidovana v katastru netostii. Sodasti daového giznani je
ovéreny opis smlouvy nebo jini listiny, kterou se patyjf nebo os¥dcuji vlastnické

vztahy k nemovitosti, a znalecky posudek oécgarované nemovitosti.

2.4 Oca&ovani nemovitosti

Zakon 151/1997 o ogevani majetku a o zémé nékterych zakon (zakon o ocgovani
majetku) upravuje Zjsoby océovani \&ci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro
Ucely stanovené zvlastnimirgrpisy. Odkazuji-li tyto fedpisy na cenovy nebo zvlastni

piedpis pro oceimi majetku nebo sluzby k jinémuealu nez pro prodej, rozumi se timto

29



predpisem tento zakon. Z&kon plati i préely stanovené zvlastnimiigdpisy uvedené
v tomto zakowr: o konkurzu a vyrovnani, o soudnich poplatcictani d¢dické, darovaci a

Z prevodu nemovitosti, o spravnich poplatcich, o dardgtiijmia, o dani z pidané
hodnoty. Dale zakon plati tehdy, stanovi-li taksjusny organ v ramci svého opréwan
nebo dohodnou-li se tak strany. Zakon se nevz¢éahgj sjednavani cen a neplati pro

ocaiovani ffirodnich zdraj kromg lesi.

2.4.1 Cena a hodnota

Pojmy cena a hodnota definuje BRADAA. a FIALA, J [8]. Pojencenaje pouzivan
pro poZzadovanou, nabizenou nebo skteaplacenodastku za zbozi nebo sluzbunké
nebo nemusi mit vztah k hodspkterou \ci piisuzuji jiné osobyCéastka je nebo neni
zveaejréna, Aistava vsak historickym faktem. V s@msné dob se vCR cena stanovi
dohodou nebo océnim podle zvlastniho ipdpisu, jak plyne z ustanoveni z&ko®ia
526/1990 Sb., o cenach, vesanzakonas. 135/1994 Sb. &. 151/1997 Sb., § 1 odst. 2 je
cena peé#Zni ¢astka sjednanaripnakupu a prodeji zbozi nebo z§iga podle zvlaStniho
piedpisu k jinym delam nez k prodeji.

Hodnota neni skut&n¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenouo Je t
ekonomicka kategorie, vyjadiici pergzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit,
na stral jedné a kupujicimi a prodavajicimi na strairuhé. B stanoveni hodnoty se
jedna o odhad. Podle ekonomické koncepce hodngsaliuje uzitek, prosgch vlastnika
zbozi nebo sluzby k datu, Kmuz se odhad hodnoty provadi. Existigela hodnot podle
toho, jak jsou definovany (n&pvécna hodnota, vynosova hodnotaedni hodnota, trzni
hodnota apod.),ifiom kazda z nich fiZze byt vyjadena zcela jinyngislem. Ri ocaiovani

je proto vzdy zcelaiesreé definovat, jaka hodnota je zidgvana.

2.4.1.1 Typy cen

Pojmemcena zjiS€na (administrativni, tedni) se oznraije cena, zjigha podle
cenového fedpisu. V sotasné dob je timto gedpisem zakorg. 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zém¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku). Zakon
specifikuje gipady, kdy jeiteba cenovy f&dpis pouzit. Vlastni cendigkoupi a prodeji je
mozno sjednat dohodou v libovolné vysi odckyda gredpisu.

Cena pdiizovacije cena, za kterou by bylo mozn@&cwdaidit v doke jejiho pdizeni,

bez odpdétu opotebeni. Vyskytuje se niggstji v ucetni evidenci.
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Reprodulkéni cena je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo \p@i@inou
novou \&c paidit v dok® oceréni, bez odpétu opotebeni.

Reproduéni cena ¥ci snizend o iimérené opdiebeni, odpovidajici pmeérné
opotebené ¥ci stejného sth a gimérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o
néklady na opravu vaznych zévad, které znemjpZokamzité uzivani &ci se nazyva
vécna hodnota Vynosovou hodnotu je mozndaifvnat K jistirg, kterou je nutno i
stanovené urokové sazhulozit, aby aroky z této jistiny byly stejné jakasty vynos
z nemovitosti. Jedna se o sgetl vSech cistych budoucich ijjmia z nemovitosti,
oduraienych na satasnou hodnotu.

Cena obecndobvykla, trzni) je cena, za kterou je mozno stejnebo porovnatelnou
véc v daném mista ¢ase prodat nebo koupit. Dle zakohal51/1997 Sb. se majetek a
sluzba oc#uji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovy japisob océovani.
Obvyklou cenou se procély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazs
prodejich stejného, poipact obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni océni. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mifddnych okolnosti trhu, osobnich pénin
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniibipl Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozungji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihojsledky girodnichéi jinych
kalamit. Osobnimi posry se rozunyji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zwiésblibou se rozumi zvlastni hodnota
priklddanéd majetku nebo sluglbyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Vychozi cenaje pi vypoctech rekteré z vySe uvedenych cen pojem pro cenu noveé
stavby, bez odpiu opotebeni.

Jednotkova (zékladni) cena je cenaa jednotku (fy n?, m. ks, ha). Zakladni cena je

jednotkova cena, stanovenaie@pisu pro objekt standardniho provedeni.

2.4.2 Zpisoby océovani majetku a sluzeb( § 2 zak¢. 151/1997 Sb. )
a) majetek a sluzba se angi obvyklou cenou (viz. vyse),
b) nakladovy zfisob, ktery vychazi z naklad které by bylo nutno vynalozit na
porizeni gredmetu ocerkni v mist ocergni a podle jeho stavu ke dni oéein,
C) vynosovy zfisob, ktery vychazi z vynosu ztegumétu ocerni skuténé
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lzeredptu ocerni za danych podminek

obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu Kake& miry),
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d) porovnavaci zfisob, ktery vychazi z porovnanieuinetu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pednétem a cenou sjednanoti eho prodeji; je jim téZ oceéni Veci
odvozenim z ceny jiné fukkeé souvisejici ¥ci,

e) oceiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazéastky, na kterou fednet
ocereéni zni nebo kterd je jinakgma,

f) ocaiovani podle detni hodnoty, které vychazi zetmmhi ocaiovani stanovenych
na zaklad predpisi o ietnictvi,

g) ocewovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z cerfgdpetu ocerni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

h) ocaiovani sjednanou cenou, kterou je cetiedp®tu ocerni sjednana i jeho

prodeji, popipact cena odvozena ze sjednanych cen.

Oceaiovani staveb

Dle 8§ 3-7 zakona. 151/1997 Sb., se pra:€ly ocaiovani se stavbyleni na: stavby
pozemni (budovy, venkovni Upravy), stavby inZengrsk specialni pozemni (dopravni
stavby, vodni, pro rozvod energii a vody, kanakza&ze, stozary, kominy, plochy a
Gpravy Uzemi, studny a dalSi stavby specialnihoagit@ru), vodni nadrze a rybniky, jiné
stavby.

Pro @ely ocaiovani se stavba posuzuje podigeld uziti. Nestanovi-li tento zakon
jinak, stavba nebo jejtastse océuje nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim
zpisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouZziti u jedtimych druhi staveb stanovi
vyhlaskac. 540/2002 Sb.

Oceaiuje-li se stavba nakladovymgnbem, vychazi se:

a) ze zakladnich cen zaémmé jednotky stavby nebo z nakiada pdizeni stavby; u
stavby uéené k odstraini se vychazi z océni pouzitelného materialu z jejiho
odstrarni snizeného o naklady na odstiain

b) ze zohled#ani charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaverdlghy a prodejnosti, u
vodni nadrze a rybniku i ze zohledin jejich funkce,

c) ztechnického op&tbeni stavby.

Ocawuje-li se stavba vynosovym agobem, stanovi vyhlasSka igob vypdétu ceny,

zpasob zjiséni vynosu a vySi miry kapitalizace pro dafesové obdobi. Ogeje-li se
stavba porovnavacim épobem, stanovi vyhlaska hlediska, kteraise@@rovnani berou v

uvahu.
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Ocaiovani pozemhi ( 8 9-13 zaké. 151/1997 Sh. )
Pro @ely oceiovani se pozemkgleni na:

a) stavebni pozemky (nezastae pozemky uené vydanym uzemnim rozhodnutim k
zasta¥ni; zasta¥né plochy a nadu@ plochy pozemk& skut&né zasta¥né
stavbami bez ohledu na evidovany stav katastru agosti),

b) zemedélské pozemky evidovaneé v katastru nemovitosti jakw pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovankatastru nemovitosti a
zalesrné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako veodirze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou néiklad hospodésky nevyuZitelné pozemky a
neplodna pda.

Pro @ely ocaiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhoatastku

nemovitosti.

Oceaiovani stavebniho pozemky 8 10 zak¢. 151/1997 Sb. )

Stavebni pozemek se fo nasobkem vyimy pozemku a ceny za Truvedené v
cenové map kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek é&tencenové maf oceni
se nasobkem vyeny pozemku a zakladni ceny z& opravené o vliv polohy a dalsi vivy
pusobici zejména na vyuzitelnost pozeémbkro stavbu. Cenova mapa je grafické
znazorrni stavebnich pozenmkna Uzemi obce nebo jggsti v nefitku 1:5000, pofipad
v metitku podrobjSim s vyzna&enymi cenami. Stavebni pozemky v cenové &nsp

oceni skutené sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

Ocaiovani zenédélského pozemku( 8 11 zake. 151/1997 Sb. )

Zentdélsky pozemek se otigje cenou stanovenou vynosovymugpbem podle
bonitovanych pdr¢ ekologickych jednotek. Zakladni ceny z&t#skych pozemk a
jejich Upravu vyjadujici vliv polohy a dalSi vlivy psobici zejména na vyuzitelnost
pozemk pro zend¢délskou vyrobu, jako jsouifrodni nebo technickérgkazky a vyhlaseni

zvlase chrargnych Gzemi, stanovi vyhlaska.

Oceaiovani lesniho pozemky 8§ 12 zak¢. 151/1997 Sb. )
Lesni pozemek se amge vynosovym a porovnavacim igobem podle plo$n

pirevladajicich soubér lesnich tyjd. Zakladni ceny lesnich pozetnla jejich Gpravu
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vyjadiujici kategorii leg a dalSi vlivy @isobici na vyuzitelnost lesnich pozeimdtanovi
vyhlaska.

Ocaiovani pozemhii vodnich nadrzi, vodnich toki a jinych pozemki ( § 13 zak.c.
151/1997 Sb. )
Pozemky vodnich nadrzi, vodnichiak jiné pozemky se otigji cenami stanovenymi

vyhlaskou.

Oceaiovani trvalych porosti ( 8§ 14 - 16 zake. 151/1997 Sb.)

Pro dely ocaiovani se trvalé porostyeni na lesni porosty, ovocnéediny, vinnou a
chmelovou révu, okrasné rostliny. Lesni porostauge nakladovym a vynosovym
zpusobem. Vychazi se ze skupin lesni¢bvih podle jejich zastoupeni v lesnim porostu,
véku, bonitnich stujpi, obmyti a zakmemi. Postup zjigni z&kladnich cen lesnich
porosti a jejich Upravu vyjailjici kategorii lesa, hospottky tvar lesa, stupepoSkozeni
porostu, sortimentaci porostu a dalSi vlivy, kigigobi na produkciigva, stanovi
vyhlaSka. Ovocnéraviny, vinna a chmelova réva se tgg vynosovym zpsobem podle
druhu devin, jejich ¥ku, pstebniho tvaru nebo #pobu zaloZeni jejich porostu. Ceny
vinné a chmelové révy obsahuji cenyizani vinic a chmelnic. Okrasné rostliny serage

nakladovym zfisobem. Zakladni ceny a jejich Upravy stanovi vikdas

34



3. Obchodovani s nemovitostmi

3.1 Pravni aspekty obchodovani s nemovitostmiteské republice

Po padu komunistického rezimu v roce 198€@aska republika vratila mezi evropské
zeme s trzni ekonomikou. Pdtyficeti letech totalitniho reZimu se nemovity majetek
nachézel v nebyvalé hei v rukou statu a druZstevnich organizaci. Soukrelasgtnictvi
existovalo v omezené bei

Jednou z prvnich zZm po roce 1989 byla rozsahla privatizace statniteetku.
Privatizace byla nezbytna pro dalsi vyvtgské republiky. Bnesla patebny impuls pro
rozvoj soukromého vlastnictvi. Na druhé stréyl podcegn jeji pravni ramec.

Kroms privatizace proéhly v Ceské republice restitni procesy, které odstranily
nckteré majetkové vdy minulého obdobi. Majetek se vratiliypdnim vlastnikm.
Vraceny majetek vSak nebyl vzdy v drZeni statu. yWeblostaténé pamatovano na prava
osob, které rly majetek vydat, &jej nabyly v dobré ¥e. To vyvolalo wadd pripadi
nove Kivdy. DoSlo k gipadim, kdy osoby, které nabyly majetek v ramci private, jej
mely vydat v ramci restituce.

V souvislosti s privatizaci a restituci majetirobiha Ceské republicgada soudnich
spoff. Nekterymi pripady se zabyva i Evropsky soud pro lidské pravatvasburku.

Z celkového pohledu Ize hodnotit privatizageatituci majetku Weské republice jako

pozitivni faktor, ktery mimo jiné ,rozhybal“ reatit trh.

3.2 Historie trhu nemovitosti vCeské republice

Obdobi po roce 1989Geské republice se stalo etapou, ktera znamenalagp$imu
odwtvi ceské ekonomiky zasadni gny. To plati samazjmeé i o mladémceském trhu
nemovitosti, ktery se uti@d v Uzké souvislosti s procesem transformamského
hospodéstvi a samazjmé s gekotnym vyvojem polistopadové legislativy. Spolu se
zna&nym mnozstvim nemovitosti ¢gnych k prodeji se zrodil velky pet firem, které
nabizeji své sluzbyip zprostedkovani koupi a prodgj najmi a pronajnd i spravy
nemovitosti.

Pro utité zpehledrini dosavadni novodobé historieského trhu nemovitosti je
obdobi rozdleno do roku 1999 a po roce 2000.
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3.2.1 Vyvoj do konce roku 1999

Porovnanim obdobi od roku 1989 do konce ro8891 jsou vidt podstatné rozdily
mezi obdobim p&ateinim, poznamenanym neexistencipbhych zakoi upravujicich
vlastnictvi nemovitého majetku a nasledujicimi atap let devadesatych, po schvaleni
piislusnych restittnich zakoi a zakor o malé a velké privatizaci.

Nejvyrazwjsim podrtem pro rozvoj trhu nemovitosti Geské republice viak nebyla
privatizace statniho nebo druzstevniho majetku.vitila impulzem byly jiz zmigné
restititni zakony o navraceni majetkuiyodnim majitehm. To znamena, Zeapodni
nabidka rodinnych donfik chat, vikendovych chalugi zahrad se roz8ia o navracené
¢inZzovni domy, hotely, restaurace, mensi vyrobniodsy stavebni pozemky, historické
objekty, méstské vily a dalsi. \Ceské republice se galo ve ¥tSim nefitku podnikat a se
zmeénou politického systému vzrostl i zajem zahtaigh investoli. Na trhu byl v této
etag velky zajem ocinZzovni domy s vyraznym podilem konieich prostoi, dale pak
domy prazdnéi castén¢ obydlené, hotely, penziony a restaurace a to azegmé velkych
meéstech a rekremich oblastech. Stejntak narostla poptavka po vyrobcich objektech,
halach a pozemcich vhodnych pro jejich vystavbucaRni negehledné situace na
rozvijejicim se trhu nemovitositasto vyuzZili rktefi obchodnici s nemovitostmi ke
spekulacim. Délo se jim mnohdy levé nakoupit od majité, kte‘i se tehdy newli kde
dostatén¢ informovat o ce#é svych nemovitostech, a naslédmak nemovitosti prodavali
s nemalym ziskem.

Cenovy ndrst, ktery nastal v prvnich letech po uwaihtrhu po roce 1989, zvedl ceny
nemovitosti na Urovg kterd nevyjatbvala jejich skuténou trzni hodnotu. Pé&ani Ustavy
ve snaze podgid privatizaci, U¥rovaly podnikatele, aniz zkoumaly skémeu realnost
jejich podnikatelskych zaéni. Vyrazre tomu napomahala i tzv. trzni ocen, ktera se
provadtla podle zahraghich metodik, kde se cena vyfadala v zahraghni nmeng,
nasledd znasobena kurzem a tak se dochazelo k astronomi¢kgtkdm, které potom
banky mijcovaly. Podnikatelé sitpcovali, aniz byly serioz&hodnoceny mozné vynosy a
schopnost Gury splacet. A pray tento aspekt, tj. schopnost vynosu, byl iifldpd
v pribéhu malé privatizace opomijen aisedkem jsou na konci 90.let krachuijici
soukromnicki spolenosti, jimz banky Ugrovaly nakup nemovitosti za nesmysiné ceny.

