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UvoD

Tato bakaléska prace se zabywvénnosti realitnich kancela z jiného nez ryze
obchodniho hlediska, a to z hlediska pravniiejim cilem je vytvieni pohledu
na pravni aspektyinnosti realitnich kancetéda jejich Upravu legislativnimi normami
Ceské republiky. Konkrétn je prace zacilena na sluzby poskytované vybranymi
realitnimi kancelgéemi a na praktické problémy vyplyvajickimnosti €chto kancel.

Poté se zabyv4 analyzou jednotlivych smluvnicti.typ

VySe zmirgné téma bylo zvoleno zidodu velké vyznamnosti trhu s nemovitostmi,
na rtmz hraji realitni kanceté zn&nou roli. Se vznikem soukromého podnikani se
obchod s nemovitostmi stal velice dobrym byznysem kterém je v saiasné dob
patrna silna konkurenc®ada lidi vyhledava sluzby realitnich kandéle snaze nalézt
vysnéiné nemovitosti s co nejmenSim vynaloZzenym Usilimoug€ nemovitosti je
v souwtasneé dob téz vyhodnou investici. O tom &Ei nagiklad skuténost, Ze si lidé
nepdizuji byty jen za Gelem vlastniho bydleni, ale i zaalem pronajmu druhym
osobam, zehoz jim plynou dalSi zisky. tAuz je divodem pro koupi nemovitosti
prostednictvim sluZeb realitnich kanc#l&okoli, je nutno vybrat v ramci moznosti tu

nejlepsi a zhodnotit, zda nabizené sluzby pyhovuji potebam zékaznik

Prace se v teoretick&sti zabyva pojmy spojenymi s oblasti realitniharmpkani,
jakoz i pojmy spojenymi s katastrem nemovitostapigem vlastnickych prav d@&mo.
Dale se zawtuje na smluvni typy uzaviranéiginnosti realitnich kancetg zejména
na smlouvu kupni, smlouvu o smlaukudouci, smlouvu ofzeni gedkupniho prava,
smlouvu zprosedkovatelskou, smlouvu rezetva a smlouvu o uscheévfinancnich
prostedki podle zakon&. 40/1964 Sb., atanského zakoniku.

V praktické ¢asti prace charakterizuje a porovnav& dejvyznamsjsi sdruzeni
realitnich kanceia v Ceské republice, dale popisuje Urdymskytovanych sluzeb
vybranych realitnich kanceida a analyzuje vzory smluv rezegrdch
a zprostedkovatelskych, jez byly ziskany z uskirignych realitnich obchad

mezi realitnimi kancel&mi a jejich klienty.



1. CiL PRACE A HYPOTEZY

1.1 Cil prace

Cilem prace je popsat a analyzovat pravni asp&ktyosti realitnich kanceta se
zantienim na jednotlivé smluvni typy uzavirané v sowasls realitnicinnosti a dale

se zamrenim na praktické problémyigéto ¢innosti.

1.2  Hypotézy

Na zéklad zjisttnych informaci vychazejicich z odborné literatygtné legislativy

a internetovych zdréjbyly pied vypracovanim praktick&sti stanoveny tyto hypotézy:

H1: Provize realitnich kancelase stanovi procentem odvijejicim se od vySe kupni

ceny nemovitosti v rozmezi od 3—6 %.
H2: Pravni servis neni séasti zprosedkovatelské provize.

H3: Smlouva o smlowvbudouci se v realitni praxébn¢ vyskytuje.
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2. PRAVNI UPRAVA

2.1  Soukromé pravo

Pro soukromé pravo, které upravuje vztahy jednotlivfyzickych osob nebo
pravnickych osob, plati, Ze subjekty jsou v rovnBmotrépravnim postaveni, které
obsahuje autonomiitde subjekii. V soukromopravnich vztazich hraji vyznamnou roli
pravni ukony a z nich zejména smlouvye@Etem soukromého prava jsou na jedné
strar¢ osobni vztahy a na druhé stamajetkové vztahy, které tiiojednak majetkové
vztahy s pravy absolutniho charakteru, tj. viag@ipravo, ¥cna prava ké&ci cizi,
dédické pravo, ajednak majetkové vztahy s pravytinelého charakteru (Svestka
a kol., 2008).

2.1.1 Obé&anskopravni vztahy

Obc¢anskopravni vztahy upravuje zakdn40/1964 Sb., alansky zakonik (dale jen
02), jehoz ustanoveni v 8 1 odst. 1 uvadi, Ze pranskopravnich vztahprispiva
k naphovani olganskych prav a svobod, zejména ochrany osobnostdatknutelnosti

vlastnictvi.

2.1.2 Obé¢anskopravni ukony

Obc¢anskopravni ukon je projevike sn¥fujici zejména ke vzniku, zné nebo
zaniku €ch prav nebo povinnosti, které pravrtegpisy s takovym projevem spojuiji.
Nalezitosti pravnich Ukanfyzickych osobci pravnickych osob, které musi pr&vn
relevantni chovaniéthto osob vykazovat, jsou podr@brstanoveny v otanském
zakoniku. Mezi tyto ndlezitosti gatnalezitosti subjektu, projevu aile, prednetu
a nalezitosti obsahu (Jank2008).

O tom, jaké podminky musi pravni Okon mgplat, jinak by byl povazovan
za neplatny, informuje 8 37 a nasledujici OZ. Praikon musi byt &nén svobodg

avazg, ucit¢ a srozumitels. Neplatnym je i pravni ukon, jehoz piim je plreni
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nemozné, nebo pokud ten, kdo j&jril, nema zgisobilost k pravnim Ukamm anebo
pokud svym obsahem nebdelem odporuje zakonu nebo jej obchazi aneboike p

dobrym mrawm.

Druhy neplatnosti pravniho ukonu jsou absolutnélativni neplatnost. @sledkem
nedodrzeni zakonem stanovené formy je absolutniammest pravniho Ukonu (8§ 40
odst. 1 a 8 40a OZ), nedodrZzeni smluvni formy @esgo s neplatnosti relativni (8 40a
02).

V piipact absolutni neplatnosti se na pravni Ukon hledip jak nebyl dinén,
z takového dkonu nevznikaji Zadné pravni néasledigni zmsobily zaloZit mezi
stranami prava a povinnosti, které jsou jeho ohsah&bsolutni neplatnosti se trbe
dovolat kazdy (Pravni rozhledy, 18/2010, s. 644).

Absolutni neplatnost je stanovena verepeém zajmu fimo ze zakona, a to
od paiatku a jakoz i bez ohledu na to, zda se této nepdstrekdo dovolal. Absoluté
neplatnym je pravni Ukon negpjici nekterou ze zakonnych nalezitosti ustanoveni § 37
OZ, a to pokud nebyldinén svobods, vazre, urité nebo srozumiteth(Svestka a kol.,
2008, s. 333).

Relativre neplatny pravni ukon se povazuje za platny a \@wlveSkeré pravni
nasledky uUkonu bezvadného, pokud se jeho neplatopsivreny (kastnik nedovola
(8 43 OZ). Podle § 40a OZ je opr&mndovolat se relativni neplatnosti pouze ten, ko |
takovym ukonem dd&en, nikoli vSak ten, kdo ji sam #gobil (Pravni rozhledy,
¢. 18/2010, s. 644).

2.2 Veci

V pravnim smyslu seéemi (predmety pravnich vztat) rozumi ovladatelné hmotné
piednty a @irodni sily, které jsou uziteé (slouzi pdeks lidi) (Brad&, Fiala,
Hlavinkova, 2007, s. 13).

Mrivriw s

fadi pozemky a stavby.
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2.2.1 Pozemek
Pozemek charakterizuje § 27 zak@n844/1992 Sb., katastralniho zakona.

Rozumi se jim individualizovan&st zemského povrchu, bez ohledu na to, jakym
substratem je pokryta (zeéoflska pida, zastagna plocha, vodni toky aj.) (Bratla
Fiala, Hlavinkova, 2007, s. 13).

Pozemkem jecast zemského povrchu oddnd od sousedniclEasti hranici
Uzemrspravni jednotky nebo hranici katastralniho Gzdwdnici viastnickou, hranici
drzby, hranici druth pozemki, pog. rozhranim zfisobu vyuziti pozemk (Janki, 2002,
S. 2).

V ustanoveni 8§ 27 katastralniho zakona se uvadgipZemek jako fednmet pravnich
vztahi je zpravidla uwten jako pozemkova parcela, tzn. pozemek, kteryegargetricky

a poloho¥ ur¢en, zobrazen v katastralni néagpoznéen parcelningislem.

2.2.2 Stavba

Obc¢anskopravni fedpisy neobsahujitpsné vymezeni pojmu stavba, i kdyZz s nim
na rekolika mistech kalkuluji. Z hlediska chapani pojstavba v obanskych vztazich
neni rozhodujici, igdchazelo-li jejimuidzeni stavebni povoleni, prétek jako doslo-li
po dokoreni k jeji kolaudaci.

Za stavbu jefeba povaZovat stavebni objekt jiz ve stadiu roxeéstssti, pokud tato
doséahla takového stadia, aby bylo jasnym a néadeinym zgisobem patrno alespo

dispozEniteSeni 1. nadzemniho podlazi (Brad@ala, Hlavinkova, 2007, s. 14).
Stavba neni s@asti pozemku, je vzdy samostatna@eiy ale az od okamziku, kdy je
véci v prdvnim smyslu.

Dle ustanoveni 8 478 odst. 1 novéhataiskeého zakoniku je seasti pozemku
prostor nad povrchem i pod povrchem, staviigené na pozemku a jinaizzeni (dale
jen ,stavba“) s vyjimkou staveb dasnych, vetrg toho, co je zapu&bo v pozemku
nebo upeviéno ve zdech.
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Tam, kde bude ke dni¢iinnosti nového ofanského zakoniku existovat jednota
ve vlastnictvi pozemku a staveb n&mzizenych, stane se stavba &sti pozemku
piimo ze zakona. Vifpad neexistence jednoty vlastnictvi bude zakonem emloz
piedkupni pravo jak vlastnika pozemku ke stavtak vlastnika stavby k pozemku.
P nevyuZiti gredkupniho prava tstane toto dale zachovano a budesZzatat \&c
i nadale. B vyuziti predkupniho prava dojde k pravnimu spojeni obéti @ viastnik
bude mit dale moznost disponovat pouze s pozemjediknZ stavba se stane s@sti
pozemku (Obansky zakonik, http://obcanskyzakonik.justice.ci, p011-07-03]).

2.2.3 Soucéast veéci

Souasti ¥ci je podle 8 120 OZ vSe, co k ni podle povahy Ziake nenize byt
odckleno, aniz by se timée (tj. véc hlavni) znehodnotila. Jgifpm nerozhodné, zda se

pii odckleni znehodnotila s@ast.

Znehodnoceni nelze chapat pouze v uzkém slova smistly jako zrieni ¢i
alespa podstatné poskozenkai hlavni, ale také ve smyslu snizeni hodnoty, dy te
zpravidla i ceny ¥ci. A dale také jako znehodnoceni fénk po kterém &c plni svoji
stavby jsou jeji fistavby, nastavby i stavebni Upravy — vestavby d&raFiala,
Hlavinkova, 2007, s. 15).

2.2.4 Prislusenstvi v éci

PrisluSenstvi ¥ci obecr charakterizuje to, Ze je samostatnéaiw pravnim smyslu,
kterd je ve vlastnictvi vlastnikaéei hlavni, je jim ukena k trvalému uzZivani €ei
hlavni a je odditelnou od \ci hlavni. Oddlenim gisluSenstvi ani & hlavni, ani
piisluSenstvi nejsou znehodnoceny, i kdyz jejich &Zivize byt ztizeno (Jaiik 2008,
s. 157).

Pokud je ¥c piisluSenstvim, také sdili pravni osugtivhlavni a pevadi se spolu s ni
na nabyvatele. Jestlize by mohly vzniknout pochwbincoz plati zejménatippievodu

nemovitosti, jeiteba gisluSenstvi ve smlo@jednotliw uvést a naletidentifikovat.
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PrisluSenstvi bytu se dle ustanoveni § 121 odst. 2d2dmi vedlejSi mistnosti (jako
jsou komory, koupelny, spiz& Satny) a prostory dené k tomu, aby byly s bytem
uzivany (nap sklepni koje) (Brada Fiala, Hlavinkova, 2007, s. 15).

Pti prodeji bytu je vhodné ve smloénsjednat, zda najklad oswtlovaci €lesaci
kuchyiska linka nachéazejici se v Byfe souwasti prodeje, nebo zda si prodavajici
vybaveni ponecha (Jaimk2008, str. 158).

2.3  Vlastnictvi

V ¢asti druhé OZ s nazvem g¢na prava“ je upraveno vlastnické pravo, drzba
a wcna prava k &ci cizi.

Vlastnické pravo je zakladnim pravnim institutemeric zakotvuje existujici
ekonomicke vlastnické vztahy (Jank003, s. 1).

NejobecrjSi definice je vymezuje jako pravem zakotvenou nust vlastnika
v mezich stanovenych pravnirddem ¥ci drzet, uzivat a nakladat s nimi podle své
Gvahy a ve svém zajmu, a to moci, ktera neni zawalexistenci moci kohokoliv jiného
k téZe ¥ci v téZe dob (Janki, 2008, s. 158).

Podle § 123 OZ je s vlastnictvim spojentkalik subjektivnich prav vlastnika, a to
pravo ¥c uzivat (a pouzivat jeji plody a uzitky), pravembnovat s &ci a pravo ¥c
drzet.

Vlastnictvi k byfim a nebytovym prostoram upravuje dle ustanoven2% ddst. 1
OZ zvlastni zakon a to zakén72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyt

2.3.1 Nabyvani vlastnického prava

Vlastnické pravo lze nabyvat na zaldadiznych pravnich skudeosti a pouze
v takovém rozsahu, jaktigluSelo givodnimu vilastnikovi (Bradd Fiala, Hlavinkova,
2007, s. 17).
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Jednim kritériem je nabyti agpobem originalnim (tj. prvni nabyti viastnictvi Kite
véci, nag. zhotovenim nové &ei, odclenim plodi od \ci), nebo odvozenym,
derivativnim (odvozeni vlastnictvi od pravnihéegchidce, nap koupi, z@&dénim)
(Janki, 2008).

Podle dalsiho kritéria Ize rozliSovattepod a pechod vilastnického pravaidvodem
dochazi k nabyti vlastnického prava na zakladojevu wile (nag. kupni smlouva).
Nikdo neniize na jiného fevést vice prav, nez ma sam, to znamena, Ze \dkétpravo
lze nabyt pouze od vlastnik&or a Ze zaroue s grevodem pechazeji na nabyvatele
i zavady vaznouci nagui, nagiklad wcna lfemena, zastavni pravo atdeBhodem
dochazi knabyti na zakladjinych pravnich skutsosti (na zakladl zakona,

rozhodnutim statniho organu) (Bréd&iala, Hlavinkova, 2007, s. 17).

Podle 8 132 odstavce 1 OZ lze vlastnictvi nabytnkupmlarovaci nebo jinou
smlouvou, ddénim, rozhodnutim statniho organu nebo na z&k|axych skuténosti

stanovenych zakonem.

2.3.2 Pozbyvani vlastnického prava

K zaniku vlastnického prava ike dojit rovidz na zaklad raznych pravnich
skut&nosti. Vyznamné je thto gipadech rozliSovani mezi absolutnim a relativnim

zéanikem.

Absolutni zanik znamena, Ze vlastnictvi jedné osmbagikne, aniz by je nabyla
osoba jina (spéebovanim ¥ci, pog. jejim zntenim); zde spolu s vlastnictvim zanika
téZ wc samotna (kup odplaveni stavbyippovodnich).

Relativnim zanikem se rozumi zanik vlastnickéhos@iayvalému vlastnikovi, avSak

za sowdasneho nabyti tohoto pravakym jinym (Jank, 2003, str. 3).

Nabyti vlastnického prava, nejde-li a¢ov now vzniklou z materiadlu pétiho
zpracovateli¢i o t€Zeni plodi a uzitki, ma vzdy sotasrt za nasledek zanik
vlastnického pravaipdchidce (Bradd, Fiala, Hlavinkova, 2007).

16



2.3.3 Ochrana vlastnického prava

Z&kladem pravni ochrany je vzdy pravnfegpis nejvySSi pravni sily (zékon
¢. 2/1993 Sh., usneseni o vyhlaseni Listiny zaklgdngrav a svobod jako s&asti
ustavniho ptadkuCR), zejména pak ustanoveti 11, podle kterého méa kazdy pravo

vlastnit majetek. Vlastnické pravo vSech vlastinika stejny zakonny obsah a ochranu.

Ustanoveni¢l. 11 Listiny poskytuje ochranu vlastnického prgea tehdy, bylo-li
nabyto v souladu se zakonem a je-li vykonavanowesiu s ostatnimi ustanovenimi
Listiny, predevsim ustanovegl. 11 odst. 3, (Mikule, Sladek, 2001, s. 419), v tomto
odstavci je uvedeno, Ze vlastnictvi zavazuje a néstzneuzito na Ujmu prav druhych
anebo vrozporu se zakonem clar@mi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi

poSkozovat lidské zdravifipodu a Zivotni prosédi nad miru stanovenou zakonem.

Pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastriickgrava neoprawmé zasahuje,

Mrivriw s

vlastnické Zaloby. Mezi tyto Zaloby pa¥aloba reivindikéni, negatorni a dovaci.

Reivindikani Zaloba, Zaloba na vydandoy, jeZ je utena k ochra® vlastnikovych
prav @i neopraviéném zadrzovani, resp. uzivanicv U nemovitych ¥ci se jedna

0 Zalobu na vyklizeni&ci.

Negatorni Zaloba, Zaloba Z&{i, jez je utena pro ostatni ifpady, kdy doslo
k neopraviinym zasatim do vlastnického prava kei.

Urcovaci Zaloba, jejiz podstatou je kvalifikované redhuti, Ze existuje vlastnické
pravo utité osoby k danéd&ei (Janki, M., 2008, str. 160).

OdliSnost ukovaci zaloby od Zaloby na @i je vtom, Ze Zalobou &mvaci se
Zalobce nedoméah&ipouzeni gjakého plgni, ale uéeni existence ditého prava nebo
pravniho vztahu (nd&p urceni vlastnického prava k nemovitosti) (Businessinfo

www.businessinfo.cz, [cit. 2011-01-15]).
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2.4  Byty a nebytové prostory

Podle 8§ 2a zakona. 72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyt se budovou rozumi trvala
stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterdogqgoo soustedéna a navenek
uzawena obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi s nejm&mlvéma prostoroy

uzawenymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkioa.

Dale dle 8§ 2b tohoto zdkona je bytem mistnost redador mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebnihdadlu uteny k bydleni a nebytovy prostor tento zakon
v 8§ 2c definuje jako mistnost nebo soubor mistpnddigré jsou podle rozhodnuti
stavebniho fadu uteny k jinym &elim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
piisluSenstvi bytu nebdislusenstvi nebytového prostoru ani spoéasti domu.

Byty i vyclenéné nebytové prostory ozéige zakon souhrnnym nazvem jednotky.

Jednotka neni prohlaSen#irpo za nemovitost, ale pravni vztahy k niigg, neni-li
zdkonem uvedeno jinak, ustanovenintisippSnych pravnich ipdpisi, predrg
ustanovenimi OZ, ktera se tykaji nemovitosti (Btadi@ala, Hlavinkova, 2007, s. 30).

Byty (stejre jako nebytové prostory) maji dvoji pravni povala. prvé jsoucasti
domu, ve kterém se nachéazeji. V tomto smyslu neggolsowdasti, ani pisluSenstvim
domu a nejsou ani samostatnyrfegmétem pravnich vztah Za druhé mohou jako
realné ¢asti nemovitosti (domwi budovy) gedstavovat zvlastni formu vlastnictvi

(a spoluvlastnictvi) k nemovit&wei (Janki, M., 2008, s. 164).

Zakon o vlastnictvi byt se pojmem rodinny tn vibec nezabyva. Tento je
definovan ve vyhlaSce ministerstva pro mistni rgz%0137/1998 Sh., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, tak, Ze jogawbu pro bydleni, kterd svym
stavebnim uspgadanim odpovida pozadawk na rodinné bydleni a v niz je vice nez
polovina podlahové plochy mistnosti a progtorcena k bydleni; ize mit nejvySeit

samostatné byty, nejvySedrmadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Je v8ak nesporné, Ze samostatné byty mohouibginptem najmu podle smlouvy
0 najmu bytu podle OZ (Bkovéa, Oehm, 2002).
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2.5 Spole éné vlastnictvi nékolika osob

Véc, k niz existuje vlastnické pravo,ude byt ve vlastnictvi jednoho subjektu nebo
muze vlastnictvi pdtt vice subjekim spol€né, aniz by mezi & byla rozdlena.
V téchto @ipadech jde o spoluvlastnictvifigemz vSichni spoluvlastnici se pokladaji
zajediného vlastnika spole ci, tatdZz prava jako ma vlastnik fipact
individualniho vlastnictvi fisluSeji u spoluvlastnictvi vice osobam (Brgdé&iala,
2006, s. 47).

2.5.1 Podilové spoluvlastnictvi

Podil vznika stejnym Zisobem jako vlastnické pravo a dle § 137 odst. 1jdaZ
o vyjadeni miry, jakou se spoluvlastnici podileji na pcivea povinnostech
vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spéite &ci. Neni-li vySe podilu stanovena, plati,
Ze jsou stejné.

Podil nevymezuje ditou ¢ast &ci, k niz by byl spoluvlastnik oprasm vykonavat
své Vvlastnické pravo, ale vyjage pravni postaveni spoluvlastnika k ostatnim
spoluvlastnikm, uruje, jak se spoluvlastnici podileji na uzitcickciy jaké nesou
naklady apod. (BradaFiala, 2006, s. 48).

2.5.2 Spole éné jm éni manzel G (SIM)

Dle ustanoveni § 143 OZ tkioSJM majetek nabytydkterym z manzél nebo jimi
obé¢ma spoléné za trvani manzelstvi, jakoz i zavazky, kteé&tarému z manzélnebo
obéma manzdim spolén¢ vznikly za trvani manZzelstvi, s vyjimkami uvedenym
v tomto paragrafu. ManzZelé mohou rozsah SJM maulifik, coZ vyplyva z ustanoveni
§ 143a.

Kazdy z manzél je Uplnym vlastnikem celécei ze SIM, je ve svém vlastnictvi
omezen jen stejnym vlastnictvim druhého manzefa.viporadani SIM po zaniku
manzelstvi f dohod o tom, komu #stane ¥c, nagiklad nemovitost, manzel

nenabyva vlastnictvi, to uz ma, ale druhy manzeiastnictvi gichazi. Je to podstatny
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rozdil oproti vypa#ddani podilového spoluvlastnictvi, kdy se nejprveusaje
spoluvlastnictvi, a pak se teprvéikazuje v jiném rozsahu nez wiywdnim podilu,
takZe tu jde o nabyti vlastnictvi (Holub, Borovsigkorny, 2009, s. 48).

Ve vyluéném vlastnictvi jednoho z man#elzistavaji nemovitosti, se kterymi
vstoupil do manzelstvi, bez ohledu na okolnosizaérvani manzelstvi jsou udrzovany
a vylepSovany z progdki paticich ol@ma manzdim, a dale nemovitosti ziskané

v pribéhu manzelstvi élictvim nebo darem (Baudys, P., 2003).

2.6  Katastr nemovitosti

Ustanoveni uvedené v § 1 odst. 2 katastralnihorgkwadi, Ze katastr nemovitosti
je soubor Uddj o nemovitostech Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis
a jejich geometrické a polohovécani. Sodasti katastru je evidence vlastnickych
a jinych \&cnych prav k nemovitostem podle zédkona o zapisdastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem a dalSich prav k nemetéim podle katastralniho

zakona.

Dle 8§ 3 katastralniho zakona obsahuje katastr n#osdtv geometrické weni
a polohové ufeni nemovitosti a katastralnich Uzemi; druhy poZendisla a vyngry
parcel, popisna a evidémi ¢isla budov, vybrané Gdaje otgmbu ochrany a vyuziti
nemovitostigisla byfi a nebytovych prostéra pojmenovani nebytovych prosipdale
Gdaje pro daoveé &ely a udaje umaijici propojeni s jinymi inform@imi systémy,
které maji vztah k obsahu katastru; udaje o préwwmitazich ¥etrg Udaji o vlastnicich
a o jinych opravénych a udaje o dalSich pravech k nemovitostem pmdiileto zakona,
Gdaje o podrobnych polohovych bodovych polich; miatpomistni nazvoslovi.

Predmétem zapisu do katastru nemovitosti jsou pravnihsgztgkajici se nemovitosti.
Zakon rozeznavéitdruhy zapif:

a) vklad

b) zaznam

C) poznamka
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2.6.1 Vklad

Vécna prava se do katastru zapisuji vkladem prata,pi@va pak vznikaji, smi se
nebo zanikaji dnem vkladu do katastru. Prawihky vkladu vznikaji az na zaklad
pravomocného rozhodnuti a jeho povoleni ke dni, kdyrh na vklad byl dotien

piislusnému katastralnimdaadu (Bradd, Fiala, Hlavinkova, 2007, s. 62).
Predmétem vkladu jsou prava zapisovana na zéklad

* smluv (o pevodu vlastnictvi k nemovitostéi bytu a nebytového prostoru,
0 zastavnim ¢i podzéastavnim pravu k nemovitosti, dizeni wcného bemene,
o predkupnim pravu k nemovitosti, o vystavlomu, o rozgeni ¢i zuzeni spoléného

jméni manzel dotykajiciho se nemovitosti)

e dohod (o zruSeni a vypadani podilového spoluvlastnictvi, o vyadani

spole&ného jnéni manzel, o vydani ¥ci dle restiténichci jinych zvlastnich pedpisi)

e prohlaseni (vlastnika budovy o vymezeni jednotetow®, vlastniki vSech
jednotek v dora o zruSeni vymezenéthto jednotek, spobtaika o vloZzeni nemovitosti
do zakladniho kapitalu obchodni spwlesti) (Jank, 2002, s. 117).

2.6.2 Zaznam

Zaznamem se zapisuje vznik, @ma nebo zanik &cnych prav, pokud kému doslo
jednou ze skutmosti, které vymezuje 8§ 7 zak.265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych wcnych prav k nemovitostem, tj. na zaldadakona, rozhodnuti statniho
organu, piklepu licitatora ve viejné drazb, vydrzeni, pirastku, zpracovani, smlouvy

v ramci tzv. velké privatizace.

Zaznam nema konstitutivnicimek, gislusny nasledek jiz nastakimo z uvedené
pravni skuténosti, do katastru se tento nasledek zapidst festum(Brad&, Fiala,
Hlavinkova, 2007, s. 67).
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2.6.3 Poznamka

Poznamku Ize charakterizovat jako uUkon katastrélnibadu, ktery je ufen
k vyznaeni skuténosti nebo porru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osoktery
nema vliv navznik, z&énu nebo zanik prava. Poznamka neslouzi k zapigaké
zmeny pravniho vztahu, ma také ¢y signaliza&ni charakter, oznamuje, Ze Udaje
v katastru mohou byt dé&ny brzkou zrénou, nebé pravni vztahy jsou ijednétem
n¢jakéhotizeni (Bradg, Fiala, Hlavinkova, 2007, s. 68).

Poznamku zapiSe katastralitad na zaklatl doruweného rozhodnuti nebo oznameni
soudu, spravce danspravce podniku, vyvlastvaciho t@adu, soudniho exekutora,
osoby opravéné provadt verejné drazbyjnsolvertniho spravcegi k dolozenému
navrhu toho, v jehoz prosgh ma byt poznamka zapsana na zaklalute&nosti
taxativre uvedenych v ustanovenich 8 9 odst. 1 pism. a),ch),d) a f) zakona

¢. 265/1992 Sbh., o zapisech vlastnickych a jiny&tnych prav k nemovitostem.

2.6.4 Katastr a jednotky

Vznik jednotky je ze zakona dan zapisem do katastmovitosti. Vlastnické pravo

k jednotkam se do katastru nemovitosti zapisuje:

* na zaklad navrhu na vklad prohlaseni vlastnika budovy, wéw tento vlastnik
vymezi jednotky v dom Vkladem prohlaSeni do katastru nemovitosti seavkdni
vlastnik budovy stane vlastnikem vSech jednotelorwd Stejnym navrhem na vklad

muze vlastnické pravo k jednotkarepést na dalSi osoby.

* na zaklad ohlaSeni vlastnik ktei jednotky vystagli podle smlouvy o vystawh

jestlize mohou byt rozestaveé jednotky zapsany podle zakona do katastru neasbivi

Jednotka se stav&ai s charakterem nemovitosti (gobila byt pedmétem grevodu)
dnem vkladu uvedeného pisemného prohlaseni dotkataemovitosti. Od tohoto
okamziku vlastnik jednotky @ize jednotku pevadt smlouvou (kupni, darovaci nebo
smennou). Smlouva musi mit nalezitosti stanovené waélk viastnictvi byl (Janki,
2008, s. 165).
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2.7  Zivnost

Podminky Zivnostenského podnikani a kontrolu ng@hedodrZzovanim upravuje
zékon &. 455/1991 Sh., Zivnostensky zakon (dale jen ZZ)dI® tohoto zékona se
Zivnosti rozumi ¢innost provozovana samostétnsoustavs, vlastnim jménem,
na vlastni odpasdnost, za &elem dosazeni zisku, za podminek stanovenych timto

zadkonem.

Zivnosti se dli na ohlaSovaci, které se provozuji na zéklatilaseni B splreni
zadkonem pozadovanych podminek, a koncesované, lgekg byt provozovany

na zéklad koncese.

Ohla3ovaci Zivnosti jsou dle ustanoveni § 19 ZAdstifemesiné, je-li podminkou
provozovani zivnosti odborna agobilost uvedena v 8 21 a 22, Zivnosti vazanéj je-l
podminkou provozovani zZivnosti odbornaigpbilost uvedenda vifloze ¢. 2 k tomuto
zakonu, neni-li dale stanoveno jinak, a Zivnostnaplu které neni jako podminka

provozovani Zivnosti odborna igobilost stanovena.

VSeobecné podminky jsou obsazeny v § 6 odst. 1 @&dstavuji dosazeni osmnacti
let véku, zpisobilost k pravnim Ukaim a bezuhonnost, kterou si Zjige sam gislusny

Zivnostensky fad z @edni povinnosti.

Podle ustanoveni § 6 odst. 2 ZZ se za bez(Ghonnpavazuje osoba, kterd byla
pravomock odsouzena pro trestriyn spachany umyst jestlize byl tento trestn§in
spachan v souvislosti s podnikanim anebdeslpetem podnikani, o ktery zada nebo
ktery ohlaSuje, pokud se na ni nehledi, jako by ylebodsouzena. Na ztratu
bezuhonnosti se tedy pro pelty Zivnostenského zdkona nevztahuji jiné tregimg

které s podnikdnim nesouvisi.

ZZ stanovuje pekazky, které brani fyzickym osobam nebo pravnickgsobam
zivnost provozovat. Jak vyplyva z 8 8 odst. 1 tohaidkona, nedte Zivnost
provozovat fyzickd osoba nebo pravnicka osobaejia inajetek byl prohlaSen konkurs
ode dne prodeje podniku jedinou smlouvou v rama@ngpeni majetkové podstaty

a ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti, kteryndagcortil provozovani podniku.
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Zivnost dle § 8 odst. 2 tohoto zakona déle fBenprovozovat fyzickd osoba nebo
pravnicka osoba, a to po dobu 3 let od pravni ma@zhodnuti o zamitnuti
insolvertniho navrhu proto, Ze majetek dluznika nebude posgt k Uhrad nakladi
insolveréniho fizenici po stejnou dobu od pravni moci rozhodnuti o znug@nkursu

proto, Ze majetek dluznika je zcela nepégiai pro uspokojenidtitelu.

Dale také fyzicka osoba, které byl soudem nebovsjmaorganem uloZen trest nebo
sankce zakazuwinnosti v oboru nebo ffbuzném oboru, a to po dobu trvani tohoto
zakazu, a podnikatel, kterému bylo zruSeno Zivmssi& opravéni, coz vyplyva z odst.

5 a 6 tohoto zakona.

Stpanova uvadi, Zéinnost, kterd je Zivnosti, musi byt gaditelnd pod &ktery
z obofi Zivnosti ohlaSovaci nebo koncesované (2007). Qiw&ajsou obory Zivnosti
volné definovany v ndzeni vlady¢. 278/2008 Sb., kterym se stanovi seznam tobor

Zivnosti volné.

Splrgnim podminek podle ZZ gdnym ohladenim u Zivnostenskéhadu je timto
Uradem vydano Zivnostenské oprémh Dle ustanoveni § 10 odst. 3 ZZ podnikatel
prokazuje zZivnostenské opravwmn vypisem ze Zzivnostenského réjsti s udaji podle

tohoto zékona.

Zivnostenské oprawmi je povazovano za subjektivni pravo podnikatelgroto jeho
vznik neni v Zadném ifpad odvisly od drZzeni pgikazu Zivnostenského oprawm
v jeho hmotné podab(S&panova, 2007, s. 98). \fipad: ohlaSovaci Zivnosti neni

piimo vazan ani na vydani vypisu z Zivnostenskélskiaj.

Okamzik vzniku Zivnostenského opr&wi u ohlaSovaci Zivnosti jeeba rozliSovat
podle povahy osoby, ktera zivnost ohlaSuje. U &&iosoby nebo pravnické osoby,
ktera jiz vznikla, je to den ohlasSeni nebo pgzidden uvedeny v ohlaSeni, u zahéani
fyzické osoby, ktera se zapisuje do OR, nebo pckeénosoby, ktera vznikne az dnem

zapisu do OR, je to den zéapisu do OR&hova, 2007).
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3. JEDNOTLIVE SMLUVNI TYPY TYKAJICI SE REALITNI CINNOSTI

Jelikoz je oblast tykajici se uzavirani smluv midienty a realitnimi kancetémi
ponerné Siroka, prace je zaffena pouze na ty smluvni typy, které jsou nejvice

vyuzivany i prodeji nemovitosti a nikoliipjejim ngjmu.