Brzy se zjistilo, Ze takové firmy nemaji schopt U¥ry splacet, protozZe jejichimy
neodpovidaly pedpokladm. Tyto se pak snazily nemovitosti prodat, ale dmyc
promitaly cenu, za kterou nemovitostijolly plus ¢asto nemalé investice do nemovitosti

vlozené. Rst poptavky po nemovitostech Geské republice, zejména ze strany
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zahranénich investaili, byl na konci roku 1992 také ovlign pfipravami na deni tehdejsi
ceskoslovenské federativni republiky a zakopibrnikud klesl.

To vSe se samigng odrazilo v cenach a #pobu realizace obchodu s nemovitostmi.
Zatimco v pdatcich byla nabidka minimalni a ani poptavkdli® moznosti nabidky
negevysSovala, jiz v pibéhu roku 1990 a v letech 1991 a 1992 se situag.nMNabidka
postup zaala pevySovat poptavku az ke stavu, kdy nabidka poptapiavySuje
prakticky ve vSech segmentech trhu nemovitosiieské republice. To bylo koncem
devadesatych let nejvice ¥idna poklesu cen rezidé&mich nemovitosti, zejména iyt

v panelové zasta¥b

3.2.2 Po roce 2000

Stav ekonomického prastli, a tedy i nemovitostniho trhu, Ize povaZzovakpcky za
standardni, srovnatelny se stavem ve ¥hgpich evropskych zemich. Trh gédi
obecnymi zakonitostmi vyvoje nabidky a poptavky ehg vyvojové trendy jsou
ovlivihovany obecnymi ekonomickymi souvislostmi. Dikycitym specifikim naseho
spole&enského a ekonomického vyvoje je §igeS€ mnoho problém kieSeni (nab
problematika najemného z bytovych ploch, ochranamd a pronajimatél pii zmeéné
vlastnickych vztah a dalSi). Naopak jistd specifikaigobi pozitivji nez ve
stabilizovarjSich ekonomikach, kd&asto nedosahuji tak tsmych parameirjako u nas
zejmeéna efektivnostisiterych developerskych aktivit.

V z4sad lze hovdit o stabilnim trhu, ktery proSel vSemi zakladnimyivojovymi
fazemi. V podstdt byly ukorteny privatizéni a restitdni procesy, dale byl vyt¥en
potrebny legislativni ramec (jiz zméné privatizé&ni restiténi zakony, zakon o cenach,
katastralni zakon, zakon o bytovych a nebytovyabsfarech, dale uvolmi najemného
z nebytovych prostds pravni normy o hypot@im uUwrovani, zakon o konkurzu a
vyrovnani, zakon o drazbach a dalsi).

Prakticky vSechny zékladni segmenty jakymujsezidedni nemovitosti, kancetakée
prostory, prostory pro obchod,gonyslové a skladové nemovitosti, ale i ostatni segyne
trhu jako prostory pro sluzby spojené se stravawakratkodobym ubytovanim apod., Ize
povaZovat za stabilni a likvidni. To potvrzuje faky stav trhu, kde ve vSeckchto
oblastech probihaji stabilni obchody. Tak jako m#ém s¥té, je likvidita ovlivnéna
polohou daného teritoria i polohou nemovitosti wéla teritoriu. O tom, Ze nas realitni trh
je standard& ekonomicky fungujici kategorii, 8a¢i aktualni pateba ekonorin sbirat a

vydavat statistické Udaje o nemovitostnim trhu. etz obeah piistupnych informaci o
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cenovych trendech, cenovych indexech, neumj@ snadgji popisovat historické a
snadiji definovat gedpokladané budouci vyvojové trendy nemovitostnihtau.
Bankovni sféra chce znat tyto Udaje fiklpd mimo jiné i proto, aby mohla upravovat

arokové sazby.
3.3 Sowasna situacerhu nemovitosti v Ceské republice

3.3.1 Vlastnicky reziderini sektor

Roky 2003-2004 se zjednoduSeiaji ozndit za ,obdobi cenové hotky“, spojené
s nasSim ketnovym vstupem do EU. Vyvoj cen v segmentu rezidéh nemovitosti byl
v roce 2004 poznamenan timto vstupem asi nejvizekahec roku 2003, ale i patek
roku 2004 Ize charakterizovat jako obdobi néxmého nailistu cen prakticky vSech typ
nemovitosti v podstatve vSech regionech. \tipad rezidegnich nemovitosti to pak byl
zejména nerealisticky n#st cen by v panelovych domech. Paogd ale doslo
k vyraznému poklesu cen liyv panelovych domech, které s sebowkterych lokalitach
»stahly” i ceny starSich bytv klasické cihlové zastagla nasled&i najemné z byi
V nésledujicich tabulkach jsou uvedeny cenyitwitetech 2003 a 2004.

Ceny byti v CR 2003

Tabulka cen za nf bytu — panelové byty vs. nova vystavba

Region Cena v K& za nf bytu v | Cena v K& za nf bytu v
panelovém dong na sidlisti | nové vystavié do dvou let
stari bytu
Praha 18 000 — 30 000 24 000 — 67 000
StredniCechy 7 000 — 13 000 18 000 — 26 000
Plzaisky 5900 - 12 000 15 000 — 20 000
Kralovehradecky 4 900 — 15 500 16 000 — 25 000
Ustecky 2 400 — 7 500 15 000 —18 000
Vysocina 6 000 — 12 500 15 000 — 21 000
Jihomoravsky 6 000 — 15 000 17 000 — 27 000
Olomoucky 3500 - 12 000 16 000 — 25 500
Zlinsky 5000 - 13 000 16 000 — 23 000
Moravskoslezsky 4 000 — 9 000 15 000 — 17 000
Karlovarsky 5000 - 13 500 16 000 — 25 000
Pardubicky 6 000 — 12 000 17 000 — 25 000
Liberecky 5 000 — 10 000 15 000 — 21 000
Jihatesky 6 000 — 11 500 17 000 — 29 000
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Ceny byti v CR 2004
Tabulka cen za m2 bytu — panelové byty vs. nova wavba

Region Cena v K& za nf bytu v | Cena v K& za nf bytu v
panelovém doné na sidlisti | nové vystaviE do dvou let
stéri bytu
Praha 16 000 — 26 000 26 000 — 70 000
StredniCechy 8 800 — 22 000 18 000 — 26 000
Plzaisky 8 000 — 19 800 18 000 — 22 000
Kralovehradecky 5200 - 19 600 16 800 — 30 000
Ustecky 3 000 — 8 200 16 000 —22 000
Vysaoéina 3 500 — 14 000 18 000 — 22 000
Jihomoravsky 7 000 — 17 000 20 000 — 27 000
Olomoucky 5000 — 16 600 16 500 — 25 500
Zlinsky 6 000 — 14 400 16 000 — 25 300
Moravskoslezsky 4 500 - 10 000 16 000 — 22 000
Karlovarsky 8 500 — 18 000 19 000 — 26 000
Pardubicky 5 000 — 16000 17 000 — 25 000
Liberecky 4 500 — 16 000 16 000 — 25 000
Jihasesky 4 800 — 19 600 17 000 — 25 000
Zdroj: reenka ARK €lenské realitni kanceld)
Poznamka:

Cenova rozfii jsou dana zejména tim, Ze v jednotlivych krajgbu zahrnuty i Gdaje
krajskych ngst. Naidst cen oproti roku 2004 hterych krajich je zkreslen \zstem cen
pouze v gkterych specifickych oblaste@méstech.

Z tabulek vyplyva, Ze za jediny rok stoupgng byti o nékolik tisic korun. Nejdrazsi
byty jsou v Praze. Levné byty Ize ziskat v krajieédkém. Rozdily jsoeadows v tisicich az
desetitisicich korunéach.

Jiho¢esky region — byty a rodinné domy

V jihoteské metropolCeskych Budjovicich se jevi jako zajimava investi moznost
koupe byt v domech historického centraista, které jsou renovovany a na trhu nabizeny.
PrestoZze investice do hytv panelovych domech neni maiklédoporitovana jako
perspektivni, je v lokald takova poptavka evidovana. Zajem je o i byty éhpestavené.
Stejre jako v ostatnich &Sich néstech, je zaznamenavan trend zvySeného zajmu a koup
byt v okrajovychéastech mista. Rodinné domy jsou restji vyhledavany v lokalitdch
Hury, RoZznov, Dobra voda. Vzhledem k cenam se jeko jaajimavé rodinné domy
v okruhu 10 az 20 km od &sta.
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Tabulka: Srovnani bytovych jednotek vC. Budgjovicich 2005

Byty Velikost Vyméra m? Lokalita Cena v K&
panel sidlisg 500-700 tis.
20y 1+1 Sy Kiidna 600-800 tis.
panel sidlisg 700-900 tis.
zcny 2+l S0el Klidna 900 — 1,2 tis.
panel sidlisg 800 tis.-1 mil
zcny At OReR Klidna 1— 1,4 mil
panel sidlisg 900-1,1
20y 4l 80-100  Mifdna 11-

Zdroj: Realitni kancétv Ceskych Budjovicich

Z vySe uvedenych Udaje zZejmé, Zze o cehrozhoduje pedevsim lokalita, coz je
prvotnim kritériem a dalSi hlediskem je, zda sa&d panelovyi zdény dim. Zdné byty
jsou fadow o rekolik stovek tisic drazsi nez byty v panelovém domelativié cenow
dostupné jsou byty na sidlisti oproti drahymtytna okraji nésta, v klidné lokali nebo
v centru. DalSim nemérdileZitym aspektemipvybéru bytu je druh vlastnictvi. Zpravidla
plati, Ze byty v osobnim vlastnictvi mohou byt aB8@0 000 korun draZsi nez byty ve

vlastnictvi druzstevnim.

3.3.2 DruzZstevni rezidedni sektor

Komunita druzstevnich hytpati z hlediska objemu nabidek k pat®bchodu se
star$imi rezidenimi realitami vCeské republice. Je tomu tak proto, Ze ne zcelahw§ec
druzstevni byty byly privatizovany podle zakotia72/1994 Sb. (O vlastnictvi bt a
masivni druzstevni vystavba, koci viastré v roce 1989, ia jest takiikajic ,navrch®
nad vystavbou zahajenou jiz podle novych pravidel.

Majitelé druzstevnich byt zejména dch panelovych, nabizeji své bytgt$inou za
nerealné ceny. Ty totiZz¢&t8inou neodpovidaji e@kavanému standardu bydleni, a ani
nepcaitaji s rizikem budoucich nutnych investic. ¥pnanych pedstavach o ceén
druzstevniho bytu je patrna také absence pravnfikarspojeného s tim, Ze druzstvo je
pies veSkerou pravni ochranu obchodni spradsti ve smyslu zak. 513/1991 SbObch.
zakoniku. Cenuéthto byti tedy sniZuje to, Ze jsou nejvice poptavany bykiasicke
cihlové zastavbv centru nésta a v tzv. rezideémich méstskychcastech. Poptavka zéra

pievySuje nabidku a ziskat z#rpéienou cenu cihlovy byt jéasto nemozné. Tato vina
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bude postuph opadat a i tyto byty se budou #n& diferencovat podle mnoha
rozliSovacich znak

Obchod s druzstevnimi byty v sasné dob brzdi nedostatma legislativni Uprava,
kdy zejména u &Sich druzsteviadovi druZzstevnici v podstatnemaji kontrolu nad
financnimi toky v druZstvu a napetni nespravnost, ktera povede Ra&mu postihu
ze strany finatniho &Gadu, nize mit za nasledek i likvidaci druzstva. TaktéZzvpfa
Gprava, kdy jsou prava a povinnosti spojené s praugivat byt, tzv. dohoda argvodu
¢lenskych prav a povinnosti, je pémeé slozitym smluvnim dokumentem, u kterého si
fada realitnich, ale i advokatnich kan¢gl@oslova spéli prsty (revize, splatky anuity,
neznalost stanov druZstva, neznalost budoucichzk&va povinnosti druzstva apod.).
Negativni roli v obchodovani s druzstevnimi bytajerrovréz problematika poskytovani

uvera.

3.3.3 Trh stavebnich pozemik (pro individudlni rezidenéni vystavbu)

Ceny stavebnich pozemlpati do segmentu, ve kterém cena prakticky trvaleerost
Mezirocni nahst v obdobi 2003/2004 byl viméru 18 %. Procento na@stu je
samozejm¢ zAavislé zejména na lokalita fist cen v regionech musi byt posuzovéan
selektivré. Jednotlivégasti republiky, ale i oblasti v regionu, se &malisi a gedevsim
Prahu je nutné vzdy posuzovat élkahe.

Lze zminit faktory ovlifujici rist cen stavebnich pozeftnk sowasnosti: stoupajici
zdjem o vlastnické bydleni, nedostatek komm@etasfovanych pozemk v atraktivnich
lokalitach, rostouciijmy nékterych vrstev obyvatelstva, dostusi financovani.

Trh stavebnich pozermkma v sodasnosti sofistikova)Si kupce, kté stale castji
preferuji drazsi stavebni parcelu, je-li v zajimdekalit¢ a plre zastovana. Takova
komodita zaina byt nedostatkovou a poptavkayysujici nabidku v segmentu popsanych
pozemki Zene cenu nahoru. Zatimco v minulosti byktSwna individualnich nékup
v segmentu stavebnich pozeimrcenych k zastawb rodinnymi domy realizovana pro
vlastni bydleni, dnesada kupujicich chape nakup pozemku jako vyhodneestici.

S vlastni vystavbou hilivilbec nebo v dohledné ddhepaitaji. Obavy z dalSihaistu cen
spojenym nap se zmdnami v (&tovani DPH (pevody, stavebni prace) tyto investi
nakupy podporuiji.

Odlivu utité c¢asti populace z ,men atraktivnich” regio se snaZzi vdkterych

oblastech obcéelit nabidkou stavebnich pozefmkasto plé zainvestovanych, za velmi

41



vyhodné ceny, ale s podminkdasow limitované realizace vystavby pro kupujici. Sléduj
tim zangry spojené se zamezenim speknlah ndkufi téchto pozemi.

Obecn poptavka po stavebnich pozemcich pro vystavbuinngdh donid do 3 mil. K&
tvoii 95 % poptavky po stavebnich pozemcich. Ceny btdel pozemk zaznamenaly
rast a tento trend pokiaje. Poptavka po stavebnich pozemcich jéemwa ze dvouiétin
poptavkou po pozemcich ve stavajici zastautetina poptavky preferujeifméstské

satelity a pozemky mimo &sto.

3.3.4 Trh s komek&nimi nemovitostmi

Trh s komamimi nemovitostmi \CR zaziva rychly vzestup. Jestlize si kotmér
nemovitosti dlime na fi skupiny — administrativni, obchodni aipryslové — pak rizeme
z hlediska vztahu nabidky a poptavkyekavat i fizny vyvoj v rdmci &chto skupin.
Rozdilny vyvoj pak bude jigti v ¢lenéni podle jednotlivych lokalit v ramci celé repubyik
Dulezitym faktorem, ktery ovlituje situaci na trhu komeémich nemovitosti, je vyse
investic do vystavby novych nemovitosti. Skimest, Ze tyto investice R se stéle
zvysuji — v roce 2004 to byla vice nez jedna ndlieaeur — s&dci jednoznane o tom, Ze
duveéryhodnostceské ekonomiky pro domaci i zahrarii investory je jiz nyni relativh
vysoka. Zda se tedy, Ze inve$tpovazuji své investice za bezpé a to i pes stale
obtiznou vymahatelnost prava. Je jisté, Ze nanyhodnostiCR z hlediska investovani se
pozitivné projevil vstup do EU. Witd mira divéry v politickou a ekonomickou stabilitu
v3ak neni postajjici pii rozhodovéani o alokaci investic. Kontaf nemovitosti \CR pri
souwasné urovni najemného nabizeji dnes invéstorysokou miru navratnosti viozenych
prostedki, tj. 8 az 11 % réné. Jinakieceno, vloZzené penize se investorovi vréiblFne
za1l0 - 12 let [16].

3.4 Bytova vystavba

Celorepubliko¥ se k 30¢ervnu 2005 zvysil p&et rozestagnych byfi o vice nez 5 700.
V celé Ceské republice bylo v prvnim pololeti zahajeno &7 Byt coZ je 0 1 677 mén
nez ve srovnatelném obdobingkého roku. Zahajena bytova vystavba ale mea#o
poklesla o 8,7 procenta. Né&gi pokles zaznamenaly byty v bytovych domech (6 24
mére, -707 byf) a také byty v nastavbachiigtavbach a vestavbach k rodinnym dom
(0 12,6 % mé# -233 byf)). Narist patu zahgjenych byt nastal pedevsSim u kategorie
nastaveb, fistaveb a vestaveb k bytovy déom (o 9,5 % vice, + 80 b§l V Gzemnim

¢lereéni se dlouhodabnejvice byt stavi v okoli velkych rst, zejména v okoli Prahy a ve
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Stredaieském kraji. V 1. pololeti 2005 zde byla zahdjefstavba 7 065 byit Nejmér
byti bylo zah4jeno v krajich Libereckém a Karlovarsk&poneru k paitu obyvatel se
nejvice byt zahajilo ve Sedaieském kraji a v Praze, nejmenv krajich
Moravskoslezském a Usteckém.

Naopak ndist statistici zaznamenali v #to dokorgenych byi, ktery vCesku dosahl
¢isla 12 520 byt, cozZ je 0 3,6 procenta vice proti prvni pol@vpiedchoziho roku.
Za prvnich Sest gsial lonského roku bylo dokafeno o 433 byi meére. Nejrychleji rostl
pocet dokorenych byl v nebytovych stavbach (o 56,0 % vice,+150ipw ve stavebh
upravenych nebytovych prostorach (o 24,0 % vicé, bi). Pokles pétu dokoréenych
byti nastal vdomech s pavatelskou sluzbou a domovech-penzidénech (o 24n6&¥s,
-130 byfi) a u nastaveb ifstaveb a vestaveb (0 13,1 % @é274 byt).

Z uzemniho hlediska byl nejvysSi¢pbdokortenych byt v Praze a ve Btdaieském
kraji, nejmensi v Karlovarském, Usteckém a Olonkénc kraji. V pondru k pastu
obyvatel se nejvice bytdokortilo ve Stedaieském kraji a v Praze, nejmen krajich

Usteckém a Moravskoslezskéta).

Tabulka: Struktura po ¢tu zahdjenych byti podle forem vystavby v 1. pololeti 2005
v krajich Ceské republiky

z toho v
. . Zahajené byty nastavbach, p fistavbach a
Uzemi celkem rodinnych bytovych vestavbach k
domech domech rodinnym bytovym
domdm domdm
CR celkem: 17 687 8 088 5378 1621 918
HI. m. Praha 2971 469 2108 45 330
Stredocesky 4 094 2302 842 307 130
Jihocesky 1043 662 150 118 32
Plzersky 753 368 181 106 34
Karlovarsky 375 187 14 35 19
Ustecky 716 344 161 63 61
Liberecky 494 318 86 60 7
Kralovéhradecky 988 500 262 79 37
Pardubicky 808 435 201 93 30
Vysocina 754 410 168 54 9
Jihomoravsky 2 155 846 857 230 112
Olomoucky 818 353 191 143 57
Zlinsky 795 359 113 108 14
Moravskoslezsky 923 535 44 180 46
ZdrocSU
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Jizni Cechy

Bytova vystavba v Jikieském kraji v prvnim pololeti 2005 mezirg klesla tenst
o ftretinu, kdyz stavebni firmy dokeity 722 byti. O zhruba desetinu se snizil iged
zahajenych byit | presto si ale Jihgesky kraj drzi stale jednu Zgunich pozic v zemi.
Vice byti se zé&alo sta¥t uz jen ve Sedaieském kraji, v Praze a Jihomoravském kraiji.

Ténsi tii ¢tvrtiny dokorgenych byi na jihuCech gipadly na rodinné domy a nastavby
k nim. Nejvice, 360 byi, stavba@ dokortili na Ceskobudjovicku. V okrese Cesky
Krumlov a Jindichiv Hradec vzniklo 40, respektive 90 bytNejvice pak peet
dokortenych byt meziraéné vzrostl ve tech ze sedmi jihteskych okres — na
Ceskokrumlovsku., Pisecku a Prachaticku. Podle tnéelti makléi se rok od roku
nezavisle na stavebninistu zvySuje také zajem o ley&i bydleni ve starSi zastavhbO
vice nez 100 bytovych jednotek na 1 043 klesl| Vi kpacet zahajenych byt Nejwtsi
snizeni statistikové eviduji geskobudjovicku, Taborsku, Pisecku a v okrese Jictufiv
Hradec. Naproti tomu o té&fh polovinu vice byi neZz loni zahdjili stavebnici na
Strakonicku aCeskokrumlovsku. Do stavby byse nepousji jen soukromnici, ale také
mésta a obce. \Ceskych Budjovicich pipravuje magistrat vystavbu az 68 byt lokalite
Kvitkav Dvir. Strakonice zahajuji stavbu domu s 30 byty a @kt v budovani nastaveb
a pidnich vestaveb. ViEboni pak budouipdavany nové byty v rezidémim komplexu
Novy Swt. O noveé bydleni se rozroste i Radomysl na Strigkon Do sedmi let postavi az
37tadovych dom [18].

Situace v jednotlivych sektorech bydleni podle Mirsterstva pro mistni rozvoj
(koncepce bytové politiky 2005)

Sektor vlastnického bydlenitvori cca 47 % bytového fondu a ve srovnani s dalSimi
sektory se nejvice rozviji; zahrnuje nejen rodidonéy na venko¥ i ve nmestech, ale také
jednotlivymi byty ve vlastnictvi fyzickych osob. li rist je podporovan statem a jeho
zdrojem je nejen nova vystavba, ale fieyadni druZzstevnich byt do vlastnictvi a
privatizace obecniho bytového fondu do vlastnict&jemd byti. Pdizeni vlastnického
bydleni, zejména n@vpostaveneho, je vzhledem kijpam wtSiny domacnosti velmi
nakladné, a proto se na&jmrientuji pedevsSim domacnosti seenimi a vySSimi ijmy,
které mohou vyuzit hypotai Uwr.

DruZstevni sektortvoreny z velkécasti domy postavenymi panelovou technologii ve
vlastnictvi byvalych stavebnich bytovych druzstewjima cca 17 % bytového fondu a

funguje bez ¥tSich problém. Vzhledem k legalnim Uplatnynigvodim ¢lenskych prav a
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povinnosti se bydleni v druzstevnim dyelmi blizi viastnickému bydleni (zvl. vetgich
meéstech je cena druzstevnich oyénmet shodna s cenou vlastnického bydleniiglddku
¢ehoz se druzstevni byty ocitaji mimo dosah doméacrses stednimi @ijmy, jimzZ jsou
puvodre uréeny). Nova bytova druzstva vznikaijii privatizaci obecniho bytového fondu.
| tento novy segment funguje bexsich problén.

Soukromy najemni sektor je velmi maly, tvéi jen cca 12 % bytového fondu, a jeho
fungovani je negativhovliviiovano disledky dive uplatiované regulace ndjemnéha
nékterymi prvky sodasné obanskopravni Upravy najmu bytuuSledkem je, Ze chybi
zejména levné najemni byty pro domacnosti s niz§ifny, které si nemohou dovolit
finantné participovat na pdzeni vlastnického bydleni a pro které je hrazedhiho
najemného ve &sSich a atraktivnich sidlechips nakladné. Vystavba v tomto sektoru, az
na ojedirlé vyjimky (nag. padni vestavby), neprobiharquevsim z dvodu silné pravni
ochrany njemc a proto, Ze pro potencialni investory je zajigjsivvlastnické bydleni
spojené s rychlou navratnosti vioZzenych pemii. Cast no¥ postavenych byt v
developerské vystaeb které jsou rozprodavany do vlastnictvi podle r&ko vlastnictvi
bytii, je pronajimana na zakkaaajemnich smluv -&Sinou na dobu ditou nekolika let.
Podle analyz je tak 30 — 40 %chto novych byl uzivano najemnim pravem, protaaea
kupai investuje do nakupu hytz jinych divodi, nez je uspokojeni vlastni bytové fadity.
Po vstupuCR do EU se zvysil podil zahraniich kup@ (pravnickych osob), které kupuji
noveé byty a nabizeji je k ndjmu; jednd s#Sinou o byty nadstandardni az luxusni.
Rozstujici se nabidka novych i straSich ndjemnichima volném trhu tak ,srézi* vysi
trzniho najemného dil a to diferencovanv nékterych lokalitdch az o 30 % (starSi byty v
panelovych sidlistich).

Sektor obecnich najemnich byi tvoii cca 17 % z trhu s byty a jeho fungovani je také
najmu bytu. Role tohoto sektoru je nevyj&sé obecni byty plni, v zavislosti na
rozhodnuti jednotlivych obci a vigsledku uplatované najemni politiky, jak socialni, tak
zcela komami funkci. Bytova vystavba, kter4 zde probiha, jasmre podporovana
statem, jejim vysledkem vSak dosud bylegevsim ,quasi-vlastnické” bydleni stmé s
financni (Casti jeho uzivatél Zacileni této podpory na domacnosti s vymezemyijmy a
na osoby, které jsou znevyhathy ze zdravotnich, sociélnich a jinychivddi, je

realizovano teprve od roku 2003 [19].

2 Regulace najemného byla Ustavnim soudem zruSetezmu 2003

45



4. Cinnost realitniho maklére

4.1 Definovaniéinnosti

Realitnicinnost je zivnost ohlaSovaci volna. Dle Zivnostétmsk zakona. 455/1991
Sh. je definovana jako ,nadkup nemovitosti zselém jejich dalSiho prodeje a prodej,
zprostedkovani nakupu, prodeje a pronajmu nemovitostty lay nebytovych prostor;
pronajem nemovitosti, byta nebytovych prostor, pokud jsou pronajimateleskptmvany

jiné nez zakladni sluzby zajigici fadny provozdchto prostor*.

4.2 Provozovani Zivnosti

Pro provozovani zivnosti volné zivnostenskgikan nevyzaduje prokazovani odborné
ani jiné zpisobilosti. K ziskani Zivnostenského opré&vhmusi byt splény vSeobecné
podminky: dosazeni¢ku 18 let, zfisobilost k pravnim ukamm, bezuhonnost,ipdlozeni
dokladu o tom, 7e fyzick4 osoba, pokud na Uzéreské republiky podnikd nebo
podnikala, nema d@avé nedoplatky a nema nedoplatky na platbach péjet, na socialni
zabezpeéeni a pispevku na statni politiku zadstnanosti.

Hi spireni stanovenych podminek &byt volné Zivnosti provozovany na zékéad
ohla3eni. Zivnostenské oprawii vznika dnem ohla3eni. #kazem je Zivnostensky list
oswdcujici splreni podminek stanovenych Zivnostenskym zakonem povogovani
Zivnosti ohlaSovacich s udaji podle Zivnostenskédstiku, do vydani Zivnostenskéeho
listu stejnopis ohlaSeni s prokdzanym a@genim gislusSnému Zivnostenskémieadu.

Zivnostensky fad je povinen vystavit Zivnostensky list do 15ida dorgeni ohlasent,
pokud podnikatel splje podminky stanovené timto zakonem a netrvarbkgzka
provozovani zivnosti. Na Zadost zaklad&tgdopipadt orgari nebo osob, opraénych
podat navrh na zapigeské pravnické osoby do obchodniho tést vyda Zivnostensky
Gfad Zivnostensky listied zapisem do tohoto rejtu, je-li prokdzano, Ze pravnicka osoba
byla zaloZena. dnto pravnickym osobam vznika zZivnostenské op¢aininem zapisu do
obchodniho rejsiku. Nepodaji-li navrh na zapis veuti 90 dmi od dordeni
Zivnostenského listu nebo neni-li navrhu vyérmy, musi zivnostensky list neprodéen

vratit. Platnost zivnostenského listu negpiim uvedenych podminek zanika.
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4.3 Realitni kancel&e, Asociace realitnich kanceli Ceské republiky ARKCR

Realitni kancel@& se zabyvajiigdevsim zproggdkovanim kou prodeje a pronajmu
nemovitosti, spravou nemovitosti. Z dalSich aktip@it mozné jmenovat developerstvi
(vystavba a nasledny prodgjpronajem objekt), leasing nemovitosti atd.

Realitni¢innost méa vCeské republice registrovano kolem 40.000 subjekt toho
vétSich kanceld je asi 1000 az 1500. V Jitwském kraji psobi kolem 400 realitnich
kanceldi, jejich paet se neustale zvySuje.

V sowasné dob neni vCR, s vyjimkou soudniho znalectvi, poZzadovana zeozak
Za&dna odborna kvalifikace pro obor realit. PoZzaglamk kvalifikaci si stanovuji sami
klienti. To ssebou samigmeé prindSi nepijemnosti. Na Spatnou Urokea powst
kancel& na realitnim trhu, u nichz klientasto @isli o celozivotni Uspory nebo o
nemovitost, upozawji nékteré realitni kanceté jiz 1éta. Mnohdy nezbyva klieimh nic
jiného, nez se roky doZzadovat svych nérskudr.

Stavovskou organizaci realitnich maklé CR je Asociace realitnich kancéldeské
republiky (,dale jen ARKCR"). ARKCR je nej¥tsi profesni sdruzeni poskytovdisluzeb
v oboru nemovitosti, §sobicich na trhu s nemovitostmiOeské republice. Byla zaloZena
v roce 1991, tehdy jako Asociace realitnich karic&l&éch, Moravy a Slezska. Fungovat
zatala od poatku roku 1992. ZaloZilo jijvodre 17 kancel& a jejich p&et rychle rostl.
ARKCR ma celostatni isobnost a je klasickym profesnim sdruzenim s dabngwm
¢lenstvim. V sodasné dob ma vice nez 20G&lend — realitnich kancelf spravd
nemovitosti a draZzebnikz celé republiky.

Hlavnimi divody pro zaloZeni Asociace bylo sdruZzovat podnikate obofi
nemovitosti, prosazovat a ochoaat jejich zajmy, zejména v kontextu legislativnifro
pracovniky realitnich kanceida a pibuznych obatr jako nap. spravé nemovitosti,
drazebnik apod. zajiBovat odborné vz#lavani.

Zakladnim cilem Asociace je integrace reailinkancel& z Ceské republiky v ramci
trhu s nemovitostmi, jejich prosperita, prosazovfgjich z4jmi, vzajemna spoluprace
¢lend novych poznatk v souvisejicich oborech pro peby ¢leni Asociace a zvySovani
kvality sluzeb jimi poskytovanych. Dale pak:

- sdruZzovat zejména realitni kandelda realitni maki&, drazebniky a spravce

nemovitosti L eské republiky

- sjednocovat a obhajovat zajrélgni Asociace

- zastupovatleny asociace ve vztahu ke statnim i jinym ofgarv CR a v zahrari

- dbét na dodrZzovani pravnich norem a profesni gtik§innosticlena
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napomahat vytu@ni norem pravidel chovani realitnich kantielda trhu
s nemovitostmi eské republice

pribézne a systematicky zvySovat profesni Urdy@acovnik realitnich kanceka
koordinovat realitnéinnost a dalSi aktivitglend Asociace v ramci regid@n
prosazovat vypracovani a schvaleni pravnich a gamoyredpisi upravujicich
realitni¢innost na obdobnych principech jako v ekonomickgpzych zemich

Clenové Asociace se svymenstvim zavazuji dodrzovat vhii smérnice Asociace

(stanovy, eticky kodex realitniho makdéé— viz nize, pravidla spoluprace a sdet

e

provozovaciiad). Tyto vnitni normy Asociace podrobjm upravuji obchodnicinnost

¢lenskych realitnich kanceidv navaznosti na obeé&rplatnou legislativu. Kazdyadny

¢len Asociace se povign(castni profesniho vathvani pdadaného Asociaci, coz

garantuje zakaznikn vysoky standard poskytovanych sluzeb v rozsahoosti realitni

kancelde.

Eticky kodex realitnino makléie ¢lena Asociace realitnich kancsl&eské republiky

Motto: ,, Cokoliv, co nechces, aby jidinili tobe, nefin ty jim.”

1.

Realitni maklé jedna pi své ¢innosti vzdy kvalifikovanym zfisobem, ¢estrg,
vsouladu s dobrymi mravy, stanovami Asociacelitréeh kancel& Ceské
republiky a platnymi pravnimi normar@ieské republiky.

Realitni maklé svym jednanim neposkodi opréwmé zajmy a prava klienta. Mezi
svymi klienty n€ini rozdili z divodi rasovych, naboZenskych, narodnostnich,
politickych ¢i jim podobnych.

Realitni maklé voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svélbstaveni v
neprosgch svého klienta.

Realitni maklé nesmi bez souhlasu klienta fejait divérné informace (&né
nedostupné) klientem poskytnuté, a to ani po t&onhspoluprace.

Realitni maklé je povinen zachovat renlivost vici tietim osobam o obchodnich
piipadech, a to i po jejich ukdeni. Povinnosti ndenlivosti zaloZzené timto etickym
kodexem nize realitniho maki& zprostit organ asociace préely fizeni zahajeného
pied timto organem dle stanov Asociace realitniclcékdi Ceské republiky.

Realitni maklé spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléokud je to v zajmu
klienta. Ri takové spolupréaci realitni makléealitniho maklge umyslg neposkodi,

respektuje zasady dobré spoluprace, Fthaii a kolegiality.
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7. Realitni maklé nerealizuje obchodni nabidky vlastni netbeni své rodiny (osob
blizkych),¢i viastni firmy, pokud s touto skuteosti klienta neseznami.

8. Realitni maklé jedna vzdy ve prosgh firmy, kterou reprezentuje.

9. Realitni maklé svym vystupovanim vzdy reprezentuje firmu, Asocigalitnich
kanceldi Ceské republiky, a tim i svoji osobnost.