Smlouvy vznikaji na zakladdvou jednostrannych pravnich Ukorkteré jsou jejich
stranami vzjemhadresovany, tj. navrhu (oferty) na ugavi smlouvy a fijeti tohoto
navrhu (akceptace), kterézto jednostranné pravoyljsou co do svého obsahu shodné
— konsensus (Svestka a kol., 2008, s. 370).

3.1 Smlouva o smlouv €& budouci

Smlouvu o smlowy budouci upravuje § 50a OZ. Jefiadtnici se pisemdrzavazuiji,
Ze do dohodnuté doby uzaw smlouvu, ale musi se dohodnout o jejich podgtatn
nalezitostech. Viipadt neuzaveni smlouvy do dohodnuté doby se Ize do jednoho rok
domahat uzaeni smlouvy soudnim rozhodnutim. Zavazek na iterdv smlouvy
zanika, pokud okolnosti, ze kteryckastnici gi vzniku zdvazku vychazeli, se do té

miry zmenily, Ze nelze spravedivpozadovat, aby smlouva byla urewa.

Povinnosti smluvnich stran se vazou jerrk ppovinnostem, které subjekty smlouvy
o smlouw budouci jednotli¥ prevzaly. Proto jedné strarsmlouvy, ktera se nailad
zavazala pouzertedlozit druhé stran navrh smlouvy, nelze soudnim rozhodnutim

uloZit povinnost, aby navrhigdlozeny druhou stranou fijala (Svestka a kol., 2008).

Smlouva o smlouy budoucipomaharesit situaci, kdy budouci prodavajici chce
prodat a budouci kupujici chce koupit nemovitode potebuje s vlastni koupi
z rgjakych divodia posekat, @ uz z divodu sehnani ptgbného mnozstvi fin&nich
prostedki, nebo z dvodu zkontrolovani pravniho a fyzického stavu neitogti. Ohs
strany ovSem chiji mit jistotu, Ze k uzaeni definitivni smlouvy dojde (Jahk2003,
s.15).
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3.2 Kupni smlouva

Jde-li o nemovitost, kupni smlouva se uzavira patitenského zakoniku a nikoli

podle obchodniho zakoniku.

Obchodnim zakonikem se smlouvali pouze v fipadech, kdy je nemovitost
piednttem smlouvy o prodeji podniku (8 476n. ObchZz), fipack je predmitem
smlouvy o koupi najatédei (§ 489n. ObchZ) (Svestka a kol., 2008, s. 1558).

Ustanoveni 8§ 261 odst. 6 ObchZ dapé rozhranieni rozsahu pouziti OZ a Obchz
dalSim pravidlem. Novelizovanou Upravou ObchZ ddStmezeni pouziti Upravy OZ
na vztahy ze smluv mezi podnikatelii fejich podnikatelské&innosti, jejichz typ je
upraven v OZ a ObchZ nema specialni Upravu tohatlosiiho typu, jen na zvlastni
ustanoveni dana OZ pro tento smluvni typ, ale \ew&o neni dano zvlastni Upravou
pro dany smluvni typ, plati obecna ustanoveni dawdobchodni zavazkoveé vztahy
obchodnim zakonikem, a to ustanoveni kogentni \&dlspozitivni pokud smlouva
nema vlastni GUpravu, ktera byl prednost (Stenglova a kol., 2009, s. 838).

Podstatnymi nalezitostmi smlouvy jsoeni gedmétu koug a sjednani ceny, ktera
zavisi na dohotimezi prodavajicim a kupujicim. V kupni smléuyejimz gedmétem
je nemovitost, je také uvedeno oZeai smluvnich stran argsné ozn&ni dané
nemovitosti. Vedle podstatnych nalezitosti je viiode smlouv uvést také fipadna
prava tetich osob vaznoucich na nemovitosticfvd ltfemena, zastavy, apod.)

Dle ustanoveni § 588 OZ vznikne prodavajicimu znkigmlouvy povinnostiedmet
koups kupujicimu odevzdat a wipad prevodu nemovitosti i fevest na kupujiciho
vlastnické pravo a kupujicimu povinnostegntt koup prevzit a zaplatit za &)

prodavajicimu dohodnutou cenu.

Z kupni smlouvy vznika prodavajicimu povinnogggnet koupe opatit a predat jej
kupujicimu. Prodavajici proto nemusi byt vlastnik@tedmétu koug jiz v dobs
uzaweni smlouvy; rozhodujici je, zda se jim stal v@gokdy ma vlastnické pravo
k predmitu kougs piejit na kupujiciho (Svestka a kol., 2008, s. 1556).

Pokud jde o stanoveni vySe ceny, tato je dohodstusdami, v Bkterych gipadech

za pomoci soudniho znalce. Nutno podotknout, Ze ceohou byt wtovany stranami
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zcela volg dohodou (vyslové to pripousti zakon o cenacth 526/1990 Sb.). Jde
zpravidla o cenu odvozenou od nabidky a poptavigki] 2003, s. 63).

V piipact manzelh nikdo nenfize mit jistotu, zda @itd nemovitost pdi do SIM,
do jejich podilového spoluvlastnict¥i do vylutného vlastnictvi pouze jednoho z nich,
proto je dobré mit v kupni smlo&yodpisy obou manzil | kdyby jeden z nich nebyl
skut&nym vlastnikem, ngni to smlouvu neplatnou (Baudys, P., 2003).

Pokud je pedmétem smlouvy nemovitost, OZ vyZzaduje pisemnou forrdima
podoba by v tomto fijpact znamenala neplatnost kaup nemoznost podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti.afaz je také kladen naidédni oetreni podpig
alespa na jednom vyhotoveni kupni smlouvy.

3.3 Smlouva o z Fizeni predkupniho prava

Predkupni pravo je upraveno v 8 602 OZ a ma ho tda,groda ¥c s vyhradou, Ze
mu ji kupujici nabidne ke koupi, kdyby ji ¢hprodat, jak je uvedeno v odst. 1 tohoto

ustanoveni.

Predkupni pravo byva jednim z vedlejSich ujednanuprik smlou¥, maze byt ale
sjedndno i v samostatné smléuwznikd na zaklagl dohody mezi prodavajicim
a kupujicim a omezuje pravo vlastnika - kupujicitekladat svou &ci, konkrétr
pievést ji na jiného podle svého uvazerifedkupnim pravem si prodavajici vyhrazuje,
Ze kupuijici, pokud bude chtit koupenaic v budoucnu prodat, ji nabidne nejprve jemu
jes€ pred tim, nez ji nabidne komukoliv jinému.rekupni pravo tykajici se

nemovitosti musi byt sjednano pisamn

Toto pravo neumaitlje opravenému domahat se prodejécy, stava se aktualnim
teprve tehdy, rozhodl-li se povinngw prodat. Oprawny z gredkupniho prava fize
své pravo vykonat pouze vipac, Ze povinny chce & prodat, pop jinym
dohodnutym zfisobem ji zcizit. B zamySleném prodeji je povinertinit nabidku
opravrénému a oznamit mu podminky prodeje (Svestka a 2008, s. 1582).

Predkupni pravo je podle § 604 OZ iepoditelné, coz znamena, ze reghazi

na ctdice opraveiné osoby a nelze jegvést na jinou osobu.
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Predkupni pravo lze dohodnout jako pravécwé. To znamenda, Ze bude zapsano
do KN a katastralniad je k tomuto zapisu povinen vzdiiipédnout a nepovolit zapis
pievodu vlastnictvi na jinou osobu, pokud neni dahaZeevyuziti pedkupniho prava
opravrénou osobou. Tento zapis ma velkou vyhodu v tom jak&koliv dispozice
s nemovitosti je pod kontrolou katastralnin@du a navic je danullaz o poruSeni
zavazku, vyplyvajiciho zipdkupniho pravaifmo veejnou listinou, kterou je vypis

z katastru nemovitosti (Jank2003, s. 16).

3.4 Smlouva zprost Fedkovatelska

Zprostedkovatelskou smlouvou se zptestkovatel zavazuje obstarat zajemci
za odménu uzaveni smlouvy a zajemce se zavazuje zpeoiovateli poskytnout
odmenu tehdy, byl-li vysledek dosazeriginénim zprostedkovatele, jak je uvedeno
v 8774 OZ.

Zprostedkovatel se tedy zavazuje vyvijet aktiwinnost vedouci k tomu, aby
zajemce nil prilezitost uzavit uritou smlouvu seieti osobou, a zajemce se zavazuje
poskytnout zprosédkovateli odminu, pokud pc¢inénim zprostedkovatele doslo
k uzaweni smlouvy (Svestka a kol., 2008, s. 2108).

Aktivni ¢innosti zde rozumimeredevsim vyhledavanidtich osob, které budou mit
0 uzaveni smlouvy z4jem, seznamerdichto osob se zajemcem a um&din jim
o smlou¥ spole&n¢ vyjednavat, ficemZ neni povinnosti zprdstikovatele se tohoto
vyjednavani dastnit. Dale je zprosdkovatel povinen zajemci oznamovat vSechny
dulezité okolnosti souvisejici se zpriitkovanim, zejména okolnosti owiiyjici
rozhodovani zdjemce o tom, zda uzawzprostedkovavanou smlouvugi nikoliv.
S touto povinnosti souvisi hlaynnformovani o dvéryhodnosti teti osoby (Svestka
a kol., 2008).

Zprostedkovatel ma pravo na odmu v dohodnuté vySi podle 8§ 775 OZ, toto pravo
je ale podmidno uzavenim zprostdkovavané smlouvy mezi zajemcenietitosobou

jiz zmingnym aktivnim gicinénim zprostedkovatele.
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Jednani zprostdkovatele za zajemce upravuje 8§ 777 OZ. PodEg n
zprostedkovavanou smlouvu uzavira zdjemce a nikoli zpedgbvatel, pokud nema

od z4jemce plnou moc.

Pisemna forma smlouvy se nevyZaduje. Zpeokiovatelskd smlouva je tedy

uzawena i pouhou slovni dohododastniki.

V praxi realitnich kanceté& se vyskytuje zprogtdkovatelskd smlouva s takzvanou
exkluzivitou, kterou si dana kancel&aji¥uje vyhradni zastupovani ve vztahu

s klientem.

3.5 Rezervaéni smlouva

Rezervéni smlouva je pravnim institutem, ktery neni v Znpravnim pedpise
piimo typow urcen. Obvykle se rezeryai smlouva i koupi nemovitosti uzavira jako

smlouva nepojmenovana podle § 51 OZ.

Uzavira se jestpired samotnym prodejem nemovitostit8inou mezi potencialnim
kupujicim a realitni kancef@ ale neni povinna. Rezetrd smlouvou si kupujici
zaji¥uje, Ze druha strana, nebude po sjednanou dobuwatjedgevodu nemovitosti
s jinym zajemcem. Kupujici tak zisk@s na kontrolu fyzického a pravniho stavu
nemovitosti nebo na zaj&ti dostatku finaénich prostedki.

Souwasti smlouvy je rezer¢ai poplatek, ktery séidi hodnotou nemovitosti. Vyse
poplatku musi byt ve smlog\piesré stanovena. Dale zde musi byt uvedeno, za jakych
podminek bude poplatek vracen zajenmicizda bude naslednzap@itan na Uhradu
kupni ceny. Na toto by &hbyt bran Zetel, protoze &které realitni kancef@ mohou mit
smlouvu pipravenou tak, Zze by zajemcei gptipadném rozmysSleni kogpmohl
u realitni kancel@® nechat zrou castku pohybujici se v desitkach tisic korun

v podstat jen za vystaveni a podpis rezemasmlouvy.
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3.6 Smlouva o Uschov é finan €nich prost fedkt

Smluvnimi stranami této smlouvy jsou sloZitel, g@dsoba, ktera si vklada finami
prostedky do uschovy, a schovatel, coZz je osoba, kté&jama financni prostedky

do uschovy.

Smlouva o Uschavje upravena v 8§ 747 az 753 OZ. Dle ustanoveni Batist. 1
vznikne sloziteli pravo, aby schovatel movitotc\od r&j do Uschovy pevzatouradre
opatroval. Podle ustanoveni § 747 odst. 2 tohokorza pak I1ze dohodnoutipadné
odevzdani ¥ci schovatelem do Uschovy dalSimu schovateli. Tpgainani vSak musi

byt uvedeno ve smlogyv

Dle § 748 OZ je slozZitel povinen nahradit schovatekzbytné naklady, které n&os
pii jejim opatrovani vynalozil; odému za Uschovu je povinen zaplatit jen tehdy,

dohodl-li se tak nebo odpovida-li tégglmétu podnikani schovatele nebo zvyklostem.

Ke znakim, které smlouvu o Usch&wdliSuji od jinych obanskopravnich smiuv,
pati predevSim povinnostipvzatou ¥c radré opatrovat, dale zdrzet se jejiho uzivani

a posléze ji vratit sloziteli (Svestka a kol, 20882074).

V praxi se lze setkat s bankovni Uschovou, isét@u a advokatni uschovou,
popripact s vloZenim finaénich prostedki na bankovni &et realitni kancel&

samotné.

3.6.1 Bankovni Gschova

Bankovni Uschova sédi ustanovenimi 8 700 a nasledujicimi ObchZ, ktgreavuji
smlouvu o bankovnim uloZzen&asi. Smlouvou o bankovnim ulozenéor se zavazuje
banka pevzit ugité véci mimo CP, aby je uloZila a spravovala, uloZitel mvazuje

platit za to uplatu.

Zavazek banky fgdn®t uloZzeni pevzit mize byt uskuténén bud’ prevodem utité
konkrétni ci, nebo uloZzenim &ci do bezpé&nostni schranky. Ve druhén¥ipad
banka poskytne schranku a umozni sloziteli, abgtoshi \&ci ulozil. Ukladani v3ak

neprovadi banka, ale sam uloZitel (Stenglova, 2609225).
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3.6.2 Notarska uschova

V tomto pipadt jde o odliSnou Uschovu od uschovy ve smyslu § @Z7 kterou
v mezich stanovenych zakonentijimaji not&i podle zakonaé¢. 358/1992 Sb.,
o0 not&ich a jejich¢innosti (notésky rad) (Svestka a kol., 2008, s. 2076).

Not& je osobou k uloZzeni peén dostaténé davéryhodnou, coz je dano jeho
zadkonnymi a evidemimi povinnostmi kontrolovanymi organy nédéé samospravy a
je také dostata¢ pojisSkn na gipadna rizika. Mze prevzit kupni cenu nemovitosti
do notdské uschovy, a zajistit tak pro®btrany smlouvy bezgay zpisob jeji Uhrady

(Notéa'ska komora eské republiky, www.nker.cz, [cit. 2011-01-17]).

Perézni prostedky jsou dle ustanoveni § 85 odst. 3 rgké@hoiadu slozeny na
zvlastni @et u banky nebo pobky zahranini banky, ozn&ny ,not&ska uschova®,
jehoz majitelem je nota nebo pevedeny na tentocét bezhotovostnim ipvodem.

Jinym zpisobem nelze penize nttpiedat.

Naklady spojené s ndtgkou Uuschovou d&ci (finarcnich prostedki) se fidi
vyhlaskou ministerstva spravedinosti ze dne 2@triev 2001, o odénach a nadhradach
not&d a spravaé dédictvi, ktera v 8 3 odst. 1 uvadi, ze vySe édgnse stanovi podle
sazby utené pevnowastkou nebo procentuélrz tarifni hodnoty. V fipad noté&skeé
uschovy je to pak procentuélre tarifni hodnoty, dle sazebniku o&my not&e za
ukony notdské cinnosti a za ukony dkteré jiné ¢innosti uvedeného ve zngimeé

vyhlasce.

Tabulka 1 - Sazebnik odniny notéie za Ukony notd&ské ¢innosti a za Ukony rékteré jiné ¢innosti

Za pijeti do uschovy, jde-li o penize nebo cenny papiijimané za delem jejich

vydani dalSi osab

z prvnich 100 000 Ktarifni hodnoty 1,2,%,
z prebyvajicicastky az do 500 000&tarifni hodnoty 0,6 %
Z piebyvajicicastky az do 1 000 000¢Karifni hodnoty 0,4 %
z prebyvajicicastky az do 10 000 00CcKarifni hodnoty 0,2 %
z prebyvajicicastky az do 30 000 00CcKarifni hodnoty 0,1 %,

nejmért 1000 K.
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Castka nad 30 000 00C:kse do zakladu tarifni hodnoty nezajava.

Nelze-li ugit tarifni hodnotu za fjeti cenného papiru do Uschovy, nebo ji Iz&tyen
s nepondrnymi naklady ¢ini odmegna 1 500 K.

Prijima-li not& do uUschovy penize v souvislosti se smlouvou, kitesepsal,cini

odmena jednu desetinu z odmy vypaitené podle & prvni a druhé.

Zdroj: http://imww.nkcr.cz/doc/main/Not_tarif.pdf

3.6.2.1 Vyhody noté fské uschovy

Vyhody z notéské Uschovy plynou jak prodavajicimu, tak kupujicirRrodavajici
vylucéuje riziko, Zze by mu nebyla kupni cena v plné \#aplacena a kupujici neriskuje
piedani peéz pred zapisem vlastnického prava do katastru nemaiitisipujici si
navic miZze zajistit zaplaceni darz prevodu nemovitosti, za jejiz zaplaceni dle § 8
z&kona¢. 357/1992 Sb., o daniédické, dani darovaci a dani epodu nemovitosti
za prodavajiciho «i tim, Ze se do protokolu o nés&é Uscho¥ ujedna, Zecastka
piipadajici na zaplaceni dam p‘evodu nemovitosti bude po spii podminek poslana

na gislusny finagni Gkad.

3.6.3 Advokatni ischova

Pokud realitni kanceta spolupracuje s advokatni kandglabyva ve smlouy
0 Uscho¥ finarenich prostedkl vyuzivana pra¥ advokatni ischova. Penize museji byt
celou dobu uloZzeny na specialnim bankovnittu ladvokata a odtkené od finatnich

prostedki samotného advokata.

3.6.3.1 Vyhody advokatni uschovy

Vyhody advokatni Uschovy jsou totoZzné jako u rgké Uschovy. Jednd se tedy
o jistotu, Ze smluvni strana, povinna Kk fisaimu plreni, disponuje pdebnymi
financemi a po splmi smluvnich podminek stranou druhou budou tytoiz®en
uvolnény. Pisemna smlouva jasrstanovuje prava a povinnosti vSechiastrénych

stran, pedevSim pak povinnosti advokata (schovatele), ktegy gesré stanoveny
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podminky, jak nize se séfenymi prostedky nakladat. UloZenim fina&nich prostedki
na samostatnémétt nemohou byt tyto pragtdky grednetem exekuce a ani nemohou

slouzit jako zajidini zavazk.

Od not&ské uschovy se advokatni Uschova odliSuje tim,y&e wasledné odiny
advokatovi neni pewn stanovena pravnimigdpisem, a je tak éei dohody mezi

stranami smlouvy.

3.6.4Vlozeni na bankovni U ¢et realitni kancela re

VloZeni pewz na et realitni kancei@ je vyhodné i nevyhodné zardiveToto
vioZzeni byva obvykle saisti servisu dané kancia je proto finatiné nejmért
narané. Na druhou stranu kupujici riskuje, Z& krachu realitni kanceté o svoje
penize pjde, jelikoZz neexistuje Zadna zakonna garancedikla/ pripadt, Zze by RK
zkrachovala, by bylo nutné vyméhat penize soudsfoocenebo je ifhlasit v rdmci
insolvertniho fizeni. Ani jeden ze zménych gipadi vS8ak nemusi byt pro kupujiciho

uspokojujici.

Obvykle se pe¥eni prostedky ve vysSi kupni ceny zaSlou klientem nasiusny
bankovni det realitni kancei@. Ta je po provedeni vkladu posild prodavajicimu
snizené o da z prevodu nemovitosti, kterou zaslgigiusnému finatnimu Gadu.

Zarwuje tak kupujicimu zaplaceni dan

V piipact, ze by pe#zni prostedky byly gevadny v hotovosti, musi byt brarretel
na 8 4 zakona. 139/2011 Sb., o omezeni plateb v hotovosti, kigapovuje maximalni
hranici pro platby v hotovosti na 350 000¢ K Fi prekraieni daného limitu je
poskytovatel platby povinen provést tuto platbuHmavostr.
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4. METODIKA

V ramci utvdeni literarni reSerSe prace bylo vyuzito studia cod® literatury
a internetovych zdr@j vztahujicich se k problematice prace a vzhledemarkieni
prace také souvisejici legislativy.

Prakticka c¢ast obsahuje informace ziskané na zaklaizenych rozhovar
s vedoucimi pracovniky jednotlivych realitnich ke z Ceskych Budjovic. Tyto
informace slouzily pro popis a analyzu sluzeb ptskgnych danymi realitnimi
kanceldemi a dale pro zjighi praktickych problérn plynoucich z vykonu realitni
¢innosti. Pro pdeby praktickécasti bylo také shroma#do rekolik smluvnich vzoi,
konkrétre smluv zprostedkovatelskych a rezeréaich, uzaviranych kil s kupujicimi,

nebo s prodavajicimi. Tyto smlouvy se nasteshaly fredmétem analyzy a komparace.

Sekundarni data praktickéasti, a to zejména data o jednotlivych sdruZenich
realitnich kanceld, pripadech neetického chovani realitnich karteld data
o zvyklostech realitniho obchodovani v zah&gnibyla cerpana z literarnich

a predevsim internetovych zdfoj
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5. REALITNi KANCELA R

Vznik soukromého podnikani, umagry spoléenskymi znénami v r. 1989, byl
zarover startem zasadnich majetkovych trankfdosud nevidanych rozmi. Nové
moznosti nabyvat nemovity majetek, umé&oe@ pohyby zasadniho charakteru, jako je

proces privatizace a restituce, daly vzniknout feéou realitni kanceta (dale RK).

Nové moznosti plakaly fadu odbornik z piibuznych obak, ale zarove i fadu
spekulani. Postupem doby vznikala pravidla pro praci RK, pam ale jist se
prosazovala makigka etika, vznikala pravidla spoluprace mezi Rker&tse zéaly
sdruzovat do asociaci s peme zavaznymi pravidly, pokud se tykarigtupu
k zdkaznikovi, rozsahu poskytovanych sluzeb a cantyto sluzby. Postugnse
prosadili kvalifikovani a zkuSeni obchodnici s neftastmi — realitni maklig (Brad&,
Fiala, 2006, s. 764).

Realitni¢innost jako obor Zivnosti volné nesislo 58 v néizeni vladye. 278/2008
Sb. a je vymezena jako nakup nemovitosti Zeldim jejich dalSiho prodeje, prodej
nemovitosti, zprogedkovani nakupu, prodeje a prondjmu nemovitostiti by
a nebytovych prostor. Sprava a zakladni adrzba wmiasdi pro teti osoby, zejména
administrativni zaji$ini fadného provozu nemovitosti, domovnickanost, uklid byl
I nebytovych prostor¢isténi interiéfi a exteriéit budov, ¢isténi oken, dklid chodnik

a podobs.

Klasicka realitni ¢innost, tedy zprostdkovatelskacinnost pronajmu, prodeje
a koug nemovitosti, nemusi vzdy postvat k uspokojeni ptgb podnikatelského
subjektu. Ten se tedyihe giklonit i k dalSim aktivitam, jez podgbvytvareni zisku
a zajistni hladkého provozu podnikani. Mezi tyto aktivitg &adi napiklad sprava
nemovitosti, oagovani nemovitosti, marketingové studie a progndagavni sluzby
spojené s problematikouigvodu nemovitosti, technické sluzby (inZenyrsi@dnost,

projektovacinnost), developerskénnost, pojistné smlouv§i stavebni spieni.

Znang roztistny ¢esky trh se v poslednicktpletech z&al vyznami promenovat.
Do Ceska vstoupily zahra#ii realitni si které se netaji cilem trh ovladnout.
Prikopnikem se vroce 2005 stablivodem americky RE/MAX, vroce 2008 ho
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nasledovala spoteost CENTURY 21. Zahratmi si€ museji ovSemcelit také
vyznamné domaci konkurenci. Tou n#gi je pro & nagiklad M&M reality holding
nebo Realitni kancal&STING. Ze zahragni konkurence {sobi na tuzemském trhu
jese nagiklad Era nebo italskatsiTecnocasa (REALIT, www.realit.cz, [cit. 2011-09-
02]). Rady franchisingovych siti byly v roce 2010 obohagcenfranchisu Coldwell
Banker.

Vedle franchisingovych siti a velkych realitnichnkeal&i, které svoji fisobnost
cilens rozsiuji celorepubliko¥, se vCeské republice &Sinou vyskytuji realitni
kancelde v pravni fornd spol&nosti s réenim omezenym, nebo jako fyzické osoby
vystupujici jako samostatni realitni zpiestkovatelé.

Vyvoj poctu realitnich kancelav obdobi od roku 2002 az 2010 popisuje nasletujic

graf.
Graf 1 - vyvoj poétu realitnich kancelaki v CR
Vyvoj po étu realitnich kancela ¥ v CR
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Zdroj: CSU (http://www.czs0.9z

Z grafu je patrné dlouhodobé zvySovanictpo subjeki vykonavajicich realitni
¢innost VCR v obdobi let 2002 az 2009. V roce 2010 vykazajadiskan&SU poprvé
za rekolik let ubytek €chto subjeki.
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6. SDRUZENIi REALITNICH KANCELA Ri

Tato kapitola se za#ii na popiscinnosti dvou sdruZeni, kteraigobi naceském
realitnim trhu, a to Asociaci realitnich kandél&R a Ceskou komoru realitnich
kanceldi.

6.1 Asociace realitnich kanceld i CR (ARK CR)

Asociace realitnich kancélge profesni sdruZzeni odboriiikobchodnik a dalSich
profesional pasobici na trhu s nemovitostmiGeské republice jiz od roku 1991.
V sowasné dob tvori jeji clenska zakladna okolo 2Q0end, a to jak fyzickych osob,

tak pravnickych osob.

Duvodi, které vedly k zaloZeni tohoto sdruzeni, uvadicase hned &kolik.
V popiedi stala pedevSim snaha sdruzit podnikatele zabyvajici gacsteprofesi a
prosazovat a ochiiavat zajmy realitnich kancéia(zejména v kontextu legislativnim).
Dale potom zajifovat pabézné vzdlavani v oborech souvisejicich s oblasti
nemovitosti a v neposledrifad vytvorit sdruzeni, které by postuprsvou ¢innosti
ziskavalo autoritu v rdmci nasSi republiky¢etrg pottebnych kontakt na obdobné

organizace v zahratii

V souvislosti se snahou o 2Znu pravnich pedpigi upravujicich realitniinnost,
které by se fiblizily principtm ekonomicky vys@ejSich zemi, zpracovalo sdruzeni
navrh zakona @innosti realitnich kancetha navrh novely zakon& 455/1991 Sb.,
o Zivnostenském podnikani. Skrze€ nsiluje asociace fpdevSim o ztiZzeni vstupu
novych subjekt na realitni trh, prokazovani profesni ugpbilosti a moralni
bezuhonnosti. $fejnim bodeméchto podita k novelizaci Zivnostenského zékona je
zavedeni licenci v realit@innosti, coz by podle asociacigpelo k celkovému zlepSeni
situace na realitnim trhu nejen z hlediska obchualniale i etického (Asociace

realitnich kanceld Ceské republiky, www.arkcr.cz, [cit. 2011-03-03]).
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6.2 Ceska komora realitnich kancela Fi (CKRK)

V roce 2008 ohlasila sy vznik Ceskd komora realitnich kancsla sdruzeni
pravnickych osob, kteréupobi v oblasti zprogedkovani prodeje, nakupu a pronamu
nemovitosti. Tato organizace vznikla v navaznosti vyvoj a nasledné masivni
znehodnoceni profesionalnich pravidel pro fungovémiu nemovitosti eské
republice, na &mz se ¢im dal vice objevuji praktiky, které podle slov kom
do poctivého podnikani nepat Zakladatelskymi realitnimi kancé&mi se staly
Realitni spolénostCeské spiitelny, Mexx Reality, Real Spektrum, Profession&ist
Reality Plus, Reality 21, Engel & Voelkers, TidedRty a Svoboda & Williams.

Clenové CKRK prijali ptisna pravidla zalozena na evropskych standardech

a podminky pro profesionalni poskytovani realitnglhzeb naceském trhu. Mezi
zékladni okruhy svych aktivit zahrnugKRK podporu spoluprace medieny komory,
sdileni zkuSenosti a informaci, standardizaci trdah sluZzeb (sazebnik odm
dopori&ené smluvni vzory), spaieé vyuZzivani dopotienych dodavatél (slevy
a bonusy), kontinuélni zvySovani kvalifikace madkl&praktické kurzy a semiid)
a prosazovani a hajeni spolgch profesnich zajin Jednotlivé kanceté i samotni
makléi CKRK jsou pojis&ni proti potencialnimu Gpadku, resp. proti potelmgia
zpasobenym Skodantetim stranam({{eska komora realitnich kanc#lavww.ckrk.cz,
[cit. 2011-03-03]).

6.3 Spole €né znaky

Obk¢ sdruzeni funguji na zakladspoleéné mysSlenky o zlepSeni Urovrsluzeb
poskytovanych realitnimi kancé&mi a o zpisreni vstupu novych RK a maki@
na realitni trh prosazenim 2ny legislativy tykajici se realitriinnosti. Diraz je proto
kladen na profesni vtvani makléi, jimz jsou zajifovany konzultace a semiea
za Gelem roz&eni znalosti. Jednou z podming&nstvi platici pro ARKCR je prae
certifikacec¢lent udlovana Certifikénim Ustavem VSE Praha. Kazdé sdruzeni méa také
stanoven vlastni eticky kodex, jehoz principy by msé realitni maklé fidit. Tyto

kodexy jsou si vzajentnvelmi podobné. Zavazufleny jednat fi ¢innosti v souladu

38



s dobrymi mravy, platnymi pravnimi normarfieské republiky a obchodni etikou,
nezneuzivat svého postaveni¢i klientovi, hajit zajmy a prava klientaghovat se
spravedli¢ ke vSem Gastnikim realitniho trhu, zachovat tanlivost o obchodnich
piipadech wci tietim osobam, nezignovat bez souhlasu klientaietrné informace,
které jsou BZné nedostupné, spolupracovat s ostatnimi nigkfokud je to v zajmu
klienta, a neustale se zdokonalovat ve viech @dastealitnicinnosti. CKRK navic
do kodexu zahrnuje povinnost uzavirat smlouvy erkii, aby nedosSlo k pochybnostem
ohledré vzajemnych prav a povinnosti souvisejicich s @i obchodem. Dale také
obsahuje povinnost aktivniho vystupovani proti vdmmam nekalé soéte jinych
Gcastnili trhu (nap. klamava reklama, klamavé ozeai vyrobkKi nebo sluzeb,
parazitovani na p@sgti jiného soutzitele). Vztah k gastnikim realitniho trhu dopuje

o uvadni pravdivych a uaplnych informaci o poskytovanycluzbach, o cen
nemovitosti a stanoveni provize. ARKR swij kodex rozdiuje o povinnost makié
nerealizovat obchodni nabidky vlasti osob blizkych nebo vlastni firmy
bez seznameni klienta s touto skuotesti. Také uklada povinnost reprezentovat jak

firmu, v jejiz prospch maklé vzdy jedna, tak asociaci a tim i svoji osobnost.

Spol&énym znakem pro absdruzeni je téZ snaha poukazat na jista pravigig,
a rady, kterymi by se #i lidé pii prodeji nemovitosti a s tim souvisejicim ¥fbm
realitni kancelge tidit. Clenové sdruZeniijspivaji clenskymi poplatky, které vifpack
CKRK u radného¢lenaini 15 000,- K ro¢ng, vysi rainiho gispsvku radnéhoglena
ARK CR stanovuje valna hromada, zakladehsky vklad je stanoven na 7 500&. K

Vyznam¢lenstvi ve vySe popsanych sdruzenich je nasledujici

> CKRK

— moznost aktivniho angazovani ve Vykonné&irad
— pristup ke spokenym dodavateim,
— vzajemna spoluprace meazeny komory,

— moznost dlouhodabpracovat na zem¢ legislativniho prosedi.
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> ARK CR
— prestiZ u klieni v ramciCR i zahranii,

— cenova zvyhodini u poskytovatél sluzeb realitnim kancedi@n (inzerce, vystavy

apod.),
— pravidelné informace v REALITNIM MAGAZINU ARKCR,
— pojistni odpow¥dnosti RK a drazebnikza zvyhodanou taxu,
— moznost pouziti formulavé Zprostedkovatelské smlouvy,
— slevy profesniho vz#lavani,
— pravidelna setkani s kolegy v regionu i v celé ldige,
— odpowdi na odborné dotazy,
— pristup doclenské sekce,

— prezentaceilenské RK na strankach ARK a na strankach mezimaréetierace
ICREA.

6.4 Zvyklosti realitniho obchodovani v zahrani  €i

Ve wtsSine vyspilych zemi zapadni Evropy a také v USA je realiinhost jakozto
Zivnost gisre licencovana a nefie ji vykonavat kdokoliv. Najklad v Severni
Americe musi kazdy, kdo se chce stat maki§ absolvovat minimadntiimeésicni kurz
a az po dvouleté praxi sitrhe zalozit vlastni realitni kancél@&Novy maklé musi byt
radre pojisen, stejk jako realitni kancefa pro niz nasledh zaina pracovat.
S nemovitostmi se poté obchodujeémha zmisoby, a to bdi tak, Ze se Zadi
do centralni databaze (MLS systém), do které ni&gtup vSichni realitni makié nebo
se s danou kancélauzavira smlouva na exkluzivni spolupraci (Intéowg casopis
REALIT, www.realit.cz, [cit. 2011-07-07]).