10.Realitni maklé si je wdom své odposdnosti v procesu obchodovani s

nemovitostmi, a proto se neustale zdokonaluje eetv®blastech realitdinnosti.

4.3.1 Rozhodi rizeni

Dne 1. ledna 1995 nabykianosti zakon¢. 216/1994 Sb. o rozhoon fizeni a o
vykonu rozhodich nalea. Vytvoril tak moznost rychlého rozhodovaniekterych
tuzemskych spdrrozhodci namisto soudly

Dne 22.0nora 1997 fifala Asocigni rada a Dozai rada ARK CR spolg&né
rozhodnuti, jehoz delem bylo umozéni ¢lenam asociace, jejich kliedin a dalSim
osobam vyuziti alternativniho @gpobuieSeni majetkovych spinrkteré by jinak spadaly do
pravomaoci soudu.

Asociace se tedy zabyva i neshodami mezi jiigigini realitnimi kanceléemi nebo
mezi realitnimi kancet&mi a klienty. Je-li klient nespokojen se sluzbawkteré clenské
kancelde, ma moznost podat stiznost k détead Asociace. Dozai rada podle stanov
nema pravomoc soudu, alésobi jako smifi organ. Jeji snahou jefipést ol strany
sporu ke smiru. Pokud se to nepodak spor musi abstranyiesit soudni cestou. Jestlize
dozoki rada pi projednavani stiznosti dojde k zéwm, Ze clenska realitni kancela
pochybila, poruSila stanovy nebo eticky kodex, & moZnost uloZit ji sankci podle
stanov. MiZze to byt napomenuti, finani pokuta nebo dokonce vyléeni z Asociace.
Stiznostmi na nélenské realitni kancel@ neni pochopitethdozoki rada opravéna se

zabyvat.

4.3.1.1 Podstata rozhog&ho rizeni
Podstatou rozhotho fizeni je rozhodovani majetkovych spomezavislymi a
nestrannymi rozhodci. Jde o alternativniigpb feSeni spdt, které by jinak spadaly do

pravomoci soudu. Se soudnfifaenim ma rozhat rizenifadu shodnych prik Zahajuje

3 predtim se rozhatd fizeni vyuZivalo pouze v mezinarodnim obchodnimustyk
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se na zaklaf podané Zaloby, Zaloba stanovujéhbpromteci Ihity, rozhodci mohou
vyslychat s¥dky, znalce a strany. Procesni ukony, které nemaebplobodci sami provést,
provede na jejich doZzadani soud. Zakladni vyznansko&Enost, Ze nalez, ktery rozhodce
vyda, nabyva €inku soudniho rozhodnuti a je sogdrykonatelny.

Protizeni gred rozhodcem plati podmé obéansky soudnifad. | kdyZ rozhodcem e
byt i nepravnik, musi ovladat rozhgroces. Tam, kdedjde o tSi obnos, |ze &ekavat,
Ze budou strany zastoupeny advokéaty. Rozhodce ddipaa Skodu, kterou épobi, celym

svym majetkem. Rozh@édnalez ma ptom stejné dinky jako soudni rozsudek.

4.3.1.2 Spory, vyuZziti rozhodce

Rozhodce rozhoduje namisto soudu sporyéch tpiipadech, kdy smluvni strany
pusobnost soudu vyl@ily. Rozhodce nerize rozhodovat vSechny typy sfipale pouze
spory majetkové, s vyjimkou spgrvzniklych v souvislosti s vykonem rozhodnuti @$p
vyvolanych prova&éhim konkursu a vyrovnani. Nérbe rozhodovat spory veseech, ve
kterych by strany nemohly uzdw soudni smir ve smyslu ustanoveni 8§ 9%amiského
zakoniku (spory o rozvod manzelstvi)&iy v nichz |zefizeni zahdjit i bez navrhditeni
o dédictvi).

Rozhodi fizeni je pl& vyuZitelné pro spory o zaplaceni pohledavek, Jyoik v
obchodnim styku. Lze je vyuZzit pri@Seni spdr ze smluv o dilo, smluv @vovych,
kupnich, najemnich, spbr ze smluv leasingovych, fikaznich ~mandatnich,
zprostedkovatelskych, obstaravatelskych, smluv feppa¥, Uscho¥, apod. Rozhod
dolozka se tyka vSech spiorkteré pipadré v budoucnu vzniknou z titého pravniho
vztahu (zaloZzeného smlouvou o dilo, kupni , najefmjou smlouvou). V dob uzavirani
smlouvy, v niz je doloZzka obsazena, zpravidla Zanatran needpoklada vznik sporu,
ani to, Ze by to byla ona, kdo smlouvu porusi. Hotalivodu ne&ini v praxi uzavirani

rozhodtich dolozek problémy [22].

4.4 Profil realitnino makléie

Realitni makiEémuaze pisobit v poradenstvi (vypracovani marketingovychdsistudii
variant prodeje, analyz trhu atd.) nebdz® mit za Ukol aktivni zpragtdkovani daného
obchodniho fipadu (tzn. vyhledani potenciondlnich kupujicich,yhadnoceni

nejvyhodrgjSich nabidek a organi&ai zajiStni dané transakcestre jejiho uzaveni).
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4.4.1 Problém kvalifikace

Jak jiz bylo zmitno, v sodasné dob neni vCR, s vyjimkou soudniho znalectvi,
poZzadovana ze zakona Zzadna odborna kvalifikacelpsorealit.

V Ceské republice se realitni maiklés vysokoSkolskym vzdanim rekrutuji z
absolveni jak technickych, tak i ekonomickych nebo pravnédori. Vzdlani realitniho
makl&e by nElo vychazet ze znalosti technickych, ekonomickygbravnich obar. Tyto
teoretické poznatky by &y byt doplreny téz znalosti principmarketingu, managementu
a vyjednavani. Pro pochopeni trzniho fungovaniqgddrych typd nemovitosti a produkt
je Zadouci orientace v oblasti @ac@ani nemovitosti. Pracovnici n&hto pozicich, mimo
uvedené okruhy zakladnich znalosti, musi prokazawhré pedpoklady pro obchodni
¢innost. Obchodni vyjednavani a profesionalfistop k plni pozadavi predkladanych
klienty vyZzaduje ve skut@osti osobnostniipdpoklady, které se nedaji gdutudiz ani
tak zdaleka nezélezi na \&déni jako nalovéku samém.

VzaElani by nelo byt zavrSendadnou praxi, ktera umozni ziskani konkrétnich ztalo
specifik a chovani danych segmemthu v konkrétnich lokalitach. Toto umozni hledani
vhodnych feSeni, ktera funguji v dané nemovitostni praxi.nifledz nejdlezitéjSich

faktoni je eticky gistup jednotlivych dastniki trhu.

4.4.2 Etika oboru

Kromé vzdklani a potebné praxe se stale vice stava rozhodujicim faktops
hodnoceni jednotlivych agentur na trhu etickyisfup jejich pracovnik k plnéni
pozadavk Klienti. Nutnost profesionalniho a etickéheighupu vyplyva pedevsSim ze
skute&nosti, Ze realitni poradce byémnejen plnit poZzadavky svych kligntV mnoha
piipadech vyZzaduje vztah ke klientovi odborné vederdyrhovani novychreSeni a
zejména poskytovani objektivnich a pravdivych infaci. Tento faktor je nutny
predevsim proto, Ze realitni trh piatnezi jednu z nejméntransparentnich investich
oblasti. Postupentasu bude eticky fiistup rozhodovat o uspnosti jednotlivych

spole&nosti a projekt vic nez dosud.

4.4.3 Legislativa
Pro vykon realitndinnosti jsou nezbytné zejména tyto zakony:
— zakong. 40/1964 Sb., atansky zakonik, ve 2ni pozdjSich znen a dophki

— zakore. 513/1991 Sh., obchodni zakonik, vérdmpozdjSich znén a dopiki
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— zakon ¢. 99/1963 Sh., atansky soudnifad, ve z#ni pozdjSich zngn a
doplika
— z4akon¢.500/2004 Sb., spravicad

— zakon¢. 50/1976 Sbh., o uzemnim planovani a stavebiédu, vyhlaskas.

132/1998 Sb. o podrobysi uprae uzemnihdizeni a stavebnihi@du

— zakon ¢. 357/1992 Sb., o daniédické, dani darovaci a dani Zepodu
nemovitosti, ve zZii pozajSich znén a dopiki

— zakong. 586/1992 Sh., o danich Hjmu, ve zréni pozdjSich znén a dophki
— zékong¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitdsi

— zakon¢. 337/1992 Sh., o sprawdani a poplatk ve zréni pozdjSich zntn a
doplhika
— zakon¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi liytve zréni pozajSich zneén a dophku

— zA&akon ¢.265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinyaltnych prav k
nemovitostem, ve 2mi pozdjSich znén a dophka

— zakon¢.116/1990 Sh.,0 n4jmu a podnajmu nebytovych prostor
— zakon¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku, ziéna zakonem 121/2000 Sb.

— zakond. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti

4.5 Cinnost realitniho makléie

Cinnost realitni kanceté ma mnoho fazi:ifprava zakazky, praweni majetkopravniho
stavu, mnohdy deSeni @iznych nedostatk prezentace zakazkyetna jednani s klienty,
prohlidky, i jednani ve prosgph zajiséni finantnich prostedki, priprava smluv (o budouci

smlouw, zastavni, kupni), znaleckych posudgiiznani k dani z fevodu nemovitosti, atd.

4.5.1 Nabidka nemovitosti

Vlastnik nemovitosti se rozhodne svou nenostitprodat a obrati se na realitni
kancel&. Pxi prvni navsévé je zajemce o zprastdkovani prodeje ipdevsSim podrolin
sezndmen o Zgobu prace kanceékd kterou navstivil, kdy se mu dostane vSech mémi
tykajicich se rozsahu sluzeb, zptedkovatelské smlouvy, vySe provize, #8at kupni
ceny. Po tomto uvodu je obvykle domluvena proldidiemovitosti. Kancetazajisti
klientovi realitniho maklge, ktery jej doprovazi po celou dobu realizace olch

Ziskani zakazky tykajici se prodeje nemovitgsbstednictvim pimého kontaktu
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vlastnika s realitni kancéi@neni jediny zpsob nabru. Existuje gkolik dalSich mozZnosti:
poptavani u vSech svychiibpuznych a znamych, prace siej@ dostupnymi zdroji,
internetové stranky apod.

V tomto gipact nastava obtizna faze mnohdy i pro velmi zkuSeméhklée. Tou je
pieswdéit majitele, aby prodej své nemovitosti uskimié prostednictvim dané realitni
kancel&e. Vysledkem telefonniho rozhovoru s majitelem neitosti je osobni setkani.

DalSim nepilis castym zfisobem niZe byt spoluprace s jinymi realitnimi kandelai.

4.5.1.1 Zprostedkovatelskd smlouva

Nasledujici jednéni prébne v nabizené nemovitosti. Realitni makigle provede
prohlidku, @i které opati podrobny popis nemovitosti. Rouje fotodokumentaci ifp.
videozaznam, ifXemzZ se snazi doaét co nejvice detail o subjektu jako
na@. o planovanych opravach, vadach, majetkopravnidiazich, pipadném omezeni
prodeje apod. S@&asré je nutné dolozit &které dokumenty, afujici pravdivost Usth
piedanych informaci. LiSi se podle typu nemovitogéjéno vliastnictvi. K nemovitosti
v osobnim vlastnictvi jsou nutnégaevsim tyto dokumenty: nabyvaci listina (kupni
smlouva, ddické rozhodnuti, darovaci smlouva), vypis z katastemovitosti (ne starSi
nez dva misice), snimek katastralni mapy, znalecky posudekd@hod zajisti realitni
kancel&), u pravnickych osob vypis z obchodniho héjst, projektova dokumentace.
DalSimi doklady a dlezitymi skut€énostmi miZze byt stanovisko stavebniho odboru
piislusného résta ¢i obce k vyuzitelnosti pozemku (v souladu se saliwain Gzemnim
planem pro dané Gzemi), informace o inZenyrskytichsiv mis¢ veetré vyjadreni o
moznosti pipojeni na inZzenyrské sgibd @islusnych dodavatelenergii apod.

K nemovitosti v druzstevnim vlastnictvi jsou nuzegména nasledujici doklady: najemni
smlouva, evidetni list, aktualni vypis z katastru nemovitosti, ke jako vlastnik
nemovitosti zapsano druzstvo, stanovy druZstva.

Histupuje se k sepsani zprestkovatelské smlouvy. Jejimiil@Zitymi nalezitostmi
jsou podminky prodeje, stanovena vyse ceny, zaktbude kancefanemovitost nabizet,
vySe provize, termin pémi smlouvy a smluvni pokuty viipac porusSeni vzajenin
schvalené dohody. Snahou kazdé realitni karegk sepséani tzv. exklusivni smlouvy.
Vyhradni (exklusivni) smlouva znamend to, Ze nemosvi je s¥fena pouze jedné
kanceldi, kterd nemovitost nabizi sama jako jedina kartcetatrhu. Vyhradni zakazky
maji vzdy pednost ped ostatnimi a realitni kanceélgim vénuje WtSi pozornost.

Prezentace vyhradni zakazky méts¥ moznosti a tim i Sanci na rychlejsi nalezeni
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piipadného zajemce. V cg&provize byv&asto u &chto typi smluv zahrnuto i vice sluzeb
tzv. nadstandardni sluzby. Ty mohou zahrnovat.ngpis z listu vlastnictvi, vypracovani
formul&e dark z prevodu nemovitosti, podanitipnani dag z prevodu nemovitosti,
znalecky posudek apod. Obvykla doba, na kterouzagitd smlouva, je optimalnich Sest
mésial, miZe byt i kratSi.. Po tenttas nesmi majitel svou nemovitost nabizet jinde.

Na z&klad vSech informaci realitni makiétanovi realnou prodejni cenu. Vychazi
z analyzy trhu s nemovitostmi (poloha, cena sraingth nemovitosti v blizkém okoli),
stavu nemovitosti, znaleckého posudku, posotgadna bemena i pekazky a klienta s
témito skut€énostmi podrobé seznami. Ten by &hbyt preswdcen, Ze stanovena cena je
optimalni.

Za poskytnuté sluzby hradi klient realitni &eldi odmenu (provizi), ktera se odviji od
stanovené prodejni ceny a jeji obvykla vySe j€asdjji v rozmezi 3 - 5 %. U pronajinse
odmena tidi vySi nesicniho najemného. &které realitni kanceté nemaji procentuelni
vypocet vySe provize z kupni ceny, ale maji stanovemnm &astku. Provizi ¥tSinou plati
kupujici, ale v akterych realitnich kancelich byva zvykem, Ze ji plati ten, kdo si sluzbu
objednal nebo seél mezi ol strany. Splatnost provize je smlévizajiStna ve
zprostedkovatelské smlowv

Souasti zprosedkovatelské smlouvy je plnd moc, kterou zmge klient realitni
kancel& k jednani o prodeji dané nemovitosti. Dale ze swyjovyplyva, podle jakého
pravniho pedpisu je uzavirana. Musi byt jednoamastanoveny smluvni strany. \Wip.

SJM jsou nutné vzdy podpisy obou maizedodatkem, Zze ,manzelé jednaji ve stiod

4.5.1.2 Prezentace nemovitosti

Po uzakeni zprostedkovatelské smlouvy a zdokumentovani objektu jtreéadtancelé
zahajuje nabidkovizeni.

Kancelé zpracuje nabidkovy list, vmz uvede nejileZitéjSi informace o nemovitosti
(nap. zasta¥na a obytnd plocha, dispomi feSeni, orientace, vyry pokoji, stav
objektu, rok vystavby a vesSkeré nasledujici reltokse, inZenyrskeé sit lokalita atd.),
doplni o fotografii nebo planky a o kupni cenu.

Prezentace nemovitosti probiha s vyuzitim rdaoznosti - ti$hych médii, vlastnich
webovych stranek, realitnich serireprostednictvim vywskovych tabuli a letdk apod.

Po celou dobu nabizeni nemovitosti je klient prai@informovan o stavu jeho zakazky.
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4.5.2 Poptavka po nemovitosti

Ziskani poptavky mé podobnyiipéh jako u nabidky, tzn. hledantgs zndmé, pomoci
inzerce, internetu atd. Velndiasto se stava, Ze se na kancelarati zajemce o koupi
nemovitosti sam. Jestlize momentalni nabidka neddaopozadavkm tohoto zajemce,
zpracuje realitni kanceldeho konkrétni fedstavy a Zadi ho do databaze poptavajicich.
Takovym seznamem disponuje kazda realitni kahceldednotlivych poptavkach ma v
systému detailni informace.

Nalezeni vhodného kupce jiepné nejobtizijsi fazi v oblasti realit. Idealni variantou
je piimé osloveni klierit z evidence poptavajicich. DalSi oblasti hledanog& okruh
znamych, rodina a inzerce apod.

Jestlize potencialni kupujici akceptuje nabiddalitni kancel@, maklé se neprodlen
Spoji s majitelem nemovitosti a s touto skotesti jej seznami. Seasré s nim domluvi
osobni obhlidku, ip které je tomuto kupujicimu nemovitost komplepiedstavena.