MLS je systém, ve kterém vsichni registrovani mékiohou evidovat nabidky
nemovitosti a poptavky po nich. Tento systém v aaibir provozuji obvykle asociace
realitnich kancelid nebo vyznamni realitni h¥& ktefi rovnéZz provadji dohled
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nad dodrzovanim  pravidel vSech ¢adtniki  systému (RE/MAX  ALFA,
http://www.remaxalfa.cz, [cit. 2011-09-02]).
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7. NEETICKE JEDNANI REALITNICH KANCELA Ri

7.1 REKINs.r. 0.

Odbornd literatura i profesionélové z asociaci siiastavaji ndzor, Ze by si klienti
meli vybirat zavedenou realitni kancgléktera misobi na trhu nemovitosti jiz delSi
dobu. O faktu, Ze ani v tomtaipad nema zakaznik jistotu, vypovida osud ostravske
realitni kancelée Rekin s. r. 0., ktera se prezentovala slogan&maSe jistota
v realitdch” a pisobila na trhu realit od roku 2003teBtoze pdila na severu Moravy
mezi ¥ nejwtsi, vlednu 2009 ji kidi dluhim poslalo do insolvemiho fizeni tendi
50 navrhovateél, mezi kterymi byli jak klienti kancet&, tak jeji zamsstnanci.
Od krezna téhoz roku byl na majetek sgolesti prohlaSen konkurz. Nejsi ¢ast
zjisSttnych pohledavek tud finanéni majetek klient, ktefi si u kancelgée nechali
v Uscho¢ pres 30 miliori K¢&. Spol€nost tyto prosedky vyuzivala k &nému
provozu misto ke sjednanéméeiu (REALIT, www.realit.cz, [cit. 2011-07-05]).

7.2 Reality Oskar s. r. 0.

Jako dalSi fipad z praxe rive poslouzit nekontrolovandgvadni peréz v brrenskeé
realitni kanceld Reality Oskar s. r. 0. Majitel spdleosti a jeho dva spalrici
zpronewiili 28 miliona  korun ¢tyticeti ttrem  klientim.  Zprone¥iené finagni
prostedky byly vyuZity na nékladné osobni akce a rozsaneklamni kampa(Ceska
televize, www.ct24.cz, [cit. 2011-07-03]).

Penize sloZzené klienty do uschovy zZalém zaplaceni kupni ceny nemovitosti byly
u obou kanceld vynaloZzeny na jiné dely, proto pi vyhlaSeni konkurzu nepdy
do majetku spolosti a nemohly tak byt s@dsti majetkové podstaty dluzidik

Pohledavky ¥iitelt tak byly uspokojeny jetdasté&né nebo vibec.
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8. VLASTNI SETRENI U VYBRANYCH REALITNICH KANCELA Ri

8.1 RE/MAX AB Normal Ceské Bud éjovice

8.1.1 0 spole énosti

Tato spolénost s rdenim omezenym j&lenem celosgtové franchisingove sit
realitnich kanceid RE/MAX, ktera nacesky realitni trh vstoupila v roce 2005.
Zameiuje se na celé spektrum sluZzeb v oblasti realit.jitlam kancelée je
Ing. Miroslav Hodina, s nimz byl také proveden asatizeny rozhovor. Kancetése
nachazi v centru #sta Ceské Budjovice pobliz narmssti Remysla Otakara |I.

V souwasné dob ve spolénosti pisobi 14 makl@ a 3 pracovnici v administrativ

Realitni kanceama v rdmci s& RE/MAX povinnost spolupracovat s advokatem.
Vznik se od RK, které nejsatleny franchisingové sit liSi pouze zakoupenim licence.
OdliSnost od ostatnich RK sgwa v kontrole dodrzovani etického kodexu stanoliené
v ramci si¢. Ta se uskutsiuje bul’ v podok& auditu uskut&hovaného dvakrat tmé, Ci
v podolE mystery shoppingu, které jiné RK postradaji. Koltu se zjiSuje spravnost
postup realitnich makl&i a kancelée jako celku. Tyto postupy se mugldit etickymi
standardy, které jsou shrnuty v zavazném etickédexo spolénosti (RE/MAX Code
of Ethics). Kodex obsahuje vymezeni pdjjako je franchisant, Maxis (elektronicky
informani systém #izeny a provozovany RE/MAXem), osoby systému RE/MAX
(franchisant, realitni maki¢zangstnanec) nebo ochranné znamky. Dale také vymezuje
etiku osob systému, franchisanta, uzivani znamdkyasu franchisantem, obchodovani
franchisanta, vzfavani, informovanost a odpé&inost, etiku realitniho makig,
poskytovani sluzeb realitnim makdén ¢i informatni a jiné povinnosti realitniho
makl&e. V neposledniadé zahrnuje také sankce uzivané goruseni etického kodexu.
Tyto sankce nejsou v kodexu uvedeny konkiéstanovuji se vSak apobem, ktery

franSiza povazuje za vhodnij ppdnani spravedlivym afppnéienym zisobem.

DalSi odliSnosti je spoluprace s ostatnimi karfeat@ietézce ve sdileni nemovitosti

nejen v ramci Uzemi jednoho statu, ale i vramd$ida zemi. To je umoZno diky
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databézi, v niZ jsou vedeny vSechny Udaje o pradélai poptavanych nemovitostech.
Po podpisu zprosdkovatelské smlouvy s vyhradnim zastupovanim sé& damovitost
dostane i k dalSim RK v siti, prodavajici tak uwishespolupracuje pouze s jednou

kancel& a ma roz§ené moznosti najit vhodneho kupujiciho.

8.1.2 Poskytované sluzby

Kancel& poskytuje majitalm nemovitosti nasledujici sluzby:

bezplatné konzultace,

- pfipravu prodejni strategie,

- stanoveni vhodné formy aigobu propagace,

- kompletni zpracovani prezentace nemovitosti,

- einnou inzerci na neptSich realitnich serverech a v &8ych realitnich
magazinech,

- zarazeni do celos¥ového vyhledavse nemovitosti RE/MAX,

- vyhledavani vhodnych z4jerinez vlastni databaze.

Sluzby poskytované zajerit 0 nemovitosti:

vybér z Siroké nabidky nemovitosti,

- smluvre oSetené zakazky a poskytovani pouzeéi@nych informaci,

- zasilani informaci o novinkéchtqr zahajenim standardni inzerce nemovitosti,
- vyhledavani nemovitosti na miru,

- rychlé vytizeni hypot&niho iNéru u vSech bankovnich ddnv CR,

- moznost nezdvazné sSatky s hypoténim poradcem igd sloZzenim rezer¢ai

zélohy,
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- garanci vraceni rezeryai zalohy v pipad neposkytnuti &u, pokud byl Gr
diive prisliben zprogedkovanym hypotaim poradcem.

Sluzby poskytované @ma stranam:

profesiondlni fistup zkuSenych realitnich makié

pravni oSdaeni transakce pragdnictvim externi advokéatni kancieda

bezpéné, pojiséné a ceno¥ vyhodné Uschovy rezeréaich zaloh,

zajiseni ceno¥ vyhodnych souvisejicich sluzeb gsbvani, malovani, vyklizeni,

rekonstrukce apod.).

8.1.3 Obchodni proces

Po zkontaktovani klientem (prodavajicim), Zjistjeho poiteb, pro¥ieni skuténého
vlastnictvi na zaklafl aktudlniho vypisu z katastru nemovitosti a mistréeteni
fyzického stavu nemovitosti se s timto klientemiSeprosedkovatelska smlouva.
Zprostedkovavanou smlouvou je smlouva kupni, smlouva o budouci znamena
podle kancelé zbyt€ny krok navic. Fed podpisem smlouvy je také nutné dohodnout
se na ceh prodavané nemovitosti. Pokud byInklient prehnané pozadavky ohlegin
vySe ceny, ze kterych by nebyl ochoten ustoupitjiteiskancel&e by se neobaval
zakazku odmitnout. Zprastdkovatelskd smlouva obsahuje exkluzivitu (tznkbkent
uctluje dané kancetavyhradni zastoupeni) a je sepsana na dobitour stanovenou
na Sest sicl. Tato milroc¢ni Ihata je odborniky z praxe povazovana za standardmi do

prodeje.

Exkluzivita v ramci sit RE/MAX neznamena, Ze by na zakdzce pracovala gedin
kancel&. Udaje o prodavané nemovitosti se vlozi do systérss, ktery je propojen

s ostatnimi kancetémi sit, a to nejen 'R, ale po celém $&.

Nasleduje tvorba reklamy nemovitosti, kterou itvieji prezentace na internetu,

tiSténa inzerce, vy&sky, pog. umiseni plachty.
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Po nalezeni zajemce o prodavanou nemovitost sdaiskikvalifikovana prohlidka
za doprovodu makié. Kancel& preferuje uskutgovat prohlidku bez dasti
prodavajiciho, jelikoz by do ni mohl negativeasahovat. i? této prohlidce je sepsan
Protokol o prohlidce (viziflohac. 1), ktery nese Udaje o potencialnim kupujicimz je
se zwastnil prohlidky nemovitosti. Protokol slouzi jakibkazni prostdek v pipack,
ve kterém by se prodavajici s kupujicim domluvag, prodej, resp. koupi hemovitosti
uskuté&ni az po vyprSeni doby, na kterou byla ueaa zprosedkovatelska smlouva,
s umyslem vyhnout se placeni provisierezervani zalohy. Udaje z protokolu mohou
nasledd dokazat, Ze kupujici byl danou RK zptestkovan a tato se ihe nasledé
domahat zaplaceni zpréstikovatelské provize.

V piipact trvajiciho zajmu zajemce o koupi nemovitosti Ize peznameni se
s fyzickym a pravnim stavem dané nemovitosti sepsditodu o sloZeni blokovaciho
depozita. Jde o typ rezetya smlouvy mezi zajemcem a realitnim ma&ha, ve které
se zdjemce zavaze slozit blokovaci depozitum ve My%86 (maximala vSak 200 000,-
K¢) z prodejni ceny nemovitosti. Toto depozitum jpipact odstoupeni od smlouvy
nevratné. Red sepsanim smlouvy si kandefowii bonitu potencialniho kupujiciho,
v pfipadt potreby je smlouva sepsana az porizgni a uznani hypateiho Uwru.
Kancel& exterrg spolupracuje s hypateim makléem ze spolosti Gepard finance,

a. S.

Poté nasleduje ffprava kupni smlouvy pragtdnictvim advokata a smlouvy
0 Uscho¥ financnich prostedki. Formu Uschovy je kancél&chopna paddit prani
klienta, v 95 % se vSak podle slov majitele vyuZzadvokatni uschova. Jedina forma
aschovy, ktera neni poskytovana, je Uschova nanilbankovni et kancelée.

Po podpisu smluv jeitoupeno k zavkladovani a zaplombovani kupni smyou
na katastru nemovitosti. Pagpsani vlastnického prava na nového vlastnika,sgz
deklaruje vypisem z katastru nemovitosti, dojdevéleni finantnich prostedki
ve vySi kupni ceny sniZzené o provizi anda prevodu nemovitosti z Uschovy

prodavajicimu. Diaje odvedena natslusny finagni trad.
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8.1.4 Pravni servis

RK spolupracuje se dma advokatnimi kancal@mi na zakla8 mandatni smlouvy
v souladu s ObchZ. Pragstinictvim externi spoluprace s advokatem jsoureiwp
veSkeré pdebné smluvni typy s vyjimkou smlouvy zprestkovatelske, kterou ma

kanceld fixn¢ stanovenou v ramci franchisingové&sit

Odmena advokatni kancefd je zahrnuta v celkové provizi RK Wipads, Ze
prodavajici pozaduje po RK kompletni realitni sen®okud fijde prodavajici spolu
s kupujicim, plati za sluzby spojené s pravnimisem zvlas, jelikoz v tomto pipact

neni zapdebi uceleny realitni servis.

8.1.5 Certifikace a vzd élavani maklé fa

V ramci sit RE/MAX je povinnou sotasti kariérniho tstu maklée certifikace
CRM (Certifikovany Realitni Makig I1SO, jedna se o celostatni zkouSku podle norem
ISO. ZkouSka se sklada jakéasti ustni, tak pisemné a je objektiva nezavisle

udélovanaCeskou spokénosti pro jakost.

DalSim zmsobem vzdavani realitnich maki@ jsou povinna Skoleniipravovana

centrélou sit a nasledné testy. Na kazdy z nich ma niaki¢@okusy.

Ackoli sama kancefaneni¢lenskou kanceld zaddného sdruzeni RK, jeji majitel je
navic certifikovanym makiém na zéaklaglzkousky slozené u ARKR.

8.1.6 Zpusob stanoveni provize

VySe provize se stanovuje procentem z kupni cemyirderniho ceniku kancet
Toto procento se vSak s vySi kupni cengnim Ramcow se pohybuje v rozmezi od 3
do7 % stim, Ze minimalni vySe provize je 50 00R¢. Vyskytuji se vSak také
vyjimky, kdy se jednd o prodej nemovitosti, jejibdmota neni vysoka. N#glad
v pripadt garéze s trzni cenou 100 000¢ Be vySe provize stanovi dohodou a bude
niz8i minimalni vySe. Provize jako odna RK je @tovana vzdy klientovi, se kterym

byla uzavena zprosedkovatelska smlouva.
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8.2 Sorent — CB, realitni kanceld fs.r.o.

8.2.10 spole énosti

Realitni kancel&d Sorent — CB fsobi vCeskych Budjovicich dva roky
v souinnosti s prazskou realitni kanc#léSorent, spol. sr. 0., na zaktadohody
o spolupréaci. Jedna se o malou realitni karfcekteré psobi pani Romana Kdidva

jako jednatelka a dale dwnakléky.

8.2.2 Poskytované sluzby
Kancel& poskytuje nasledujici sluzby:
- zprostedkovani prodeje a koamemovitosti nebo jejich prongjem,
- pravni servis p vSech poskytovanych sluzbach,
- investini a developerské&nnost (z&inajici spoluprace s CZ Imobilien).
Pro prodavajiciho zdarma poskytuje kantgféo sluzby:
- zajiSeni dokladi pottebnych pro prodej nemovitosti,
- odhad trzni ceny,

- prevod energii: voda, elaikta, plyn, apod.

8.2.30bchodni proces

Zijemce o zprogtdkovani prodeje fize kontaktovat kancelasam, coz je
v sowasné dob znané konkurence velmi Zzaddanym jevem. W¥pad, Ze je klient se

sluzbami spokojeny, obvykle dop@fikancel& svym znamym.

Kancel& dale sama sleduje inzeraty, pieshictvim nichz chyi lidé prodat

nemovitost bez dasti RK, a ¢mto pak nabizi své sluzby. Ziskat takového kliersak
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neni snadna zalezitost, jelikoZ tent&iwe snadny prodej nemovitosti vlastnimi silami.

P opétovném kontaktovani vSatda takto oslovenych osob &mi nazor.

Po ziskani klienta nasleduje vlastni kontrola pitderstavu nemovitostiipdloZzenim
listu vlastnictvi a aktualniho vypisu z katastrunmitosti. Nasleduje zji8hi, zda dana
nemovitost neni zatizena exekuci nelorymi b'emeny. DalSim krokem je kontrola

fyzického stavu nemovitosti prohlidkou arfaeni fotodokumentace.

Nasleduje podpis zprdstdkovatelské smlouvy s vyhradnim zastoupenim, ldptt
nemusi znamenat omezeni pouze na zf@dkbvavajici kanceta jelikoz spolénost
spolupracuje s dalSi kanc#laa zaklad smlouvy o spolupraci. Kancéldabizi také
zprostedkovatelskou smlouvu bez exkluzivity. V kazdéffpac je smlouva sjednana
na dobu ufitou, a to na 6 ®sial. Zprostedkovavanou smlouvou je smlouva kupni,
smlouvu o smlouwy budouci povazuje kancélaa nadbyténou a z tohoto w/odu se

Vv jeji praxi nevyskytuje.

Nemovitost, ktera jefednttem prodeje, se nasletinada do softwarového systému
kancelde a na internetové servery. Kanddlizeruje na pblizné 10 placenych a dale
na mnoha neplacenych serverech. &htb serverech je nemovitost ponechana 3 tydny
az mesic, a pokud se neozve zadny zajemce, nabidk&epeapovava, coz znamena
zdarazreni lukrativnich Gdaj (nagiklad prisluSenstvi v podabbazénu), pafipad se

po domlu¥ s prodavajicim sniZzuje cena.

V piipact prohlidky nemovitosti je ifitomnost prodavajiciho makleami vitana
z divodu zodpovzeni otdzek potencialniho kupujiciho, n& oy makléky neznaly
odpowd’. Fripadné zneuziti snahy z&stnané kancel&e se pojiuje Listem prohlidky
(viz piiloha¢. 2), ve kterém je uvedena i pokuta 50 000:-\WKpripadt kontaktovani

majitele nabizené nemovitosti bexadti realitniho zastupce.

Kancel& vyuziva v pipad Uschovy finagnich prostedki sluzby notée, a to
na zaklad swienecké smlouvy. §Sinou se viak vyuziva uloZeni gerklienta na Get
realitni kancelge, které kancetaprovadi bezplath Po gepsani vlastnického prava
na nového vlastnika dojde k uvéin peréz snizenych o provizi a daz prevodu

nemovitosti.
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Kancel#& spolupracuje s hypatrimi makléi z Golem finance, s. r. 0.

8.2.4Pravni servis
Do této sluzby je zahrnuto:
- vypracovani ngjemni, podngjemni smlouvy,
- preklad (zejména do anglického &meckého jazyka),
- vypracovani kupni smlouvy,
- vypracovani navrhu na vklad nemovitosti do katasémnovitosti,
- vypracovani smlouvy ofpvoduclenskych prav a povinnosti,
- zajis€ni odhad (zpracovani znaleckého posudku).

Pravni servis zahrnuje externi spolupraci s adwwkati notd&em, ktery sidli
ve stejné buday jako realitni kancela Touto cestou je zaji&ta pravni spravnost

uzaviranych smluv, hla¥rpak smlouvy kupni a najeméipodngjemni.

V provizi, kterou kancefazada od zajemce, s nimz uila zprostdkovatelskou

smlouvu, jsou zahrnuty vynaloZené nakladgtw téchto pravnich sluzeb.

8.2.5 Certifikace a vzd élavani maklé Fi

Realitni maklé@ kancelde nemaji Zzadnou certifikaci, jejich know-how
pii vykonavani prace v realitadch vyplyva edeslych zkusenosti ¥ipuznych oborech.
Jednatelka spateosti proSla Skolenim u prazskeé sgolesti, a dale se spolu s ostatnimi

dvéma maklékami (£astni pilezitostnych jednodennich Skoleni.

8.2.6 Zphsob stanoveni provize

VySe provize se pohybuje v ragp3-5 % z kupni cenycetre DPH. Interni cenik,
ktery by obsahoval cenové razp provize v zavislosti na vysSi ceny nemovitosti,

spolg&nost nema stanoven. Proto jgegna vysSe vzajemdndohodnuta s ohledem
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na komplikovanost ifpadu, hodnotu nemovitosti, jeji druh, dislokadiegpokladanou
nékladnost vyhledani zajemce a dalSi okolnosti. W&in¢ piipadi nemovitosti
v hodnot do 1 000 000,- Kse provize obvykle pohybuje mezi 40 000¢ & 50 000,-
K¢.

Provize neni nikdy vyZadovana od prodavajiciho pukaiho zarove. Pokud je

klientem prodavajici, je provize placena z kupmiyceterou klient obdrzi.

8.3 Realitni kancela ¥ Zaéek

8.3.10 spole énosti

Realitni kancelaZ&ek pisobi nateském trhu od roku 1990. Stala se zakladajicim
¢lenem ARKCR, av3ak v sotasné dob jiz ¢lenem neni. Kancetavede pan Dalibor

Z&ek, ktery podnika jako osoba samostatfidélecns ¢inna bez dalsich zafstnand.

8.3.2 Poskytované sluzby
Realitni kancel&poskytuje nasledujici sluzby:
—  zprostedkovani koug, prodeje a pronajmu nemovitosti,
—  zajiseni financovani pomoci hypateiho Uvru a stavebniho speni,
— developerskéinnost tykajici se stavby mensich bytovych dom
—  realitni poradenstvi,

—  pravni servis.

8.3.30bchodni proces

Po prvnim kontaktu s prodavajicim se kontrolujevpiéstav nemovitosti pomoci
Katastru nemovitosti na internetu, poté nasledugentrbla fyzického stavu,

fotodokumentace a dohoda s klientem natc@&dale se podepisuje zpréstikovatelska
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smlouva. Smlouva o smlo&ébudouci se vyskytuje jen malokdygtSinou v fipack,
kdy je teba delSihatasového intervalu pro kupujiciho, jemuz se dostafirmancni

prostedky az po uplynuti tohoto intervalu.

Pti prohlidce potencialni kupujici nepodepisuje zaddgkument stvrzujici
skut&nost, Ze byl danou kancélazprostedkovan. DMvodem ktomu je fakt, Ze si
majitel zaklada na vzdjemnéwtie z jeho stranyi klientam i ze strany Klierit vaci
nému samotnému. V pb¢hu prohlidky se nevyZzadujéippmnost prodavajiciho, jelikoz
majitel je geswdéen, Ze pi objednani realitnich sluzeb byémobchod probhnout
bez starosti pro klienta. Informace o prodavané awmsti nejsou vzdy naprosto
kompletni, stava se, Ze kupujicimu nelze ihned wélfis, informace jsou ale posléze

zjistény v co mozna nejkratSi déla kupujicimu séleny.

V piipact, Ze realitni kancefa nekontaktuje klient sam, shani se kontakty
pies konexe makté. Kontakty na prodavajici dostava kanteldod spokojenych

klienti, kteri se sami vraci se zajmem o dalSi spolupraci.

Pro vyhledani kupujiciho se pouzecabré vyuziva propagace nemovitosti v tisku,
i kdyZz ma kancela vlastni realitni¢asopis. Na kazdou prodavanou nemovitost se
umiguje plachta informujici o prodeji s kontaktem nalitai kancel& Majoritnich
90 % propagace nemovitosti sestava zinzerce natnitd webovych strankach
kancelde a na internetovych serverech, jimiz jsou z velsti jihateské reality.cz nebo
sreality.cz. Dale jsou vyuzivany w§asky, kterych ma kancealgiiblizné deset, a rowz

je realizovano hledani v interni databazi klient

Smlouvu o Uschay finarcnich prostedki se RK snazi do svych sluzZekilis
nezahrnovat, pokud se ale s klientem na Ustlkdownluvi, vyuziva advokatni uschovu.
Na prani klienta lze finaéni prostedky ulozit i na bankovnicét kancelée, ovSsem tuto

sluzbu kancelgposkytuje v minimalni nié.

8.3.4Pravni servis

Pii tvorbé smluv spolupracuje kancéld advokatem, a to kli zabezpeéeni vSech

pravnich nalezitosti danych smluv a spravedinostiy$echny dastniky uzaviraného
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obchodu. KancetavSak nemda stalého pravniho poradce, vyuZiva sluBebych
advokati. Pravni servis je u prodej nemovitosti sotasti provize stanovené

ve zprostedkovatelské smlowyv

8.3.5 Certifikace a vzd élavani maklé Fua

Realitni kancelé byla zakladajicimélenem realitniho sdruzeni ARKR, av3ak
v souwtasnosti jiz¢lenem neni. Bvodem k tomuto rozhodnuti byl fakt, Ze asociace
za léta svého gsobeni nedostala aih, které si vytyila, v takovém rozsahu, jaky
realitni kancelé ocekavala. V dob ¢lenstvi absolvoval majitel jako realitni maklé
povinna Skoleni a ziskal od asociace certifikat léfak

8.3.6 Zpusob stanoveni provize

Provize byva standarédnstanovena jednotnym procentem, a to 5 % z kupny ce
nemovitosti. Toto vSak neni pravidlem, provizi Eanovit i niz§im procentem, coz je
béZné u nemovitosti s cenami vysSimi, nez je obvykige zalezi na individualnim

piipadu a je stanoveno po vzajemné daérmalientem.

8.4 Realitni kancela F Omega

8.4.1 0 spole énosti

Tato realitni kancela spol€nost s rdenim omezenym,gsobi naceském trhu vice
nez 3 roky a skytd seddenny tym maklé&i, ktgi nejsou u spolaosti gFimo
zamtstnani, ale spolupracuji s ni na zakladohody o spolupraci. Udaje zpgé
z osobniho setkani jsou zpracovany manp jednatél anonymg. V nedavné dobse
spole&nost z&lenila do jedné z franchisingovych siti, kteragkg jedina zd&ch, se
kterymi se setkala, umodje po skotieni mtileté spoléné smlouvy psobit dal
v oblasti realit. Na druhou stranu ji totoc¢lani prineslo i jisté omezeni. Jako

franchisant mze pisobit pouze v wieném mikroregionu, ve kterém ziskala exkluzivitu
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na prostor. Do tohoto mikroregionu vSak nezasabimeost jiné kancei@ za&lenéné
do franchisy.

AT

Kancel& by se v budoucnosti radackenila i do ARK CR, protoZe ¥, Ze toto
sdruzeni za léta svéhdigpbeni dosahlo dobré pisti u Siroké veéejnosti a Ze by ona

sama dosahla titého zlepSeni prestiZze v pfmlomi klient.

8.4.2 Poskytovaneé sluzby

Realitni kancelase ¥nuje poskytovani¢chto sluzeb:
- zprostedkovani kou, prodeje a n4jmu nemovitosti,
- financovani, kompletni zaj&i awru zdarma,

- zajiSeni pojiS€ni ndjemného proti neplaceni najmu na nekénieh nemovitostech,

N 1

- odliseni VIP realit, tedy nadstandardnich realjiiildad s vySSi historickou hodnotou

od standardnich kom#&rich a nekome&nich nemovitosti.

8.4.30bchodni proces

Obchodni proces Zma sclizkou s klientem v prodavané nemovitostij piz je
zkontrolovan technicky stav objektu, fena fotodokumentace a nashrondéazd
technickd data. #8d samotnou sdlzkou je zkontrolovan také pravni stav nemovitosti
pomoci listu vlastnictvi, ktery je k dispozici n#eérnetovém Katastru nemovitosti.

Béhem sclizky se téZ stanovuje cena, za niZ nemovitost bablezana, a projednava
se poskytovany servis, ke kterému ma klient mozsestyjadit, pokud méa vyhrady.
Je-li vSe paebné domluveno, podepisuje se smlouva o0 spolupréboli
zprostedkovatelska smlouva. V této sml@ue kanceléi preferovana exkluzivita a je
uzavirana na dobu titou, pricemz tato dobaiini Sest misici. Také ve smlouy
s exkluzivitou je mozné si ujednat, Ze pokud klieakezne kupujiciho vlastnimi silami,
dostane kancetésniZzenou provizi za naslediposkytnuty servis. Smlouva o sml@uv
budouci se u dané realitni kandeldgpouziva vyjimeéné z divodu jeji pracnosti,
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napgiklad v gipads, kdy ma kupujici vazny zdjem o nemovitost, &&a na schvaleni
hypotéky.

Mezi dalSi zfisoby hledani prodavajiciho patonitoring realitnich servér tedy
inzerce od soukromych osob, a dale dopeni s kontaktem na osobu, ktera prodava

nemovitost.

Propagace prodavané nemovitosti se realizuje ponmaeirce v tisku, pohlednic,
které jsou rozneseny po okoli prodavané nemovjtosteduli umisinych
na nemovitostech s exkluzivitou a dale v minimamire prostednictvim vywések.
Realitni kancel&potvrzuje, Ze nejvice jejich obchod95 %) je realizovano pomoci
internetové inzerce, aproto je internegzsini propagénim nastrojem. Kanceala
prezentuje nemovitostifiplizné na 13 serverech a na svych webovych strankachgkde
mozno u ®kterych nemovitosti absolvovat virtualni 3D proklyd Pro dalSi hledani
kupujicich je vyuZivana interni databdze, kam jsddddany pichozi poptévky,
a klientské linka.

Pti prohlidce kancelanevyzaduje fitomnost prodavajiciho, ovSsem nasledmak|&i
nesou odpoddnost za vybaveni a vystavuji se nebégmatuace, Ze nebudou znat
odpowdi na vSechny otazky kupujiciho. V tomtdigad je podle slov jednatél
kancelde lepSi piznat, Ze na danou otdzku odgdwneznaji a Ze ji co nejive zjisti.

Potencialni kupujici ip prohlidce nemovitosti podepisuje Protokol o probé,
ve kterém se zavazuje, Ze ani on ani osoby blizk, osoby v fimétad, sourozenec

a manZzel, partner dle 8 116 OZ, nekontaktuji pragéiho bez ¥domi kancelge.

P vdZzném zajmu kupujiciho o nemovitost se podepiserervani smlouva, v niz
je stanoveno blokovaci depozitum, tedy poplatekyykije nasled® pouzit jakocast
kupni ceny. Mize mit i vratnou formu, ndjklad @i nezajiséni financovani kupujicim
do ukitého data. Toto ujednani se stanovuje v ikl piimo ve smlouy. VySe
poplatku je shodna s vySi provize pro realitni ledéic Ve smlou¢ se dale uvadi
smluvni pokuta, jejiz vySe se nestanovi procentaim,individualg, a je vymahana

pii poruseni konkrétnich podminek stanovenych v xegaf smlouw.
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Po podpisu kupni smlouvy dochazi v 95 % ke slopemtznich prostedki na et
realitni kancelée. Ta po splni podminek stanovenych kupni smlouvou, tedy
po zapsani noveého vlastnika do katastru nemoyitogibSle tyto prosedky
prodavajicimu, a to sniZzené onda prevodu nemovitosti, jeZ je zaslana fidgaimu

Gfadu. Ve zbylych 5 % vyuziva kancekdvokatni Uschovu.

8.4.4 Pravni servis

Kancel& spolupracuje jen vyjimmé se déma advokaty. Zévodu rekolikaleté
praxe v oboru pracovnici kanc&awxti, Ze jsou schopni si pravni servis zajistit sami,
jak je tomu v 97 % fipadi. VeSkery pravni servis je stasti provize stanovené

ve zprostedkovatelské smlowyv

8.4.5 Certifikace a vzd élavani maklé Fa

Makléri podstupuji Skolici tréninky zajidvané kancefd aby ziskali patbné
védomosti z oblasti realizovani prodeje nemovitgsiikoZz se mnohdy jedna o osoby,
které gedtim nendli s timto typem zamstnani Zzadnou zkuSenost. V blizké budoucnosti

budou plnit Skolici systém vyggny fransizou.

8.4.6 Zphsob stanoveni provize

Kancel& stanovuje minimalni provizi, ktera je &0 000,- K + DPH, nebo 3 %
z kupni ceny nemovitosti podle toho, ktera z vysieth sum je vySSi. EXxistuji
i vyjimky, u kterych se domlouva niZSi provize, ceg tyka zejména nemovitosti nizsi
trzni hodnoty. Horni hranice neni stanovena, zaledi schopnostech makée

a na doho& mezi nim a klientem.
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9. PRAKTICKE PROBLEMY SET RENYCH REALITNICH KANCELA Ri

Tato kapitola se stimé vénuje praktickym problédm, které byly zji&ny
pii fizenych rozhovorech s vedoucimi pracovniky realitriiancel&.

NejveétSim problémem Sinych realitnich kancefiaje shod®d snaha kupujicich
a prodavajicich dohodnout se na prodeji nemovitosti dalSiho {sobeni kanceld
i kdyZ jim tyto zprostedkovaly moznost prodeje, a maji tak pravo na zapliasvych
sluzeb. Obvykle maji tito klienti snahu se mezi@aeddomluvit a pékat, az vyprsi doba
platnosti zprosedkovatelské smlouvy mezi prodavajicim a realitahdeldi. Poté
dojde k podepsani kupni smlouvy &eyodu vlastnického prava na kupujiciho
bez zaplaceni provize kancel& tohoto €Zi predevSim prodavajici, ktery ma z prodeje
VétSi zisk, ovSem vifipadt, Ze prodavajici snizi kupni cenu prodavané nemmsivit
o ¢astku mensi, nez je zprostikovatelska provize, maji z tohoto uZziteké atirany.
Kancel&e se snaZieSit tento problém ujednanimi ve zprestkovatelskych smlouvach
a listinami, které jsouip prohlidce podepisovany potencialnimi kupujicimktaré by

dale mohly slouzit jakoikaz, Ze dané osoby byly kanaglaprostedkovany.
» RE/MAX AB Normal, s.r. o.

Za dobu fisobeni se vySe zmina spolénost s pokusy o vyhnuti se placeni provize
sice setkala, ale soudni cestou tyto sporkesil, za coz w&ki doke nastavenému

internimu systému. Svou roli hraje i podepisovamtékol o prohlidce.
» SORENT -CB, s.r. 0.

PrestoZze na realitnim trhuipobi pouze dva roky, byla tato kand¢at@cena stanout
pied soudem ve &i nezaplacené provize prodavajicim. Soud nakorazhod|
ve prospch kancele. Jednatelka vSakiipnava, zereSeni touto cestou stoji mnoho

energie &asu.
> RKZACEK
V nékolika pripadech se majitel dogal od rekteré ze zprogedkovavanych stran

0 mozZném nezaplaceni provize, nikdy to ovSerresiksoudni cestou. Tyto zjite

situacereSi sdm pipomenutim nalezitosti v uzéanych smlouvach.
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> REALITNIi KANCELAR OMEGA

Konkrétre je kanceld sezndmena s jednintipadem, ve kterém doslo k vyhnuti se
zaplaceni vynaloZzenych sluzeb, ale tenipar nijak néeSila. V gipadc, Ze se prodej
nemovitosti s jejich pomoci nevyilla zpétné po vyhnuti se placeni provize ze stran

klienti nepatra.