Nekteré realitni kanceté vedou tzv. evidenci prohlidek #wbdu ochrany majitele
nemovitosti. Tzn., Ze se zaznamenava kazda pre@hfidizdjemcem na zvlastni list,
do kterého makié napiSe celkovyas prohlidky a vyzZzaduje podpisy obou majitele i
poptavajiciho. V fip., Ze by doSlo k vyloupeni nemovitosti, realikahceld ma pisemny
dukaz, kdo vSechno sefgdl loupeZi v objektu vyskytoval. Poté klient dost&as na

rozmyslenou.

4.6 Realizace prodeje

Vyjadi-li se klient klad@, nastava posledni faze - realizace prodeje. Vaapgmce
obvykle sklada v realitni kanceéigistinu ve vySi provize. Tato jistina se zajp@dva i
uzaweni kupni smlouvy jako zaloha na kupni cenu nebrederv&ni poplatek. Realitni
kancel& sowasre vystavi potvrzeni o slozeni zalohy na nemovitdistiz se zavazuje, Ze
zabezpei uzaweni kupni smlouvy (smlouvy oi@vodu ¢lenskych prav a povinnosti
v pripadt druzstevniho vlastnictvi) mezi prodejcem a kupcemovitosti.

4.6.1 Kupni smlouva

Po vzajemné doh&dobou stran tzn. prodavajiciho a kupujiciho, dothdgipraw
kupni smlouvy, pofipadt dohody o pevodu ¢lenskych prav a povinnosti nemovitosti,
pokud se jedna o druzstevni byt. Aby se omezilakgizodstoupeni kupujiciho od
piipravované kupni smlouvy, sepisuje s&kday smlouva o budouci smlo&va kupec

obvykle sklada nevratnou kauci ve vySi az 10 % prikweny. Timto op&tnim se kanceta
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jisti pro gipad, Ze by kupec porusil smlouvu o smilddudouci a odmitl kupni smlouvu
akceptovat. V fipact odstoupeni prodavajiciho, je provize vracena kopup a rkteré
realitni kancelge vyzaduji i nahradu Skody od majitele nemovitosti.

Souasre se jiz zaizuji ve spolupraci s finamimi poradci i hypoté&ni smlouvy,
doklady pro odhady a veSkeré dokumentyjgimié pro prodej. Po oboustranném souhlasu
dochazi k podpisu smlouvy zaitmmnosti notée. DalSi kroky jsou dany kupni smlouvou
(termin splaceni celkov&stky kupni ceny, odevzdani genpredani nemovitosti apod.).
Nakonec seaeSi notéské a realitni uschovy na specialniatieéh, smlouvy o Uschev

jinych smluv apod.

4.6.1.1 NetastjSi zpisoby a moznosti zajidini thrady kupni ceny nemovitosti

Urteni vySe kupni ceny nemovitosti, stepak jako zfisob jeji uhrady je &ci dohody
obou smluvnich stran. V kazdéntigmd® se doportuje tyto Wci vzdy jednoznéné a
srozumitel® dojednat v kupni smlodv Nesjednani zjsobu Uhrady kupni ceny a hlavn
zajiseni pro gipad neuhrazeni sice nezaklada neplatnost kuprousml ale nize mit
velmi negijemné disledky pro prodavajiciho, nebameuhrazeni kupni ceny v Zadném

piipact neznamend, Ze novy vlastnik nemovitost vrétiopnimu vlastnikovi.

a) Notaska nebo advokatni ischova

Jde o jeden z nejjigich zmisohi zajiSeni uhrady kupni ceny. Zjednodusgeiceno,
not& sepisSe s prodavajicim a kupujicim protokol o isd# Uscho¥, kdyz kupuijici slozi
do uschovy not& (na jeho zvlastni ¢ét) kupni cenu. V protokolu jsou uvedeny:
identifikacni Udaje o sloziteli a offjemci, udaj o tom, jakym Zizobem byla notém
ovérena totoznost slozZitele, pgpad: jeho zastupce, Uudaj o vysi sloZzenégiemcastky a o
meénové jednotce, Udaj o tom, Ze niopenize fjal do notd&ské Uschovy, lita stanovena
sloZitelem pro vydani pén prijemci, podminky, stanovené sloZitelem pro vydéenmp
piijemci, gicemz nejastji se jako podminka vydani p&n prijemci uvadi pedlozeni
vypisu z katastru nemovitosti naegnttnou nemovitost, kde je jako vlastnik zapsan
kupujici s tim, Ze na vypisu neni uveden Zadny jpravni zavazek vaznouci na
nemovitosti, dale ozgani &tu u banky, na ktery maji byt penize jejich bezkiosinim
prevodem ze zvlastnih@tiu vydany pijemci.

Kazdy notéje pojisS€n na odpowdnost za Skodu. Jestlize nbt@éevykonav&innost
notde po dobu delSi nez jedenésic a neni zastoupeniigusna not&ska komora mu

ustanovi zastupce. Podobnymigpbem jeeSena i advokatni Uschova.
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b) Bankovni akreditiv

Smlouvou o otéeni akreditivu se zavazuje bankékpzci - v tomto pipadc jim je
kupujici, Ze na zakladjeho zadosti poskytne opramemu - prodavajicimu, zctu
piikazce pldni ve prospch opraveného, jestlize oprawmy spini do wité doby
stanovené podminky. Ngstji je jako podminka vydani pén prodavajicimu bankou
piredloZeni vypisu z katastru nemovitosti rfadmetnou nemovitost, kde je jako vlastnik
zapsan kupujici s tim, Ze na vypisu neni uvedemyz@dy pravni zavazek vaznouci na

nemovitosti.

c) Obecna uschova

Tento zpsob zaji&ni Ghrady kupni ceny prov&d nékteré realitni kanceté. Dgje se
tak podle ustanoveni oanského zakoniku. Naklady na uschovu nejséi$inou tak
vysoké jako u notgké, advokatni nebo bankovni Uschovy. Takovéato wwalanusi byt
velmi presré precizovana. Pravni zaj$ti vyplaty pedz z uschovy neni tak dokonale
zajiseno jako u pedchozich zpsoha.

d) Poskytnuti hypotéky

i poskytnuti hypotéky zaplati kupujici prodavajicirkupni cenu progtdnictvim
hypote&niho Uv¥ru od banky. Bje se tak ¥tSinou po splani podminek: pedlozeni
hypot&ni bance navrhu na vklad zastavniho prava k uvedendovitosti ve prosych
hypote&ni banky, navrhu na vklad kupni smlouvy, vSe tgya potvrzenim podatelny
piislusného katastralnihdadu a pedloZzenim kupni smlouvy.iPtomto zpisobu Uhrady
kupni ceny prodavajici nic neriskujgid@mz je ¥ci pravniho vztahu hypaiei banky a

kupujiciho, pokud kupujici nesplaci hyp@teuwr.

e) Ziizeni zastavniho prava

Zastavni pravo slouzi k zafigt uhrady kupni ceny profipad, Ze nebude cas
uhrazena by i jeji ¢ast, podle podminek kupni smlouvy. V torfipadt I1ze dosahnout
uspokojeni z vyzku zpe®zeni zastavy. To znamena, zé gzaweni kupni smlouvy se
sourasrt ziidi zastavni pravo kipvadné nemovitosti ve progph prodavajiciho. Zastavni
pravo k nemovitostem vznikd vkladem do katastru oetosti. Zastavu Ize zpéhit na
navrh zastavniho &itele - prodavajiciho ve vejné drazb nebo soudnim prodejem
zastavy. Tento Zsob zaji&ni Uhrady kupni ceny je dostateym zpisobem v zakcoh

zajis€n, avSak na nemovitosti nesmi vaznout Zzadna jirslaza, neb vznikne-li na
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zasta¢ vice zastavnich prav, uspokojuji se za&jigt pohledavky postupnv paradi

uréeném podle doby vzniku zastavnich prav. Nevyhodogasova narénost tohoto
postupu. (zakon. 358/1992 Sh. o natizh a jejich¢innosti (notésky fad), § 682 a nasl.
Obchodniho zakoniku, § 747 a nasl¢®@b 8§ 152 a nasl. Q7).

4.6.1.2 Obecné podminky na vyplatu pea

K uvolreéni pergz pro prodavajici dochazi u nemovitostech v osabnihastnictvi i
zaevidovani zrny vlastnickych prav a to vypisem vlastnictvi. W#stevniho vlastnictvi
v okamziku vzniku ¢lenstvi a to dnem ipdloZeni smlouvy o fevodu clenstvi
predstavenstvu druzstva. Vazne-li na nemovitostiaxdstpravo, poskytovatel a8 musi
dat souhlas k vymazu zastavniho prava, avSak &gair podminek. Pozaduje doplaceni
castky, poté vymaze zastavu #di novou na jméno nového majitele. V tomtoppck
musi byt zaplacen poplatek zée@asné ukodeni Uvrové smlouvy. ZruSeni zastavniho
prava se musi vzdy evidovat na katastru nemovjtastry provede vymaz zastavniho

prava.

4.6.2 Vklad do katastru nemovitosti

Sepsanim kupni smlouvy prace realitni karfeet@zhods nekorgi. Je teba zajistit
vklad do katastru, coz je ukon, kterymephazi vlastnické pravo na kupujiciho. Aby se
nestalo, Ze nemovitostgjde i vkladu do katastru na kupce, aniz by ji zaplgisti se jeji
pievod tim, Ze kupec sklada peniketitosols ( viz. vySe kap.4.6.1.1 ). Po dodrzeni vSech
podminek Ize zahajitizeni ed katastralnimi@dem. Ten rozhodne, zda povoli vklad a
zapiSe vlastnické pravo do katastru anebo zda réamtitne. Proti kladnému rozhodnuti
katastralniho fadu neni fipustny opravny prostdek. Zaporné rozhodnuti Ize napadnout

zalobou.

4.6.3 Dané
Jakékoliv zavazky i¢i financnimu Gadu si klient obstarava sam.chteré realitni
kancelde vypomahaji pouze s vygnim formul&t. Jaké da# a kdy se plati, je vylozeno

v kapitole 2.
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4.6.4 Ukazky smluv
viz. prilohy:

kupni smlouva o koupi nemovitosti

smlouva o budouci kupni smiauv

smlouva o pevoduclenstvi a uzivacich prav k druzstevnimu bytu
navrh na vklad

mandatni smlouva

zprostedkovatelska smlouva
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5. Vyzkum sledovanych objeki

NefiliS reprezentativnich realitnich kandélge na trhu dostatek, proto jsem se
zantiila na kvalitni realitni kancet@, které jsou znamé svym serioznitfisfupem ke
klientaim. Jedna se o dvspoleénosti vCeskych Budjovicich. Mym Ukolem bylo
zpracovatéinnost realitniho makté, proto nespecifikuji blize ostatni oblasti, ktaryse
tyto spol€nosti zabyvaji.

5.1 Profil realitnich kancel&i

Prvni sledovana realitni kandelaisobi na trhu s nemovitostmi jako spwlest
s rkenim omezenymips dva roky. Jejifedstavitelé vSak maji zkuSenosti s realitami jiz
nékolik let. Realitni kancefaje fadnym clenem Asociace realitnich kancéldech a
Moravy a je pojisina pro pipad zfisobené Skody n&stku dosahujicigkolika miliona.

Spolénost feSi zalezitosti se zatfenim na poskytovani sluzeb échto oblastech:
obchod s nemovitostmi, zpréstlkovani sluzeb a obchodu, délenost podnikatelskych,
finan¢nich, organizénich a ekonomickych poraticrealizace stavebnich projéktv sidle
firmy se nachazi i finami poradce, ktery spolupracuje s bankami a @aggs awry,
hypotéky, fiijcky.

Realitni kancefaridi dva jednatelé. Déle spohost tvdi sekretariat a samigme
jednotlivi makléi. Ti pracuji na zaklag mandatni smlouvy, kterd je definovana dle
obchodniho zakon&a 513/1991 Shtakto:

.Mandatni smlouvou se zavazuje mantlaf® pro mandanta na jeh&et z&idi za
Uplatu ugitou obchodni zalezitost uskdt&nim pravnich Gkoin jménem mandanta nebo
uskuté&nénim jinécinnosti, a mandant se zavazuje zaplatit mu za latuilp
Obchodni zalezitosti je v tomtdipact cinnost realitni makiév oblasti - zprosedkovani
prodeje, prondjmu nemovitosti, vyhledavani invwesth ilezitosti a dalSicinnosti,
vyplyvajici z gredmetu cinnosti realitniho maki@. Ostatni prava a povinnosti si ujednaji
strany po vzgjemné dohgdale vychodiskemistava obchodni zakonik (8§ 566 - 8§ 576).

Realitni makl si tedy obstarava Zivnostensky list na realitimhost. Jeho prace
spaiva pouze v zajighi prodavajiciho a kupujiciho. Po uskim&ni obchodu realitni
maklé& dostava odrmu ve forng provize, jejiz vySe se pohybuje mezi 20 — 40 %lkavé
provize a zavisi na tom, jakownou se podilel na prodeji, tzn. zda zajistiEarany nebo
pouze jednu z nich, a nebo dohodne jenom obcholg. Makléi dostavaji 6zné finagni

odmeny zvysSujici jejich motivaci.
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Spolénost si zaklada na tom, aby se makhé dostalo nalezité vzthni v oblasti
realit. Pdada vlastni skoleni a je schopna zajistit i rekikaléni kurzy pdadané ARICR.
Realitni kancelddba na dodrzovani vSech etickych zasaetr¢ stanoveného etického

kodexu.

Statistické udaje

Realitni kancefama paimerné k dispozici ges sto nabidek nemovitosti, z toho 50 %
byti, 20 % rodinnych doiih 20 % pozemik, 5% chat a chalup, 5 % ostatnitmyslové
aredly, kulturni domy, koméni zalezitosti). Zproseédkovatelské smlouvy uzavira na Sest
mesial, ale je mozné i na kratSi dobu, ne v3ak ftyti méesice. Z celkového @tu smluv
zaujima cca 15% vyhradnich zakazek a 85 % nevyfohdixklusivni smlouva v séb
zahrnuje tyto sluzby: vypis z katastru nemovitoatialecky odhad u osobniho vlastnictvi,
ostatni doklady a smlouvy z katastru nemovitosgpracovani formul&ée dar a podani
piiznani dag z prevodu nemovitosti.

MnozZstvi poptavek je velmi pramlivé, ale pohybuje se kolem osmdesati¢gmz 60
% tvaii zajem o nemovitosti a 40 % o byty. &b uskuténénych obchod se r@né
pohybuje kolem 15 % z celkové nabidky a ®&j podil na prodeji f@dstavuji byty,
zejména v druzstevnim vlastnictvi. Nejvice zakagekrealizuje v jarnich a podzimnich

mesicich, nejméav letnim a zimnim obdobi.

Cinnost realitniho maklére ve firmé

Realitni maklé zajisti uzaveni zprostedkovatelské smlouvy s prodavajicim. Kantela
ma na starostipvzit doklady o nemovitosti a zpracovat nabidkoaéep K tomu firma
nevyuzivaA zadny software. Dale sekretariat zajigtdnou prezentaci nemovitosti
probihajici na vlastnich webovych strankach, neplam serveru a vyskach.Cinnost
maklée korti ve fazi, kdy obstara kupujiciho. DalSi jednaklienty vede pouze realitni
kanceld& Na samotné realizaci obchodu se tedy dohodnéustseny spoléné v realitni
kanceldi. Nejdiive dochazi ke slozeni zalohy od kupujiciho na tzientsky &et
spole&nosti a poté je u natd sepisovana kupni smlouva, v niz jsou uvedenyerésk
podminky obou stran¢etné podminek k uvoléni financi. Kancel&nasleds obstara vklad

do katastru nemovitosti.
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Spoluprace, budoucnost

Realitni spoknost spolupracuje skolika realitnimi kancel@mi vCeském Krumlo¥
v ramci tzv. sdruzeni realitnich kand@laim chce dosahnout zkvalémi sluzeb, zajistit
seridznost jednotlivych subjekta potazmo zlepSit celkovy pohled na realitni kéatee
V souwasné dob toto sdruzeni ma sedtteni a zarové probihaji jednani offstoupeni
dalSich realitnich kancefa Spoluprace sgivd ve vzajemném pravidelném posilani
nabidek a respektovani se navzajem. Spdlerava a povinnosti jsou of&ty pisemnou
smlouvou a v fipact uskuté&neni prodeje, vSe dojednava realitni kantelkdera uzakela
zprostedkovatelskou smlouvu s prodavajicim. Provize jpoté dleny na polovinu.
Firma hodla oslovit &které realitni kanceté vCeskych Budjovicich a vytvdit podobné
sdruzeni i v této lokalit

Realitni spoknost planuje do budoucnostiidit svou poboku v Ceském Krumlo¥.
Dale jednatelé chystajifipnout dalSicleny wetrg realitnich makl#&i, kteri by neli
postupr zlepSovat Urove a kvalitu realitni kancet@. Spolénost uvaZzuje o roz&ni své
pusobnosti i do dalSich jikeskych nist.

Profil druhé realitni kancelare

Druhou realitni kancdia je taktéZz spoknost s rdenim omezenym. (Rodrg se
vénovala pouze geodetickym pracim, avSakizodlu poptavky po komplexnich sluzbach
se spolénost zamiila na realitni¢innost a posléze od roku 2000 i na drazby. Realitni
kanceld je vedena dsma cleny. Neni¢lenem Asociace realitnich kancéléale dodrZzuje
eticky kodex realitniho makieé.

Spolénost nabizi tyto sluzby: provéai verejnych drazeb dle zak. 26/2000 Sb. (zakon
o drazbach), sluzby pro spravce konkurzni podstalikvidatory, organizace vejnych
soutzi, identifikace nemovitého majetku, realithihnost - obstarani prodeje, kaupi
prondjmu nemovitosti, kupni a darovaci smlouvyaudlldo katastru nemovitosti, znalecké
posudky, trzni ocemi, vytyceni hranic ¥. vyhotoveni geometrickych plan

Drazebntinnost vychazi ze zakoria26/2000. Jedna secmmnost koncesovanou, tzn.,
Ze pro provozovani drazeb je nutné vysokoskolskil&ai a min. pt let praxe v oboru
realit. V Jih@eském kraji nejsou ifiS§ c¢asto uskut&ovany drazby, jde spiSe o
jednorazové akce. Za dobu svéhis@beni ma spoleost za sebouirps dvacet drazeb.Pro

vice informaci ohledhdrazeb odkazuji na zakon o drazbach.
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Statistické udaje

V porovnani sigdeSlou realitni kancdiddisponuje s mensi nabidkou nemovitosti.
Zhruba ficet nabidek tvih 30 % byty, 25 % pozemky, 15 % nemovitosti, 15 ébytove
prostory, 7 % pronajmy, 8 % drazby. Exklusivni savp zaujimaji 30 % ze vSech
zprostedkovatelskych smluv. Zprastkovatelské smlouvy uzavira taktézagi az Sest
meésial nebo na dobu netitou. Zrealizovat obchody se idapriblizn¢ z deseti procent

e

je opEt povazovano jaro a podzim.

Cinnost maklére

Cinnost realitniho makté je velmi odlisna. Je to dano tim, Ze provoz spisti vedou
pouze dvaclenové, kité se podili na vSech fazich obchodu. Za velkou dgholze
povazovat fakt, Ze klient po celou dobu zpfedkovani prodeje jedna pouze s jednou
osobou, ficemz si tak vytvei davérnégjSi vztah k realitni kancelaa tim vznika i mensi
riziko odstoupeni prodavajicitio kupujiciho od smlouvy.

Realitni¢innost je srovnatelna s prvni realitni kanégl@ouze s malymi odchylkami.
Realitni kancel&nespolupracuje s bankovnim poradcem, ale jedimaops bankami. ¥
skladani petez vyuziva vedle klientskéhoctu i tzv. smlouvy o Uschav (blize kap.
4.6.1.1). Své nabidky rovha prezentuje na vlastnich webovych strankach, oepigh
servefi, na vywskach a na rozdil odiedeslé realitni kanceéiavyuziva reékolik typa
inzerce.

Realitni kancela v soasné dob nespolupracuje s ostatnimi kandelai jako
piedchozi subjekt, ale této moznosti se nebrani.uppati se zahratmimi kanceléemi by

velmi uvitala. O roz$éni spolénosti o dalStleny prozatim neuvaZuje.

5.2 Komparace nazok

Lzefici, Ze olg spol&nosti se potykaji v realit@innosti téngi se stejnymi problémy.
Casto je obtizné stanovit realnou trzni cenu nerostiit Mnohdy existuji fipady, kdy
majitelé velmi nadhodnocuji své majetky @abec nemaji fehled o situaci na realitnim
trhu. Maklé&i tak nastava velmi nesnadna situace. Snazi séyafidiho peswddit, Ze jim
stanoven& cena neni adekvatni tomu, co nabizb ¥Jelmi citlivé téma a zde se ukaze
profesionalita maki@. Jestlize realitni kancélanehodla realizovat takovouto nabidku,

majitel se obraci i na konkurenci a snazi setusmi. V moment, kdy se mu to poda
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tak se realitni kancelaktera odmitla nabizet tuto nemovitost, dostava/elmi svizelné
situace. V tu chvili klesaji jeji reference.

Se stanovenim ceny vznika dalSi problém éenir provize. Otazky typu ,ptotak
vysoka provize a za coilec?”, potkavaji snad vSechny makléeV tomto pipadt jsou
nebezpeéné z hlediska konkurence realitni kangéeléabizejici jednotnotastku, by i o
dost nizsi nez byva provize ostatnich kanéela

DalSi znamou skuteosti jsou pipady, @i kterych klienti obchazi realitni kancéda
Ani sledované spotmosti nejsou vyjimkou. Realitni kancelaprostedkuje prohlidku
s potencialnim kupujicim, ktery se naslédiohodne s majitelem na prodeji begasti
realitni kancelge. A to jenom diky nevyhradni smilayvpii které majitel neni nijak
zavazan i realitni kancel&.

Velmi trapna situace nastava, kdyz makabjevi vhodného kupce ochotného ihned
uzawit obchod, avSak zjisti, Ze inzerovana nabidka néndavno aktuélni. BohuZzel lidé
nemaji stanovenou povinnost tuto skutest oznamovat. Kokay efekt? Doplaci na to
pouze realitni kanceilé.

Toto byly pouze &které konkrétni nefjemnosti pi osobnich jednanich s klienty.

Se vstupem do EU spoiesti neshledaly Zadny vyrazny fgir skupovani nemovitosti
ceskymi olgany. Zato vyraz§Si zajem nastal ze strany zapadni Evropy.

Hedstavitelé spotmosti vidi budoucnost spiSe skepticky, a to dikgxstenci zakona,
ktery by stanovil realitn€innost jako Zivnost vdzanou. Stale totifibgva nesolidnich
realitnich kanceld, které vydlavaji na lidech za kazdou cenu. Sgotevidi feSeni ve
spolupraciseriéznichrealitnich kanceld a dale ve vytvieni jakéhosi systému, ktery by

uréoval spolena pravidla vSenilenam.

Sowasna analyza situace trhu WCeskych Budjovicich dle zkoumanych RK

Ok spolenosti se shodly na tom, Ze n&§ objem obchail zaujimaji byty. Z toho je
k dispozici 90 % byt druzstevnich a zbyvajicich 10 % jsou byty v ospbwlastnictvi, po
kterych je nejetSi poptavka. DalSi poZzadavky se jiz tykaji techpoh wci. NejzadagSi
jsou byty o velikosti 2+1 cca 60mzdiny, zatepleny, nay zrekonstruovany, nejlépe
piijatelnou cenu. Velmi zalezi na typu vlastnictvfiécpmz byty v osobnim vlastnictvi,
které jsou upednositiovany, jsou drazSiskdy aZ o ®kolik stovek tisic. | nadaleustava

trendem vystavba rodinného domu v okidiskych Budjovic. Problémem vSak Zaéa byt
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nedostatek stavebnich parcel nebo jejich finamedostupnost. Realitni makilée také
shodli na vaziistajici zdjem o bydleni mimo centrungsta. Vzdalenost od &sta jiz tolik

nerozhoduje, lidé preferuji bydleni na periferiista v klidrgjSich lokalitach.
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6. Uvahy de lege fegerenda
Prodat / koupit nemovitost sam nebo peaftictvim realitni kanceté? Aneb

mnohokrat diskutovana otazka. Na jedné stratoji pohled majitél nemovitosti,
popipadt téch, ktéi nemovitost poptavaji, na stkadruhé pak pohled realitnich kandéla
Nazory majitel nemovitosti se v zasadkli na dw skupiny. Jedni se nebrani spolupraci s
realitnimi kancelgéemi, nebo ji dokonce vyhledavaji. Druzi se naopatomkuto druhu
spoluprace stayi rozpaité nebo ho pedem ze zasady vyuiji.

Odmitani spoluprace maijilied realitnimi kancef@&mi casto pochazi z neznalosti vyhod
a nevyhod a Spatné informovanosti o tom, jak pr@balSim podstatnymasiodem je i
nedivéra v realitni kancel&, pramenici zvlastz jejich chovani &innosti, které jsou
popsany nize. Witou reakci a protitahem realitnich kandélda tuto neochotu majitiel
nemovitosti k uzavirani jakychkoli smluv s realikainceldi je ¢im dal menSi orientace na
ziskavani novych smluv s majiteli nemovitosti.

Realitni maklié se vice zawiuji na vyhledavani soukromé inzerce a jeji nasledné
nabizeni pod hlavkou své kancel&é a nasledny ,operativni telemarketing”. Ten je
zaloZeny v podstatna tom, Ze realitni kancélanajiteli nemovitosti poprvé vola az ve
chvili, kdy na danou nemovitost ma klienta. Zpredkovatelska smlouva wahto
piipadech byva sepsana naskedppravidla po prvni prohlidce. éMteri neprofesionalni
maklé&i nabizeji jednotlivém sveé sluzby bez jakékoli smlouvy a jen za drobm&ipe, ale
také bez jakéhokoli servisu a odgdumosti za nabizené sluzby. Riziko a negativni
dusledky takového obchodu nese pak jak prodavajak, rtakupujici. Hmo pitom
prodavajici ped sluzbami realitnich kancélavaruji s odkazem na vysokou cenu. Lidé
totiz vidi, Ze zaplati ména Ze po nich nikdo nechce podepsat Zadnou smiewsralouva
je ale ochrana pro vSechnycastreéné.

DalSim nefijemnym jevem, ktery 2Fuje poptavajicimu orientaci na trhu, je existence
zdvojené i ztrojené inzercéasto s odliSnymi informacemi) na jednu a tutéZ nétost.
Ta vzniké prav diky vySe popsanému chovarekterych realitnich kancela Poptavajici
také neustéle narazeji na neaktualni nabidky néatlitkancel#, kterécasto ani netdi o
neaktualnosti své inzerce.

VSechny uvedenéinnosti realitnich kanceté vyplyvaji predevSim z nedostadiee
pravni legislativy a také z chgjici kvalifikovanosti realitnich makté.

Asociace realitnich kanc#éldech, Moravy a Slezska pozaduje Upravu legislati@y |
nékolik let. Asociace se stala v roce 199dnem Mezinarodni federace realitnich maklé
— FIABCI. Pozdgiji, konkrétre v roce 2000, se Asociace stala tékenem pozorovatelem
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Evropské rady realitnich Zivnosti (CEPI), kteraavyice nez fed deseti lety zaloZzena
v Bruselu a ma dv odnoze. Jednou je Konfederace spidnwemovitosti (CEAB) ve
Florencii a tou druhou Evropska skupina obchodlnik nemovitostmi (EPAG)

v Hamburku.

Realitni profese v ramci Evropské legislativy

V nekterych zemich EU musi kazda realitni kanceldnit ugité podminky: vzdlani,
povinnéclenstvi v asociaci, Skoleni makig praxi, atd. Pak teprve dostanou licence nebo
povoleni k provozovéani tétdinnosti. Dale jsou povinni pravidelnproSkolovat vSechny
makl&e a musi byt poji8hi za Skodu zfisobenou jejicktinnosti. Mimo to je v zemich
EU znat vyrazna aktivita sfrem k zgisreni podminek pro vykon realitdinnosti, které
jsou vazany fedevsSim na vadavani.

Pravni Uprava Zivnosti realitnich makl§e nag. v téchto zemi EU: nap Belgie,
Dansko, Nmecko, Francie, Irsko, Rakousko, Svédsko a Norgiens, kde Zivnost
obchodnik s nemovitostmi upravuji pouzeeaupisy Zivhostenskych asociaci, které plati
pouze procleny €chto asociaci jako je tomu u nas, jsou Nizozemiedkd Britanie.
Zivnostenské gikazy vyzaduji vdechny zemkromg Spartiska, Nizozemi a Velké
Britanie. V Belgii, Francii a Irsku maji tyto Zivetenské pikazy r@&ni platnost. Naproti
tomu stalou platnost, ale s moznosti odebrani, ra@postenské hikazy v Dansku,
Némecku, Svédsku a Norsku.

Z pizkumu, ktery uskutmila CEPI, vyplyva nasledujici: PoZzadovanditar Grovei
vzdlani je nezbytna v Belgii, Dansku, Francii, Italisku, Norsku, Rakousku a Svédsku.
Zatimco Nemecko, Lucembursko, Nizozemi a Finsko nevyzadujvirpwe vzdlani.
Prislusné nastavboveé studium trva miningatf roky v Belgii, Dansku, Irsku a v Norsku,
minimalné dva roky ve Francii a v Rakousku a minim&jaden rok v Italii. Diplom nebo
oswdéeni vystavuji v Dansku, Francii, Italii, Norsku, i®asku a ve Svédsku statni
instituce. Naopak v Belgii, ve Francii a v Irskuibe takové ostdéeni vystavit zEzeni,
které je tomu zakonem opraino.

Dale z vyzkumu vyplyva, Ze Zivnostenska asmeizevyZzaduje Zzadnou délku praxe
v Nizozemsku a Svédsku. Pro drziteleitych diplomi miZe byt praxe nepovinna i
v Némecku a v Italii. Tato praxe je naopak pro vSecpoyinna v Belgii (miniméla 1
rok), v Dansku (2 roky), v Irsku (1 rok), a ve Hins(1 rok). Délka praxe je obvykleit

roky v Némecku, minimala 1 rok ve Francii, 1 rok v Italii a v Rakousku.
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Evropska rada CEPI vypracovala systém, kteggchiny asociacé€lenskych zemi
akceptovaly a v s@asnosti uvagi do praxe. Vyet oblasti, kterych se tyka sjednocovani
zakladnich pedpoklad pro vykon realitni ¢innosti v ramci zemi Evropské unie,
samozejnk se Zetelem na narodni legislativy. Jsou to:

- evropsky kodex chovani pro obchodniky s nemovitostm

- chartu kvality sluZzeb pro spravce nemovitosti

- minimalni kritéria vzdlani pro obchodnika s nemovitostmi

- minimalni kritéria v oblasti pojighi Zivnostenské afanskopravni odpa@adnosti

pro obchodniky s nemovitostmi

- minimalni kritéria v oblasti finatni garance pro obchodniky s nemovitostmi

[20].
Priklad z Anglie

Typ profesniho sdruzenfguistavuje nap celos¥tové respektovana organizace "Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS)". Jede® snstituci ivodem z Velké Britanie.
Nyni ma jiz celosstovou pisobnost v podabmistnich organizaci sdruzujicickeny
z riznych zemi sita. Clenstvi v této organizaci garantuje profesionaligédpoklady,
piislusné vzdlani a seridézniipstup k plgni jednotlivych zakazek.

Organizace garantujegulevSim oagvani nemovitosti. Certifikace posudklenem
RICS je napiklad vyZadovana financujicimi institucemi, kter@skytuji Uvry na tSinu
zasadnich transakci a projiekClenstvi v RICS nicméhzaruiuje i profesionalni fistup k
plnéni zprostedkovatelské ¢innosti. Je podmimo dosaZzenim nutného \&éni a
minimalni praxe. Vz#lani poskytuji vybrané univerzity ndglad i formou dalkového
nebo postgradualniho studia. Praxe je garantovad® existujicimclenem organizace,
ktery sleduje po dobu minimandvou let ¢innosti a aktivity takoveho kandidata na
¢lenstvi [21].

Na zaklad vySe uvedeného se domnivam, Ze by tatmost n€la byt regulovana
pravnim pedpisem, stephtak jako v gkterych zemich EU, jenz by ¥adil z trhu zmigné
neseriozni realitni kancel které svym neprofesionalnim chovanim na trhu
s nemovitostmi fispivaji k celkové negativni peésti realitnich kancefd Nejen Uprava
legislativy, ale i vzdlani realitnich maklié v oblasti realit, je row¥ nezbytnosti. To by
mélo byt zavrSendddnou zkouskou. PatfmejdileZitéjSi je ale samotnyifstup realitniho
maklée k jehocinnosti. Poté by jist bylo jednodusSi odpedét na avodni otazku této

kapitoly.
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7. Zaer

Smyslem mé diplomové prace bylo podat ¢tyunastin situace séasného trhu
S nemovitostmi a zvIl&Spriblizit ¢innost realitnino maki@. Na prvni pohled se zd4, Ze se
jednad o celkem jednoduchou zalezitost, ale tentendde pouze zdanlivy. Z hlediska
legislativy jis€ ano, st& pouze splnit vS8eobecné podminky k provozovanidst volné,
ale az praxe vypovi o daném realitnim m#klieéda je wibec schopen tuto profesi
vykonavat.