Pti rozhovorech také vySla najevo informace, Ze ral@ikancelfi nejsou spokojeni
s vykonem sluzeb &kterych jinych kole§ v oboru, kt& svou nekvalifikovanou
¢innosti zhorSuji patdomi realitnich kancetau Siroké véejnosti. Z toho dvodu se dle
slov vedoucich pracovnikpiiblizné 50 % vSech obchadna realitnim trhu snazi
uskut&nit soukromé osoby mnohdy zdloukkaza mnohem nizsi prodejni cenu, nez
nemovitost ve skutmosti ma, bez &Siho po¥domi o slozitostidchto obchod. Proto
by se majitelé RK fiklanéli k moznosti zmdny realitni ¢innosti ze Zivnosti volné
na zivnost koncesovanou, aby subjekty, kterégjichpodnikat v realitach, musely

prokazat hlubsi znalost realitni problematiky.

Za dalSi a rozhodnne ojedigly problém povazuji pracovnici RK nepietelnost
klienti, ktei casto podepisuji smlouvy, aniz by si je podrépiecetli. Lidé tak nemaiji
ucelenou pedstavu o tom, co vlastrpodepisuji, jaka prava jim ze smlouvy plynou
a k jakym povinnostem se zavazuji. To nastedede k nedorozuémim a spakm mezi
jednotlivymi stranami. V fipadt kancelé&e, v jejiz praxi se vyskytuji neetické praktiky,

by také mohlo dojit ke zneuziti tohoto faktu vegmeh této kanceka.
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10. ANALYZA ZiSKANYCH SMLUVNICH TYP U

Nasledujici analyza se tyka viaosmluv ziskanych z realizovanych realitnich
obchodi. ZjiStuje, do jaké miry jsou nalezitosti smlouvy v sowladdOZ nebo ObchZ
a zda v nich neni patrna jednostranna nevyhodnmsingkterou ze smluvnich stran.
Jedna se o smlouvy uzavirané jak s prodavajicikns taupujicim a jde o typ smlouvy
zprostedkovatelské a rezerai. Smlouva rezervai neni v OZ fimo upravena, jde
tak o smlouvu nepojmenovanou dle § 51 OZ, kterd sani zakonem typéwpravena,
avSak nesmi tento zakon obchazet. Smlouvu Zpdistvatelskou upravuje § 774 az
777 OZ a 8 642 az 651 ObchZ.

Pokud se jednd o uzavirani smluv podnikatele sdmpateli, ¥tSinou se tyto
smlouvy fidi ustanovenimi podle OZ, avS8ak smluvni stranynehou sjednat, Ze se
budou fidit ustanovenimi dle ObchZ. Pokud by ale takovdadia smiiovala ke
zhorSeni pravniho postavenéastnika smlouvy, ktery neni podnikatelem, byla by
neplatna. V gipact, kdy ve smlouv vznikaji zavazkové vztahy mezi podnikatel,
jestlize i vzniku tchto zavazi je Zejmé s pihlédnutim ke vSem okolnostem, Ze se
tykaji jejich podnikatelskéinnosti, musi se smlouvé&it ObchZ (§ 261).

10.1 Smlouva o vyhradnim poskytovani realitnich slu ~ Zeb (pFiloha €. 3)

Jedné& se o smlouvu zpriedkovatelskou ve vztahu k prodavajicimu dle ustanbv
§ 262 Obchz, a proto je na néigteznameni smluvnich stran s tim, Ze se smléigva
timto zakonem, coz ve smlotmechybi. V Gvodu jsou uvedeny strany smlouvy, aao
jedné stratt RK a na druhé str&nprodavajici, ve smlowv uvedeny jako zajemce
s nasledujicimi nalezitostmi: jméno, bydistodnécislo. Nasleduje prohlaSeni zgjemce
o vlastnictvi nemovitosti a jeji vymezeni a prolldiS majitele, Ze na nemovitosti
nevaznou zadna pravni omezeni a Ze nemingodstatné skuteosti z&Zujici ¢i
zamezujici uzaeni zprostedkovavané smlouvy. Ve smlauvnechybi zavazek
zprostedkovatele vyvijetinnost pro zajemce, abydmoznost uzatit kupni smlouvu
0 prevodu nemovitosti sédti osobou a dale ustanoveni o @d#énza tutocinnost, ktera

je splatna okamzikem uz#ni kupni smlouvy mezi zajemcem a kupujicim. Z toho
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vyplyva, Ze jde o smlouvu zprdéstikovatelskou. \tastkach Gtovanych ve smlouy
neni zahrnuto DPH, na coz je ve smiduypozorgno. Nasleduje ustanoveni o smluvni
pokug, kteracini 3 % z kupni ceny nemovitosti a je vymahanatipget poruseni
povinnosti ze strany zajemce, které jsou ve snddkonkrétrg stanoveny {. llI).
DalSim pozitivnim znakem smlouvy je, Ze obsahufanmveni o nakladani s osobnimi
adaiji.

OdliSeni od ostatnich smluv spea v ustanoveni, v &z se stanovujgeSeni
veSkerych fgipadnych spdr rozhodim ftizenim, které ma na rozdil okZamého

soudnihaizeni vyhody v rychlejSim wizeni a nizSich nadkladech. Smlouva je dle vSeho
sjednavana platrv souladu s ObchZ.

10.2 Smlouva o poskytovani realitnich sluzeb (p  Filoha €. 4)

Tento typ smlouvy pro zdjemce o koupi nemovitosttidi ustanovenimi § 642 az
651 ObchZ o zprostdkovatelské smlody coZz je uvedeno zahy po vymezeni
smluvnich stran. Zavazek zprieddkovatele spfiva v obstarani ve smlodvblize
uréené nemovitosti a Viflezitosti uzavit zprostedkovavanou smlouvu. Narok
na odménu ve vysi 1-5 % z celkové kupni ceny nemovitogthika jiZz obstaranim
piilezitosti uzavit danou smlouvu, coz je vsouladu s 8§ 645 ObchZjerdce
ve smlou¢ stanovi maximalni cenu pozZzadované nemovitosti.vadrazavazky
a povinnosti smluvnich stran jsou ve smldgpiimo definovany {l. Ill). V tomto typu
nechybi ani narok zprastdkovatele na provizi, pokud je i po zaniku smlouzawena
zprostedkovana smlouva #eti osobou, ktera byla zpréstikovana dsledkem jeho
¢innosti. Znovu se objevuje ustanoveni o oclrasobnich Udéj zajemce, oviem bez

odkazu na fislusny zakon.

Mimo standardni provize je ve smlauwzakotven narok zpragidkovatele na
specialni odrenu, dohodne-li niZsi prodejni cenu ve pragpzajemce, nez je prodejni
cena pozadovandeti stranou. Tato odéna pak¢ini 50 % z tohoto rozdilu. Smlouva
také obsahuje ustanoveni o roztiodbloZce pro urychlerieSeni pipadnych spar. Dle

mého nazoru je smlouva sjednavana glatw souladu s ustanovenimi ObchZ.
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10.3 Smlouva o provad éni €innosti realitni kancela re (priloha €. 5)

Jedna se o velice stimou smlouvu, coZz by se mohlo zamlouvat klientov@z&ou
vSak Zistava, do jaké miry odpovida zakonu. Odkaz fislysny zakon, dledmoz je
smlouva uzakena, zde chybi, coz vede k datnkam, Ze je uzaena dle OZ. V zahlavi
jsou ugeny smluvni stranyCinnost, kterou se RK zavazuje vykonavat, abyl m
zdjemce filezitost uzatit zprostedkovavanou smlouvu, je ve sml@ugtanovena.
Stejre tak je stanoven i zavazek zajemce, ve smiowedeného jako majitel, zaplatit
zprostedkovateli, tedy RK, odsmu. Z €chto podstatnych obsahovych nalezitosti
vyplyva, Ze se jedna o smlouvu zpresikovatelskou. Nasleduje vymezeni nemovitosti
a kupni ceny, ovSem chybi prohldSeni o vlastnictgimovitosti, které sice neni
podstatnou nalezitosti dané smlouvyglanby byt ale zakotveno v kupni smlauv
Ve smlou¢ je dale uvedena vySe odny, kteracini 5 %, a dle odst. Zl. 1l. narok
na ni vznika dnem, kdy bude realitni kan¢eldajiteli nemovitosti pedloZzen navrh
kupni smlouvy s kupujicim. Tato skudtmst by se dala vyloZit tak, Ze dojde k zaplaceni
provize i bez uzaeni zprostedkovavané smlouvy. Toto by ale bylo v rozporu
s ustanovenim § 774 OZ o pravu na ¢dm zprostedkovatele, které vznika pouze
za kumulativniho spkni dvou podminek, z nichz jednou je uEa zprostedkovavané
smlouvy steti osobou (Svestka a kol., 2008, s. 2108). Dat&inoveni o odimg,

a sice to, Ze je splatna do 10idode dne, kdy majitel obdrzi z kupni smlouvy kupni
cenu, vSak toto vyvraci. Dle mého nazoru si tedp tydstavce odporuji a z jejich
ustanoveni by mohly vyplynoutipadné spory. Ve smlotwneni uvedeno, zda je DPH
zahrnuta ve vySi provizetastky ve smlouwy Uctované jsou tedy koweé a DPH

zahrnuiji.

V ¢lanku 1. smlouvy jsou vymezeny povinnosti zajemes jejichZz poruseni se
sjednava smluvni pokuta ve vySi sjednané provizeloBva obsahuje upozaimi
pro zajemce o povinnosti uhraditida prevodu nemovitosti, avSak toto upozémh
povazuji za nadbytmé, jelikoZz zaradné odvedeni danodpovida iteti osoba, tedy
kupujici. V za¥ru nachazime ustanoveni o dotrvani smlouvy, jejim fipadném

prodlouZeni a vypaidi.
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Z mého subjektivniho pohledu by é&m odstavce 2. a Jlanku Il. mohlo vyvolat
spory ohleda platnosti smlouvy.

10.4 Smlouva o provad éni €innosti realitni kancela e pro zajemce o koupi

nemovitosti (p Filoha €. 6)

V této smlou¥ nechybi vymezeni smluvnich stran, nemovitostiiZzose jedna, kupni
ceny ani lity, do kdy ma dojit k uzaeni kupni smlouvy. Ke spini zavazku realitni

kancelde dochazeji vyzvanim zajemce k podpisu kupni snylouv

Céstka slozena zajemcem, tedy rez&mvaoplatek, mu bude vracena po &eéei
¢astky ugené na naklady spojené s vkladem vlastnického piéavatastru nemovitosti.

Prijeti tétocastky potvrzuje kancel&vym podpisem.

Pokud zajemce neuzavkupni smlouvu ve sjednaném terminu, sjednavanievsi
pokuta, jejiz vySe je ve smlo&wvedena. Na zaplaceni smluvni pokuty se &&po
sloZzeny rezervmi poplatek. Smlouva nedava prostor situaci, veéktyy se kupuijici
s prodavajicim nedohodli na podminkach kupni smjoav nedoSlo by k jejimu

uzawveni.

Negativem smlouvy je chyfici ujednani o tom, co se s rezaeman poplatkem
stane v fipact, kdy od podpisu kupni smlouvy odstoupi prodavajildzmiiuje se ani
o nakladani s osobnimi Gdaji zajemce. Chybi ustamiow tom, Ze realitni kancélani
prodavajici nebudou po dobu trvani rezéniasmlouvy dale nabizet danou nemovitost

a neuzakou jinou rezervéni smlouvu s dalSi osobou.

10.5 Smlouva o zprost fedkovani koup é (pfiloha €. 7)

Jedna se o typ smlouvy sepisovany se zdjemcem  kemovitosti. Po vymezeni
smluvnich stran nasleduje zavazek realitni kateeigprostedkovat koupi nasledn
popsané nemovitosti a je uvedena nabidkova a zadowdouci prodejni cena, ktera
zahrnuje veSkery pravni servis. Smlouva stanovyge provize a datum, do¢hoz méa

byt sloZena nadet kancelée. Pokudtastka do uvedeného data nebutipgana na &et,
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pozbyva smlouva platnosti, coz ale figadt pochybeni nafklad banky znamena
zruSeni celé smlouvy itpsto, Ze zajem kupujiciho stéle trva. Po podpigunkemlouvy
zustava tato castka kanceld jako odmeéna za zprosedkovani. Pokud nedojde
k uzaweni zprostdkovavané smlouvy zwodu chyby na stran RK nebo
prodavajiciho, provize se vraci zajemci. Nppd, Ze dojde k zavini ze strany
zdjemce, sjednava gastka, kterou zajemce zaplati na kryti vidajnaklad kancelée.

Ve smlou¢ se dale nachazi ujednani o postupu hrazeni kugmj prostednictvim
smlouvy o Uschayfinancnich prostedki ve spolupraci s pravnim zastupcem. Zajemce
potvrzuje, Ze se seznamil se stavem kupované néwstiviJe zde také zakotveno
prohldSeni kancetd, Ze nezanikla podstatné informace, které by mohly mit vliv
na rozhodnuti zajemce. V zZ#fiu smlouvy se stanovuje doba jejiho trvani, chylbi a
Gdaje o jejim fipadném prodlouzeni nebo vygaeni. Jako vigdchozich typech

chybi prohlaseni o nakladani s osobnimi udaji.

Tento smluvni vzor je typem smlouvy zpihestkovatelské uzavirané mezi RK
a kupujicim. Pedmétem koug se stava nemovitost, kterou ma RK ve své nabidce.
Jelikoz se obvykle o provizi jedna jiz ve zptestkovatelské smlowv uzavirané
s prodavajicim, @i by si Klienti zjistit, zda uzatenim této smlouvy nedojde
ke zdvojenému zaplaceni provize kantieldToto shledavam netransparentnim
a v gipad potvrzeni této donmimky také nevyhodnym faktem pro klienty, zviagak
pro kupujiciho, jenZz by za kupovanou nemovitostom&ném disledku zaplatil jak
prodejni cenu nemovitosti, tak provizi kandeldad ramec této prodejni ceny. Vel
odst. 3) a 4) se hovioo podminkach, které vSak dle mého nazoru nejsoamiouy
stanoveny, domnivam se proto, Zeiippc realného obchodu by byly doghny.

Smlouva svym z&nim zakonu neodporuje, uzavira se tedy v soulddi.s

10.6 Rezervaéni smlouva (p Filoha €. 8)

V daném vzoru rezer¢ai smlouvy jsou stanoveny smluvni strany, prohla$dg,
Ze je po¥rena prodavajicim k vykonu zpréstikovatelskédinnosti, vymezeni dané
nemovitosti, nabidkova a budouci cena, kterd z@brmquovizi a da z prevodu

nemovitosti. Zajemce stvrzuje v zdjem o koupi dané nemovitosti slozenim
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rezerv&niho poplatku na det realitni kancei@ do uvedené doby. Tento rezeivia
poplatek se pouzije na Uhradu kupni ceny a proRikeVe smlou¥ je uveden termin,
do kterého dojde k podepsani kupni smlouvy. Neclaybizavazek RK, Ze nebude
nemovitost zviejiovat po dobu platnosti acimnosti rezervéni smlouvy. Smlouva
obsahuje prohlaseni zdjemce o tom, Ze se seznarsihigem nemovitosti a prohlaseni
RK, Ze nezandela ped zajemcem podstatné informace. Déale si smluvrangt
ujednavaji moznost poskytnuti stipadnych vzajemnych i, ale zfisob, kterym se
tyto Ihaty stanovi, uveden neni. RK se zavazuje vratitrke@ai poplatek z dvodu
odstoupeni, nekonani nebo jiného z&win ze strany prodavajiciho nebo RK.
Pt zaviréni ze strany kupujiciho hradi zajemi@stku smlouvou stanovenou. Smlouva

znovu neobsahuje zminku o zachazeni s osobnimii udaj

OdliSnosti dané smlouvy od ostatnich analyzovamgelervanich smluv je zminka
o dani z pevodu nemovitosti, kterou zahrnuje prodejni cena.rdidil od ostatnich
analyzovanych rezergaich smluv bere jednoz&éia@ na wdomi situace, id nichz
pozbyva platnosti ujednani o Uhéadharnych naklail a vydaj RK. Ve ¢lanku II.
odst. 4) smlouva zmuje podminky sjednavané s prodavajicim. Podle memoru
vSak z dalSiho obsahu dostai®e nevyplyva, jaké konkrétni podminky jsou timto

mingny.