V mnoha fipadech se z#najici realitni makhg zawi jiz v rozkehnuté firn€ a po
velmi kratké dob v domreni dostaténé fundovanosti v oboru, si zakladaji svoji vlastni
realitni kancel&d Tento jev mj. zpisobuje kazdorni naiist pditu realitnich kancefa
Ale: vice firem - ¥tSi konkurence - vysSi kvalita sluzeb. To, co bigerdl vnimal jako
vyhodu v jinych oborech, v oblasti nakupu a prodegenovitosti neplati. Zalostna kvalita
velmi vysokého procenta realitnich spmlesti vadi seriéznim subjeékh, profesni
organizaci a konm¢ i zakaznikm. Neni to vSak dano trzni situaci. Napomaha tomu
zejména legislativni ramec, kdy realittinnost spada mezi volné Zivnosti a realitni
kancelde se nepdebuji prokazovat Zadnou kvalifikaci.

Naopak v &kterych statech EU je nutna praxe a vykonani zkpufkde se poZaduji
licence, kterym fedchazi fisné a nartné pozadavky rekvalifikaniho kursu zakatené
zkouskou realitniho makie.

Je jisté, Ze v souvislosti se vstup€R do EU bude nutné tuto situaeiSit. Podle mého
néazoru by nilo byt v prvéfadt zakonem stanoveno, alegpua zaklad koncese, kdo fze
realitni ¢innost vykonavat. Krom pati¢né legislativy je dlezité ziskat odpovidajici
vzklani v realitni oblasti, tzn. odborné znalosti teickych, ekonomickych, pravnich
obori, principi marketingu, managementu a komunikace. Vedlslysné legislativy a
vzaklani je v8ak nezbytny etickyrigtup realitniho makié k plreni poZzadavi klienti.

V koneiném disledku by tyto zrény jistt pomohly zlepSit dosavadni nahlizeni na realitni
kancelde vCeské republice.

Vzhledem ke vSem uvedenym skuiestem je tedy iejme€, Ze zasadni problém
v oblasti realit je ieba spdbvat na strah legislativy. Usuzuji tak fedevSim z migni
nekterych realitnich makté, z mé osobni praxe a kame i z nazofi predstavitel

Asociace realitnich kancél&ech a Moravy.
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Smlouva o koupi nemovitosti

uzavena dle 8§ 588 a nasl. @nského zakoniku nize uvedeného dnésice a
roku mezi @astniky dle svého prohlaseni k pravnim Ukanplré zpisobilymi,
Jimiz jsou:
1. pan Jii Vesely, rodné&islo 80 10 28/2340, bytem Dyjep. 122
(déle jen prodavajici)
a

2. pan FrantiSek Novak, rodriéslo 53 12 06/077, bytem Znojmo, Holandska 1
(dale jen kupuijici).
Clanek |
Predneét smlouvy
Prodavajici prohlasuje, Ze je na zaklaozhodnuti Pozemkovéhdadu ve Znojm ¢.
301/91 ze dne 15. 12. 1992 (pol. VZ 25/93) vlaginildomwislo popisné 311,
postaveného na pozemku, ktery je evidovan jakogbatslo 48, zastaina plocha o
vyméte 501 mi a pozemku o vyte 1 000 m, ktery je evidovan jako parcetéslo 48,
v obci Tasovice a katastralnim Uzemi Tasovice ngd D¢emz sedci zapis na listu
vlastnictvi¢islo 211 Tasovice, kat. Gzemi Tasovice nad DyjieskZnojmo, vSe
zapsano na L¥. 506 u Katastralnihoradu pro Jihomoravsky kraj, katastralni
pracovist Znojmo.

Clanek Il
Ujednani o prodeji
Prodavajici prodava nemovitosti popsandanku 1 této smlouvy spolu se vsemi
castmi, s vesSkerymifsluSenstvim, pravy a povinnostmi sgwlesti kupujicimu a
tento je od prodavajiciho kupuje &jima do svého vyléného vilastnictvi.

Clanek Il
Kupni cena a jeji hrada

3.1 Kupni cena pozemku diénku 1 této smlouvy je stanovena dohodou
ve vy$i 200 K za 1 M, tj. celkem 200 000 K

Kupni cena budov a nemovitosti popsanyatianku 1 této smlouvy je stanovena
dohodou ve vysi 2 500 00K Celkova kupni cena tedini 2 700 000 K.

3.2 Kupni cenu bude uhrazena do 1% dde dne uzaeni kupni smlouvy
pirevodem na &et prodavajiciho €. 0. 62173 10/0800.
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Clanek IV
Predani a stav nemovitosti

4.1 Nemovitosti dl&l. 1 budou pedany a fevedeny ve vyklizeném stavu,
s technickym vybavenim, slouzicim k jejich provozu.
4.2 Prodavajici prohlasuje, Ze ke dni ueaw kupni smlouvy jsou

nemovitosti dle¢lanku 1 v jeho vyliném vlastnictvi, prosty dluty vécnych
biemen, zé&stavniho pravajinych zavazk, ani jejich gevod neni nijak omezen,
coz doklada fed podpisem smlouvyredloZenim aktualniho vypisu z LV.

4.3 Nemovitosti dle¢lanku 1 jsou prodavany se vSemi &astmi a
prisluSenstvim &etrg oploceni, trvalych porodétna pozemcich vysazenych a
venkovnich Uprav.

4.4 Kupuijici prohlaSuje, Ze stqnétné nemovitosti prohlédl, seznamil se s
jejich stavem a Ze jsou mu znamy vSechny okolrbetgniho uzivani.

Clanek V
Uhrada dani a naklad
5.1 Da z nemovitosti za rok 2002 je povinen zaplatit @neaici.
5.2 Naklady spojené s uzawnim této kupni smlouvy, jakoz i poplatek,

spojeny s navrhem na vklad vlastnického prava daskas nemovitosti jsou k tiZi
kupuijiciho.
5.3 Da z prevodu nemovitosti uhradi prodavajici dle zakafiast kupni
ceny, odpovidajici budouci dani tepodu 3 % z kupni ceny dle této smlouvy,
bude v den podpisu smlouvy slozena prodavajicimndt#ské (advokatské)
uschovy u ......... Vyplaceni bude vazano na vydanyodga vymer Finaréniho
Gfadu Znojmo k uhragtéto dag. Naklady pdizeni smlouvy o Uschédou Kk tiZi
kupuijiciho.
5.4 Znalecké posudky k rgvadnym nemovitostem zajisti a uhradi
prodavajici.
Clanek VI
Intabulani dolozka

6.1 Tato smlouva nabudei@nosti dnem vkladu vlastnického prava u
Katastralniho fadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni praceévigiojmo. Eastnici
jsou svymi projevy vazani okamzikem podpisu tétdosivy.

6.2 Ol smluvni strany sho@mavrhuji, aby Katastralnirad pro Jihomoravsky
kraj, katastralni pracovi&Znojmo vklad vlastnického prava do katastru nertosti
dle této smlouvy povolil a na ndzalozeny list vlastnictvi pro obec Tasovice, k. 0.

Tasovice nad Dyji zapsal:
V oddilu A — zapsan jako vlastnik FrantiSek Ngvéddnécislo 53 12
06/077, bytem Znojmo, Holandska 1

V oddilu B — zapsanyipvad¢né nemovitosti, tj.:
P.&. kategorie vyrira (nf)

48 zastagna plocha 1 000

Budovy na st. p. 48 bydleni 501

V oddilu C, D — bez zapisu
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V oddilu E — tato smlouva.

6.3 Dnem vkladu vlastnického pravéephazi vlastnictvi a uzivani, veSkera
prava a povinnosti souvisejici s prodavanymi netoestini na kupujiciho, a to s
acinnosti ode dne podani navrhu na vklad vlastnick#dwa ke shora uvedenému
katastralnimu tadu.

6.4 Strany smlouvy prohlaSuji, Ze se az do provied&ladu dle tohoto
¢lanku zdrzi jakychkoliveinnosti, které by vedly ke zrfeni ¢i ztizeni tohoto
akonu.

Clanek VII
Ustanoveni zarecna
7.1 Tato smlouva, ¢etré piiloh, je vyhotovena v Sesti stejnopisech, které
budou podany na katastralrfad spolu s navrhem na vklad vlastnického prava.
7.2 Smluvni strany porgiteni smlouvy prohlasuji, Ze tato vyjage jejich

skute&nou a svobodhprojevenou wuli a na dikaz umyslu byt vazani ustanovenimi
této smlouvy fipojuji své podpisy:

Priloha:

rozhodnuti Pozemkovéhdadu ve Znojm ¢. 301/91 ze dne 15. 12. 1992 (pol. VZ
25/93) /owt. kopie/

Ve Znojme dne 23¢ervence 2002
Podpisy stran (a&fené)
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Smlouva o budouci kupni smlou¥

uzawena dle § 50a a § 603 odst. 2¢atského zakoniku nize uvedeného dne,
meésice a roku mezi dastniky dle svého prohlaSeni k pravnim udkonplne
zpasobilymi, jimiz jsou:
1. pan FrantiSek Novak, rodiéslo 53 12 06/077, bytem Tasovice 301, dale jen
budouci prodavajici a povinny #galkupniho prava na strajedné

a

2. manzelé: panidiVesely, rodn&islo 52 02 15/033, pani Marie Vesela, rodné
¢islo 56 05 01/2734, bytem Tasovice 286, dale jedobai kupujici a oprawmy z
piedkupniho prava na stradruhé

takto:
Clanek |
Predmet smlouvy
Budouci prodavaijici je dle kupni smlouvy ze dne@l2.999 vyldnym vlastnikem
nemovitosti zapsanych na listu vlastnictiglo 211 pro obec Tasovice a katastralni
Uzemi Tasovice nad Dyji, a to budovy pohostingty. 286 na pozemku a parcele
&islo 46 a parcelyislo 46, zastasna plocha o vyrre 298 i a parcelygislo 45,
zahrady o vyne 155 m, a prohlasuje, Ze jeho vlastnické pravo dnto
nemovitostem je nesporné a je tedy op&ave nimi volrg nakladat a jeho smluvni
volnost neni riim omezena.
Clanek Il
Kupni cena
Budouci prodavajici se zavazuje, Ze nejgpzaib 31. 12. 2002 nabidne tyto shora
uvedené nemovitosti ke koupi kupujicimu za dohoomiupni cenu 750 000&ka
budouci kupujici se zavazuje, Ze tuto nabidku peogte shora uvedené ité
piijme za takto dohodnutou kupni cenu.

Clanek I
Uhrada kupni ceny

Dohodnutou kupni cenu budouci kupujici rukou sgode a nerozdilnou zaplati
budoucimu prodavajicimu do 15tdode dne uzaeni kupni smlouvy fgvodem
na (et budouciho prodavajicihot-0. 23411 11/0800.
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Clanek IV
Stav nemovitosti

Budouci kupujici si fedntt koups prohlédli a berou naédomi prohlaSeni
budouciho prodavajiciho, Ze nemovitosti jsou pradityhi, vécnych Femen a
pravnich zavad a Ze tento stav bude budouci priidavarZzovat az do uzaeni
kupni smlouvy mezi smluvnimi stranami této smlouvy.

Clanek V
Predkupni pravo

Budouci prodavajici jako povinny uzavira s budouckuapujicimi sodasré
smlouvu o fizeni gedkupniho prava jako pravaéoného, které sgiva v
povinnosti budouciho prodavajiciho viigac prodeje shora uvedenych
nemovitosti nabidnout je ke koupi n8jee budoucim kupujicim na zakkad
pisemné nabidky s uvedenim kupni ceny, ktera ceyde v ffipad prekroieni
vySe budouci kupni ceny uvedené ve sméoonbudouci kupni smlodgvmusi byt
fAdre zdivodnéna no¥ s nastalymi okolnostmi, o nichZz nemoktiét. Touto svou
nabidkou je budouci prodavajici jako povinny vazam dobu dvou rsial.
Nedojde-li v této laté k uzaweni kupni smlouvy, i@dkupni pravo zanika.

Clanek VI
Intabula&ni dolozka

1. Redkupni pravo pro budouci kupujici vznika vkladetmoto prava do katastru
nemovitosti.

2. Smluvni strany vyslovuji shodrsouhlas s tim, Ze smlouva je podkladem pro
zapis pedkupniho prava k nemovitosti ve viihy prosgch budoucich kupujicich.

3. Budouci prodavajici zmogje budouciho kupujiciho, aby sam podal u
piislusného katastralnihoradu navrh na vkladipdkupniho prava ve prosgh
budoucich kupuijicich.

Clanek VII
Ustanoveni z&recna

1. Smiouva je vyhotovena v Sesti stejnopiseateském jazyce. Kazda smluvni
strana obdrzi po jednom stejnopisétyi stejnopisy budou zaslanyiplusSnému
katastralnimu tadu.

2. Smluvni strany konstatuji, Ze tyto smlouvy jseyrazem jejich pravé a
svobodné ule prosté omylu a tisha Ze nebyly uzaeny za napadnnevyhodnych
podminek, coZ stvrzuji svymi podpisy na vSechi gtejnopisech této listiny
obsahujici shora uvedené smlouvyjé¢emz podpisy &astniki se na jednom
stejnopisu této listiny astuji Gredre.

V Tasovicich dne 5. 5. 2002

Podpisy Bastnili: .......co.oeiieiiiiiies e
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Smlouva o prevoduélenstvi a uzivacich prav k druzstevnimu bytu

v BD Novy Domov Znojmo

uzawena dle 8 230 obch. zé&koniku nize uvedeného disicena roku mezi
Ucastniky dle sveého prohlaseni k pravnim tkamplne zpasobilymi, jimiz jsou:
1. FrantiSek Novak, Znojmo, Holandska 56¢.r49 12 20/314¢len BD, ¢lenské
¢is.: 2323 (dale jenipvadijici) na stras jedné

a

2. Jii Vesely, bytem Kadlov 454, okr. Znojmo, &. 65 12 22/0427 (dale jen
nabyvatel) na stradruhé.

Clanek |
Predmet smlouvy

1. Fevadijici prevadi na nabyvateldenstvi v BD Bystav, Vyskov, Janska 8, a
¢lenskd prava a povinnosti s timfenstvim spojené.

2. Fevadijici timto prohlaSuje, Ze ma ve svém uzivani dewtst byt¢. 6 o
velikosti 3+1 a uZitné podlahové plose 74 m 3. podlaZi v dom na ulici
Mladkova 27, ve Vyskox PrisluSenstvim bytu je samostatna komora.

3. Fevadjici touto smlouvou fevadi na nabyvatele uzivaci prava k tomuto bytu
a s tim spojené pravo na vyplatdeplatki uhrad najemného a za pim
poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu.

Clanek Il

ProhlaSeni fevadijiciho
Prevadjici timto prohlasuje, Ze kipvadnému bytu se nevaze povinnost uhrady
nedoplatk najemného a povinnost Uhrady jinych sluzeb. Takt@hlaSuje, Ze k
prevadnému bytu se nevaze povinnost odstrrzavad a poskozeniigobenych
uzivatelem na druzstevnim majetku. Povinnosti vyajici z obecd zavaznych
pravnich pedpisi, ze stanov a rozhodnuti orgamruzstva, jez se vztahuji k
druzstevnimu uzivaniredmétného bytu, pejdou na nabyvateler@dloZzenim této
smlouvy BD Novy Domov, Znojmo, Holandskéa 56.

Clanek 11l
Vyporadani astatkovéhalenského podilu

Smluvni strany saiasré prohlasuji, Ze doSlo k jejich vzdjemnému vigutani.
Zustatkova hodnotaélenského podilu, jeZ se vaze k vySe uvedenému bgttimto
prevadi na nabyvatele. Stasré prevadjici souhlasi, aby jejich zakladdliensky
vklad byl greveden na nabyvatele.
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Clanek IV
Uhrada ndjemného

Nabyvatelé se zavazuji hradit ndjemné za uzivéengatného bytu od rsice
Unora 2002.

Clanek V
Uginnost smlouvy

K prevoduclenstvi a shora uvedenych prav a povinnosti spofesylenstvim, tj.
uzivani vySe uvedeného bytu, dojde v okamzikedfmZeni této smlouvy u BD
Novy Domov, Znojmo. Revadijici se zavazuji uvolnit ievadny byt dnem
podpisu smlouvy. fevadjici se sodasreé zavazuji uhradit fipadné nedoplatky,
jez vznikly v souvislosti s uzivanim tohoto bytte@ datem fevodu bytu a které
budou doloZzeny nabyvatelem do 23l ode dne nabytidinnosti této smlouvy.

Clanek VI
Zawéretna ustanoveni

1. Smlouva a z ni vyplyvajici pravni vztahyi$ei obtanskym zakonikem, z.
40/1964 Sb. v platném &ni. O vSech sporech vyplyvajicich z této smlouvgme
sporech tykajicich se jejiho poruSovani, zrusemeplatnosti, rozhodnecen¢ a
mistre prislusny soud.

2. Smlouva je vyhotovena véeth exemplich o dvou stranach. Po jednom
vytisku obdrzi kazda smluvni strana a jedno vyhetdvbude fedlozeno BD
Novy Domov.

3. Weastnici si smlouvu iecetli, s jejim obsahem souhlasi, coz stvrzuji svymi
podpisy.

Ve Znojme 20. ledna 2002
podpisy smluvnich stran

Misto pro o¥teni:

Prohlaseni nabyvatele

ProhlaSuji, Ze druzstevni byt, jenz jeegmétem evodu uzivacich prav, budou
uzivat mimo nd dalSi gislusnici doméacnosti nabyvatele:

Jmeéno a fijmeni, rok narozeni, vztah k nabyvateli:
Jana Vesela, 1988, dcera
Petr Vesely, 1990, syn

BD Novy Domov potvrzuje f@dloZzeni smlouvy oipvodu uzivacich prav k bytu
uzawené dne 20. ledna 2002

datum gedani

¢ J.
podpis/razitko
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Katastralni @ad pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovi§tZnojmo

Vesela 2

669 52 Znojmo

Navrh na zahgjenirizeni o povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti

Podepsani a nize uvedendastnici kupni smlouvy (darovaci smlouvy, zastavni
smlouvy, smlouvy oifzeni ¥cného bemene) ze dne 15. 1. 2004, tj.

1. pan FrantiSek Novak, rodaislo 53 12 06/077, bytem Tasovice 311,

2. pani Marie Novéakova, rodréslo 56 55 01/0657, bytem Tasovice 311,
3. pan Jii Vesely, rodnéislo 52 02 15/044, bytem Znojmo, Holandska 1,
4. pani Jana Vesela, rod¢iglo 49 55 05/033, bytem Znojmo, Holandska 1

dle 8 4 a § 5 zakon&slo 265/92 Sh. v platném ami navrhuji vklad a zapis do
katastru nemovitosti podle vySe uvedené smlouvgneel5. 1. 2004:

Vlastnického prava
Katastralni tzemi Tasovice na Dyji
List vlastnictvicislo 211

Pro dely spravnihdizeni &astnici gedkladaji:

1. ProhlaSeni vkladateke dne 15. 1. 2004 v osmi stejnopisedbtre originalu.
2. Geometricky plasislo 153-53/2004 v Sesti vyhotovenich.

3. Nabyvaci titul (doklad o vlastnictvi prodavdjic, darce atd.) rozhodnuti o
dedictvi Statniho not&tvi ve Znojnd ze dne 15. 12. 1989. 1 D 1539/89.

4. Vypis z listu vlastnictvislo 211.

5. Vypis z obchodniho rejéku v owtrené kopii (podle povahy pravniho tkonu k
pievodu spoléenskou smlouvu, zakladatelskou listinu nebo usrnes@né
hromady o fjeti neperzitého vkladu do zakladniho §mi spol€nosti, gipadré
vypis z obchodniho refgku o navyseni zakladniho ¢mi).

6. Kolkovou zndmku v hodnd®600 K.

V Tasovicich dne 15. 1. 2004
podpisy navrhovatél...............cccccoeeiieiiiiiiie e,
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Mandatni smlouva

ve smyslu ust. 8 566 a nasl. obchodniho zakonikwypiatném zréni
uzawena mezi

spol&nosti

zapsanou v obchodnim réj&u vedeném Krajskym soudem v
., oddil ..., vloZka .........
sidlem
IC
jednajici
(dale jen mmandant®)
a

2. spolanosti

2.1.
2.2.

zapsanou v obchodnim réj&u vedeném Krajskym soudem v
., oddil ..., vlozka .........

sidlem

IC

jednajici

(dale také jenmandatar”)

Uvodni ustanoveni
Mandant ma zajem, aby pr&mmandata zaidit obchodni zalezitost spivajici v

Mandat# prohlasuje, Ze je pravra fakticky schopen a opraumobchodni zalezitost
dle této smlouvy zZédit, a to za Uplatu niZze sjednanou.

1
Predmét smlouvy

Mandat& se zavazuje pro mandanta na jeh&etuzdidit obchodni zalezitost
spaivajici v ........ c..... @ provadt za tim w@elem cinnost pravni
Ukony a ¢innost uffenou vodst 2 tohotglanku. Mandant se zavazuje zaplatit
mandaté zacinnost podle této smlouvy Uplatu sjednanath. Vll. nizZe.

V ramci provadni prednmétu smlouvy se mandataejména zavazuije:
Provadt jménem mandanta pravni ukony .................
Provadt dalSi¢innost, ato .......................

K pravnim udkoiim, které je povinen provést mandagaodle této smlouvy, je
povinen mandant vystavit plnou moc, a t yzaweni této smlouvy nebo na zadost

7~ 7z

mandatée do 3 di od doréeni zadosti mandantovi.

Mandatd je opravin zmocnit jinou osobu provadim ¢innosti podle této smlouvy.
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.
Uplata a platebni podminky

1. Uplata
1.1. Uplata mandatté, kterou je povinen zaplatit mandant&manost podle této smlouvy
byla sjednana ve vysi ........ K(slovy ........ korunceskych). V cea je zahrnuta da

z pridané hodnoty ve vysi ...%.

1.2. Smluvni strany si sjednaly, Ze veSkeré nakl&tigrée mandatanutné nebo @eln¢
vynaloZzil i plnéni svého zavazku, jsou jiz zahrnuty v Opldke bodu 1.1. shora.

1.3. Smluvni strany se dohodly, Zze pokud dojdezE¥eni cinnosti mandanta dodatkem
k této smlou¥, pak bude vtomto dodatku obsaZena i Uprava Upatyyto dalSi
¢innosti.

Platebni podminky

2.1. Smluvni strany si sjednaly zalohu ve vysi K¢, Mandaté timto potvrzuje, Ze
mandant zaplatil tuto zalohu mandatahotovosti jed podpisem této smlouvy.

2.2. Narok mandata na zaplaceni zbyvaji¢asti Uplaty, tj. ndrok na zaplaceni ....¢;K
vznikaradnym provedenirinnosti.

2.3. Uplata, po odptu poskytnuté zalohy, bude mandantem uhrazena k@rduwedeni
ginnosti, a to ihned po jejim provedeni. Uhrada bpdevedena v hotovosti, oproti
pisemnému vyttovani ve fornd daiového dokladu, ktery mandataystavi a vyda
mandantovi.

2.4. Pro pipad prodleni se zaplacenim Uplaty ma martdat@vo poZadovat vedle
zaplaceni ceny téz uroky z prodleni.

V.
Doba trvani smlouvy

1. Tato mandatni smlouva se sjednava ode dne ...........dala utitou, a to do

2. Mandatni smlouva ke
2.1. uplynutim doby;
2.2. pisemnou dohodou smluvnich stran;

2.3. pisemnou vyp@di mandanta, a to z jakéhokoliiinadu nebo bez udaniidodu;
Ta musi byt dortena druhé smluvni stranpiicemz &inky vypowdi nastavaji dnem,
kdy se o ni mandatadowdél nebo mohl dowdét. Vypowed vSak niize stanovit
pozcjSi (Einnost.
Od &innosti vypowdi je mandaté povinen nepokigvat v ¢innosti, na kterou se
vypowd’ vztahuje. Je vSak povinen mandanta upozornit a#eyp potebna k tomu,
aby se zabranilo vzniku Skody bezpfestt hrozici mandantovi nedok&enim
¢innosti souvisejici se #aovanim zalezZitosti. Za&innost radre uskuténénou do
acinnosti vypowdi ma mandata narok na Uhradu nuwna &eln¢ vynaloZzenych
nékladi a na pimérenoucast Uplaty.
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2.4. pisemnou vyp@di mandat#e, a to z jakehokolivitvodu nebo bez udaniidodu;
Mandatd miZze smlouvu vypoddét s (Einnosti ke konci kalenddiho nesice
nasledujiciho po #sici, v tmz byla vypo¥d dorwena mandantovi, nevyplyva-li z
vypowedi doba pozgsi.

Ke dni (€innosti vypowdi zanika zavazek mand&tauskuténovatcéinnost, ke které se
zavazal. Jestlize timtorgruSenintinnosti by vznikla mandantovi Skoda, je mandata
povinen jej upozornit, jaka ogani je teba @init k jejimu odvraceni. Jestlize tato
opateni mandant nefize Winit ani pomoci jinych osob a pozada mantiataby je
ucinil sam, je mandaték tomu povinen. Ohledntéto ¢innosti uskuténéné ode dne
vypowdi do jeji &innosti ma mandatéarok na thradu nuira (Eelné vynaloZenych
nakladi a nac¢ast Uplaty imérené vysledku dosazenémti pafizovani zalezitosti.

2.5. Zavazek mandat zanika jeho smrti, je-li fyzickou osobou, nebegjeanikem, je-li
pravnickou osobou.

3. Hi skorteni smlouvy je mandatapovinen vratit mandantovi veSker&cv nebo
doklady jemu poskytnuté mandantem kgolhpovinnosti z této smlouvy nebo které
v této souvislosti nabyl, a to bez zbytého odkladu nejpoz{ vSak do ... d,
nebude-li vyslovad dohodnuto jinakRadné pedani dokladl a wci bude potvrzeno
smluvnimi stranami pisemnym protokolem.

V.
Ostatni prava a povinnosti smluvnich stran

1. MandataF je zejména povinen:
1.1. vykonavatinnost dle této smlouvkadre a Was, s patbnou odbornou g€ a to vSe
v souladu s platnymiipdpisy a jemu znamymi zajmy mandanta;

1.2. informovat pibéZné mandanta o pkni predmétu smlouvy a oznamit mandantovi
vSechny okolnosti, které zjistikjpzatizovani zalezitosti a které mohou mit vliv na
zmeénu pokyri mandanta;

1.3.1idit se pokyny mandanta. Od pokymandanta se fiie mandatéodchylit, jen je-li
to naléha¥ nezbytné v zajmu mandanta a manilagmiZze Kas obdrZet jeho souhlas.
Ani v téchto gipadech se vSak mandatéesmi od pokyinodchylit, jestlize je to
zakazano smlouvou nebo mandantem.

1.4. pedavat mandantovi vSechny zpracované navrhy a addgldacinit pravni tkony
v souvislosti s plenim této smlouvy a realizovat je podle jeho pakyn

1.5. jednat &init potirebné pravni Ukony navenekidv tretim osobam, jménem a né&eti
mandanta, jen na zakkag@iné moci jemu uglené.

2. Mandant je zejména povinen:

2.1. poskytnout mandaiaadre a Was vesSkeré informace a dokladyetre plné moci,
bez jejichz poskytnuti by mandat@demohl v souladu s touto smlouvou plnit své
povinnosti;

2.2. zabezp#at mu nezbytnou satnnost se vSemi zainteresovanymi osobami /se svymi
zangstnanci, externimi spolupracovniky apod./, pepdalSimi subjekty;

2.3. zabezpsat mandaté potrebné podminky, zajistit a poskytnouicva prostedky,
nezbytné k pléni smluvnich povinnosti.
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VI.
Zavére¢na ujednani
1. V piipac, Ze by rkteré ustanoveni smlouvy bylo z jakychkoliivodi neplatné,
nezmsobuje neplatnost ostatni¢hsti smlouvy. Smluvni strany se zavazuji nahradit
po vzajemné dohadtoto ustanoveni jinym, odpovidajicim svym obsah&alu
zruSeného ustanoveni.

2. Tato smlouva mize byt niénéna a dopiovana pouze po dohd®dbou smluvnich stran
formou pisemného dodatku.

3. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou exertipld oba s platnosti originélu s tim, ze
kazda ze smluvnich stran obdrzi jedno vyhotoveni.
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Smlouva o zprostedkovani

uzaviend ve smyslu ustanoveni § 642 a nasl. zakah&13/1991 Sb., Obchodniho
zakoniku

nize uvedeného dne, #sice a roku mezi smluvnimi stranami, kterymi jsou:

Obchodni firma/jméno

se sidlem

ICO

zastoupena

bankovni spojeni

jako zprostedkovatel na strarjedné (dale jen “zpro&dkovatel”)
a

Obchodni firma/jméno

se sidlem

ICO

zastoupena

bankovni spojeni

jako zajemce na stramruhé (dale jen “z4jemce”)

takto:

l.
Zprostedkovatel se zavazuje pro zajemce zpeotituje uzakeni této smlouvy:
........................ vymezeni uzavirané smloy#ip. i smluvni strany, se kterou ma byt

uzavena................... (déle jen “zprostedkovavana smlouva”)

Il.
1. Z4jemce se zavazuje zprastkovateli za zprogdkovani uzateni smlouvy uvedené
v ¢l. I. této smlouvy zaplatit provizi ve vysi .. cerrrennnnns K
Sjednana provize je splatna do .....1 dde dne uzdenl zprosﬂedkovavane smlouvy.
3. Zprostedkovatel ma narok na provizi i tehdy, pokud k udeaV zprostedkovavane
smlouvy nedojde zidrodi lezicich vyhradé na strad zajemce. Zprogtdkovatel nema
narok na provizi, pokud k uzgni zprostedkovavané smlouvy dojde zcela bez jeho
pricinéni nebo pokud se prokaze, Ze zpmedkovatel g uzavirani zprosedkované
smlouvy misobil jako zprostdkovatel i pro druhou stranu zpriestkovavané smlouvy.
4. Zprostedkovatel nema vedle provize narok na thradu naldpdjenych s pknim této
smlouvy.

N

1.

1. Zprostedkovatel nerti za spldni zavazk ze zprosedkovavané smlouvy. Nesmi
v8ak navrhovat zajemci uz@ni smlouvy s osobou, o které vi nebo musky ze je
davodna pochybnost, Ze splfddre a Was své zavazky ze zpriosmikované smlouvy.
Na zadost zajemce je zpriedkovatel povinen stit mu dostupné Udaje p@bné
k prowteni divéryhodnosti a spolehlivosti osoby, se kterou nawhugavit smlouvu.
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2. Zprostedkovatel je povinen bez zbyteeho odkladu ssiovat zajemci okolnosti
dulezité pro jeho rozhodovani o uzawmi zprostdkovavané smlouvy. Zajemce je
povinen sdlovat zprostedkovateli skuténosti, jeZz pro 8ho maji rozhodny vyznam pro
uzaweni této smlouvy.

V.
Zprostedkovatel se zavazuje zpriestkovat uzakeni smlouvy specifikované d. I. této
smlouvy nejpozé&fi do ..........cccvvveeee Pokud do této dobybude zprosedkovavana

smlouva uzakena, tato smlouva zanika; pokud vSak Kk weav zprostedkovavane
smlouvy nedoslo zitvoda lezicich vyhradé na stra zajemce, dstava zprosedkovateli
zachovan narok na provizi.

V.

Tuto smlouvu Ize zinit pouzecislovanymi dodatky podepsanym oprémgmi

zastupci obou smluvnich stran.

2. Tato smlouva je vyhotovena ¢giech vyhotovenich, z nichz kazda smluvni strana
obdrzi po dvou exempiih.

3. VesSkera pedchozi ujednani mezi stranami této smlouvy tykaggejiho pednmetu
pozbyvaji podpisem této smlouvy platnosti.

4. Nevynutitelnost nebo neplatnost kteréhokelanku, odstavce, pododstavce nebo
ustanoveni této smlouvy neovlivni vynutitelnost agitatnost ostatnich ustanoveni této
smlouvy. V fipad, Ze jakykoli takovyto ¢lanek, odstavec, pododstavec nebo
ustanoveni by #o z jakéhokoli dvodu pozbyt platnosti (zejména évibdu rozporu s
aplikovatelnymi zakony a ostatnimi pravnimi normgnprovedou smluvni strany
konzultace a dohodnou se na prapfijatelném zjisobu provedeni z&m obsazenych
v takoveécasti smlouvy jeZ pozbyla platnosti.

5. V piipad vysSi moci je kazda strana zpgai svych zavazk z této smlouvy a
jakékoli nedodrzeni (celkové nebasté&né) nebo prodleni v pni jakéhokoli ze
zavazk ulozeného touto smlouvou kterékoli ze smluvnicarstbude tolerovano a tato
strana nebude odpé&ina za Skody nebo jinak, pokud takovéto nedodnzebd
prodleni bude ffmym nebo nefimym disledkem #které z @icin uvedenych nize.

Za vySSi moc se povazuji zejména Zivelné udalesaiyolné jednanietich osob,
povstani, poudini boue, stavky, pracovni vyluky, bojkotovani prace, aesa majetku
dulezitého pro plani povinnosti vyplyvajicich z této smlouvy, ruSeracovniho
poradku, valky (vyhlaSené i nevyhlaSené)éman politické situace, ktera vyiuje nebo
negimeérerg zt€Zuje vykon prav a povinnosti z této smlouvy neddakoli jina
podobna ficina.

=

6. Pokud nebylo v této smlogwjednano jinakiidi se pravni vztahy z ni vyplyvajici a
vznikajici plathym pravniniadem CR.

Tato smlouva nabyv&innosti podpisem obou smluvnich stran.

8. Opravreni zastupci smluvnich stran prohladuji, Ze si smigutecetli a jeji text

odpovida pravé a svobodnélivsmluvnich stran. Naikaz toho pipojuji své podpisy.

N

zprostedkovatel zajemce
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