10.7 Zprost fredkovatelska smlouva (p Filoha €. 9)

Tento smluvni typ taktéZz nestanovuje, podle kten@téwniho pramene se zaklada,
upravuje vSak zakladni nazvoslovi, jako je zpgemfitovatel a zajemce. Po stanoveni
smluvnich stran nasleduje vymezeni nemovitostihlg&eni zajemce o vlastnictvi
a o tom, Ze nezaw®l podstatné informace, které by mohly ztéiizamezit uzakeni
zprostedkovavané smlouvy. Zprdstikovatel se zavazuje vykonavainost vedouci
k uzaweni zprostedkovavané smlouvy za sjednanou cenu.iiggmt uzaveni této
smlouvy fFipada zprosedkovateli odmina ve stanovené vysi, ve které neni zahrnuto
DPH, na coZz smlouva upozmije, a ktera je splatna okamzikem uzmi kupni
smlouvy mezi zajemcem a nabyvatelem.uggb hrazeni provize je ve smil@uv

stanoven steph jako prava a povinnosti smluvnich strarfi PoruSeni &chto prav
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zdlemcem nebo uvedenim nepravdivé informace seo texrdvazuje zaplatit

zprostedkovateli smluvni pokutu ve vySi 10 % ze sjedneagy.

Nasleduje narok zprastdkovatele na odénu i v pipad€, Ze k uzaieni
zprostedkovavané smlouvy dojde po zaniku smlouvy zpeaktovatelské, jestlize
zprostedkovavana smlouva byla uzema jeho fi¢inénim. V gipads, Ze se na zajemce
obrati teti osoba se Zadosti o urewi zprostedkovavané smlouvy, je tento povinen ji
odkazat na zprostdkovatele, kterému v tomtaiipad nalezi 50 % z vySe odmy.
Smlouva se odliSuje uvedenim informace o tom, adwg tprostedkovateli zapjceny
klice od nemovitosti, a dale tim, Ze nechybi ustanovensouhlasu zajemce
s nakladanim s osobnimi Udaji s odkazem fislysny zakon. Poté se stanovuje doba
trvani smlouvy, jeji mozné prodlouzeni a vyppeni. Smlouva je tedy sjednavana

platné v souladu s OZ.

10.8 Rezervaéni smlouva (p filoha €. 10)

Tato smlouva je uzdena ve smyslu ustanoveni 8 51 OZ a uzavira se kaazeldi,
kterda ve smlouwy vystupuje jako spravce, kupujicim i prodavajici@bsahuje
prohlaSeni prodavajiciho o vlastnictvi ve smibuymezené nemovitosti a termin,
do rthoz kupujici sdi koneiné stanovisko o planované koupi kantiel®Dale
stanovuje kupni cenu nemovitosti a vysi zalohyuta kupni cenu, kterd bude sloZzena
v den podpisu smlouvy v hotovosti v sidle spraveleanna bankovnic@t spravce. Tato
zaloha se zagitdva na kupni cenu. \fipact, Ze nedojde k uz@eni dohodnuté
smlouvy z pi¢éin na strag kupujiciho, propadad zaloha ve présip kancelé&e
a prodavajiciho v po#nu 1:1. Smluvni pokuta je stanovena i pro neiéavdohodnuté
smlouvy z picin prodavajiciho &ini 5 % z kupni ceny nemovitosti. Z&ecny ¢lanek
smlouvy pojednava o jeji platnosti¢ignosti a zfisobu ménéni smlouvy. V gipad

prav a povinnosti touto smlouvou neupravenych odjkaza OZ.

Smlouva by mohla hovit také o zdkazu dalSiho nabizeni nemovitosti zangt
kanceld#e po dobu trvani smlouvy a o podminkach, za kterghbyl rezervani

poplatek vracen zajemci. Jelikoz ale rezémiamlouvy nejsou v OZ zvlaStipraveny,
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nepati ustanoveni, které smlouva nezahrnuje, mezi vaalpwvy, proto je dle mého
néazoru sjednavana plétm souladu s OZ.

10.9 Shrnuti

Z analyzy vyplyva, Ze smlouvy vcelku nepostradajdgtatné nalezitosti vymezené
ObchZ nebo OZ, sjednavaji se tedy v souladu s niinjednoho vzoru, konkrétn
u piilohy ¢. 3, vSak byl shledan rozpor meziédva odstavci, ktery by mohl vyvolat
naslednou neplatnost celé smlouvy. U jedné smlaywpstedkovatelské (Smlouva
o provaeni cinnosti realitni kancet&, giloha¢. 3) a u vSech smluv rezegrdch se
nevyskytuje ustanoveni o och&gamsobnich Udaj které by informovalo druhou smluvni
stranu orfadném zachazeni s jeho osobnimi udaji dle zakoh@1/2000 Sb., o ochréan
osobnich ud&j Co se tye DPH, pokud ve smlogweni uvedeno, Ze cena je uvaa
bez DPH, m& se za to, Ze je vni DPH jiz zahrnddnostrannou nevyhodnost
pro klienta shledavam uftipphy ¢. 5 (Smlouva o zprosdkovani koug), jelikoz
kupujicim placena provize neni obsaZzena v prodmni nemovitosti. A také jelikoz

Z ni dostatéen¢ nevyplyva, zda provizi plati pouze jedna ze zgeaitovavanych stran.

e

dulezité, jako vySi rezervmiho poplatku a &ely, k jakym bude tento vyuZit, jakoz
i podminky, za kterych bude tento vracen. Zakagitalnabizeni a prodeje nemovitosti
po dobu trvani rezer¢ai smlouvy vSak neni ve dvou vzorech z celkovyéh t
Dle mého nazoru by se vSak podobna situas#a jako vada na strarkancelde Ci
prodavajiciho, kili které nemohlo dojit ke zdarnému dokeni obchodniho fiipadu,
coz smlouvy zakotvuji. V tomtotfpad se rezervéni poplatek navraci kupujicimu.
Nevyhodnym pro zajemce vSakstava fakt, Ze mezi podminkami pro vraceni poplatku
nejsou zanesenyidledky nedohodnuti se na obsahu nasledné smlomigysy kupni,
smlouvy o smlou¥ budouci kupni). Nedojde-li nasledrk uzaweni smlouvy mezi
kupujicim a prodavajicim zigodu, ktery neni ve smlogikonkrétrgé stanoven, nefize
byt ani poruSen a narok na zaplaceni smluvni poktagovené v rezerdai smlouw

nemize vzniknout, jak je patrné z nize citovaného rdksuNejvyssiho soudu.

66



»Podminkou platnosti ujednani o smluvni pekatexistence hlavniho zavazku, ktery
ma smluvni pokuta zajidvat. Ma-li byt zavazek k zaplaceni smluvni polsiggnan
platnée, musi z ujednani o smluvni pakujednoznéne vyplyvat jaké konkrétni
povinnosti je timto institutem zagdb, to znamena /P poruseni které konkrétni
povinnosti vznik4 narok na zaplaceni smluvni pgkatiato zajisna& povinnost musi
platne vzniknout, aby mohla byt smluvni pokutou zaj&t Nevznikla-li totiz povinnost
plnit, nemize byt ani poruSena, a nége tudiZz vzniknout ani narok na zaplaceni
smluvni pokut.(Rozsudek NejvysSiho soudu ze dne 2Ctka 2010, spisova ztlea
33 Cdo 5391/2008).
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11. ZODPOVEZENI HYPOTEZ

H1: Provize Séenych realitnich kancdliase stanovi procentem odvijejicim se od vyse

kupni ceny nemovitosti v rozmezi od 3—-6 %.

Tuto hypotézu nelze potvrdit vzhledem ktomu, Zevige realitni kancel@
RE/MAX se pohybuje v rozfti 3—7 %, realitni kancael&&ek ugednosiiuje jednotné
procentatinici 5 % a realitni kancal®mega nema stanovenu horni hranici provize.
H2:  Pravni servis neni stasti zprosedkovatelské provize.

JelikoZ bylo u vSech Sennych kanceld zjistno, Ze v pipadech, kdy je klientem
pozadovan  komplexni realitni  servis, jsou pravni uzlsy zahrnuty
do zprostedkovatelské provize, je tato hypotéza zamitnuta.

H3: Smlouva o smloubudouci se v realitni praxébné vyskytuje.

Smlouva o smlouy budouci se v praxi zkoumanych realitnich kantefgskytuje

ojedirgle nebo vibec. | tato hypotéza je zamitnuta.
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12. ZAVER

Cilem bakal&ské prace bylo popsat a analyzovat pravni aspgihosti realitnich
kanceldi, a to se zagfenim na jednotlivé smluvni typy uzavirané v sowss!
s realitni ¢innosti a dale se zatfenim na praktické problémyfiptéto ¢innosti.
K vypracovani prace byly pouzity relevantni zdrej@dborna literatura, sekundarni
zdroje (zejména internetlizené rozhovory s vedoucimi pracovniky realitniahdeldi

a vzory smluv zprogtdkovatelskych a rezeriich.

Duvéra ¢eskych klient v realitni kancelgée neni pilis velkd, coz dokazuje get
obchodnich transakci prowad/ch bez spolutasti zprostedkovatele prav v podol
RK. Tento pdet dle serveru financninoviny.cz tiopriblizné 50 % z celko¥
realizovanych realitnich obchddS vyuzitim realitnich sluzeb by vSak fyzickd ocsob
s nevalnymi zkuSenostmi prodavajici své nemovitasgtila mnoho ¢asu i starosti
a ve ¢tsine pripadi by se nemovitost prodala za vysSi kupni cenu.eldsge za trzni

cenu, které dana nemovitost skimeodpovida.

V Ceské republice neexistuje zadny praviiédpis, ktery by upravoval realitni
¢innost. Zalozit RKei stat se realitnim makiém mize v dnesni dabkdokoli, & jiZ ma
¢i nema patebné zkuSenosti z této oblasti, jelikoZz se jednZivaost volnou. Dana
osoba tedy musi spivat pouze vSeobecné podminky stanovené Zivnostensk
z&konem, jez ifgdstavuji dosaZzeni osmnacti l€éku, zpisobilost k pravnim Ukaim a
bezuhonnost, kterou si Zatini povinnosti zjifuje prisludny Zivnhostenskyiéad sam.
ZaloZeni a dalSi ysobeni RK jako obchodnich spabesti se fidi platnymi

ustanovenimi obchodniho zakoniku.

Uroven sluzeb nabizenych sledovanymi realitnimi kanesta se vyraza lisi pouze
v piipadt RK Z&ek, a to v oblasti Gschovy finamich prostedki klientd, ktera je
u ostatnich RK samégjmosti a je spojena s odvodem #lanprevodu nemovitosti
financnimu &adu. VSechny zkoumané RK vSak povazuji své pootfdiuzeb
za flexibilni a schopné se kligmh maximalg piizpusobit. Red podepsanim
zprostedkovatelské smlouvy je klient s naslednymi postspgnamen, a poté je mu
ponechan prostor profipominkovani. Smlouva zprdstkovatelskd nemusi byt dle

ustanoveni OZ sjednana v pisemné fgrravSak pro lepsi transparentnost zavazk
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ze smlouvy vyplyvajicich je pisemnéa forma nezbytihh@&mluvni pokuty navic musi byt
vzdy sjednany pisemina musi byt utena jejich vySe nebo #pob, kterym budou

nasleds stanoveny.

Analyzované smlouvy byly aZz na jednu spornou vyjimkhledany platnymi
a uzaviranymi v souladu s OZ nebo ObchZ. Jednotlizéry se vSak uznymi
ustanovenimi, jez ale nemaji povahu podstatnychhabs/ch néleZitosti, navzajem lisi.
U smluv rezervénich, jejichz podobu OZ ipmo neupravuje, dle mého nazoru
ve WtSing pripadh chybi séZejni ustanoveni o zakazu dalSiho nabizeni nensivRiK
nebo prodavajicim po dobu platnosti smlouvy, caehpro klienta, ktery hodla danou

nemovitost koupit, zasadni vyznam.

Co se praktickych probléimtyce, prace odhalila dva s velkym vyznamem. Prvnim
z nich je vnaseni nekalych praktik do realitni grgochybnymi makié Tento problém
by mohlo feSit zavedeni povinnych licenci pro maklé udlovanych nezavislou
organizaci fi prokazani dostateych znalosti z daného oboru. Ty by mohly byt
v pripadt potteby odebrany a makiéby mohla bytcinnost zakadzana. So&dnym
feSenim je také pravidelné dovl/ani a pezkuSovani makié. Souwasti ziskani
licence a zaloZeni realitni kandeddy téZ mohlo byt povinné pojti proti Upadku,
jak je tomu u kanceté cestovnichgi pojisteni profesni odpatdnosti, které zahrnuje
pojistni za Skodu zjwsobenou s vykonendinnosti realitni kancel&@ nebo maklie.
Toto feSeni by oviem vyzadovalo existenci takového orgéfieské republice, ktery
by meél za ukol dohlizet nadisobenim RK. Tohoto Ukolu by se byla schopna ujmout
napiklad nektera ze stavajicich asociaci RK zgria v gedesSlych kapitolach. Druhym
problémem se jevi snaha vyhnout se placeni prdRigee stran Klient, coZz by mohlo
alespa dodatén¢ feSit vylepSeni ustanoveni ve zpieskovatelskych smlouvach
o sankcich plynoucich z poruSeni této povinnoBieSeni tohoto problému vsak
piedstavuje natmé zgtné dohledavani za pomoci Gdla katastru nemovitosti a navic
muze byt jeho prokadzani v mnoh#gmadech velice obtizné. Oblast provozovani realitni
¢innosti podle odbornik vola po Upra¥ jiz dlouhou dobu, proto nejsou vyhlidky

na zménu zakonného charakterilp optimistické.
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13. SUMMARY

The aim of this work was to describe and analygallaspects of real estate agencies
business with specialization on contracts conclydim real estate market and also

with specialization on practical problems in thedd.

Practical part was focused on interview with managed real estate agencies and

on obtaining and analyzing conctracts concludingvben agencies and clients.

Services that provide real estate agencies fromarek in the thesis are mostly on
the same degree. Except one which is connecteafetieeping money from purchasers
and to levying the property transfer tax. This av&s not provided by one agency

from research as standard service.

Majority of contracts was found valid and corresgiog to law. Just one contract

seemed to be disputed.

The confidence of people in real estate agenciestisrery big. This fact could be
changed by implement of some institution which wioslipervise the required business
behaviour of agencies. There could be also compulscence for real estate agents
without which they could not do their job. They vadnave to prove their knowledge
from the real estate area before getting the liee@n the other hand, clients are not
always fair to agencies either. They try to conelude contract between each other
without paying brokerage. Agencies should pay &tiarto adequate contract wording

with emphasis on sanction resulting from it.

Key words:

Real estate, real estate agency, legislation, @nakl service
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Ptiloha 1

Protokol o uskut&néné prohlidce

PROTOKOL O USKUTECNENE PROHLIDCE RF//MK

ID NEMOVITOSTI: HNEREEEEEEEER
ULICE: Eip. MESTO:
PRODAVAJICI: NAB"DES,\Y /fé
ZAJEMCE
JMENO: PRIJMENI: TELEFON:
E-MAIL: NABIDKOVA CENA:
ZAJEMCE ZISKAL KONTAKT

(INZERCE, INTERNET...ATD.)  INTERNET

O Souhlasim se zasildnim obchodnich sdéleni na vy$e uvedenou e-mailovou adresu.
Obsahem téchto sdéleni bude ozndmeni o nabidce sluzeb spoleCnosti RE/MAX v oblasti
prodeje a prondjmu nemovitosti v rédmci fransizové sité realitnich kancel&if RE/MAX.

Z&djemce timto svym podpisem potvrzuje pfevzetl informaci o vyse uvedenych
nemovitostech prezentovanych mu vyhradné zdstupcem spolecnosti AB — NORMAL
s.r.o., IC: 26027526, se sidlem Biskupska 129/1, 370 01 Ceské Budéjovice (ddle jen

wspoleénost RE/MAX AB Normal"), a to v souvislosti s prodejem uvedenych nemovitosti,
jehoz zajisténim byla spole€¢nost RE/MAX AB Normal povéfena.

ZAJEMCE CHCE BYT INFORMOVAN O DALSICH NEMOVITOSTECH S TEMITO SPECIFIKACEMI:

NEMOVITOST (2+1, RODINNY DUM, APOD.) eeeieeereeeeeeeesies et st e esssessssssesesssensenns

DALSI

SOUHLAS SE ZADANIM PAROVANT: ] ANO CINE

DNE: PODPIS ZAJEMCE:



Ptiloha 2
List prohlidky

Sorent

Realitni kancelélv‘ REALITN/ KANCELAR s.r.0.

SORENT - CB spol. s. r.o.

LIST PROHLIDKY

Pan/Pani:

bytem:

(dale jen ,zajemce").

Zajemce prohlasuje, Ze mu byla umoZnéna prohlidka: domu/bytu/chaty

na adrese: é.p/ c.e.:

MalSin

Zajemce prohlasuje, ze mu byla umoznéna prohlidka nemovitosti za pfitomnosti

majitele/zastupce:

za asistence:
(zastupujici RK SORENT - CB s.r.0., Ing. Hana Ernatova)

Zdjemce souhlasi, Ze nebude kontaktovat majitele nabizené nemovitosti bez
Ucasti realitniho zastupce RK SORENT - CB s.r.0., pod pokutou 50.000,-K&.

Zajemce ma vazny zajem o nemovitost, doba rezervace na 5dnd - ano/ ne

Vv Ceskych Budéjovicich dnel7. 03. 2011:

Majitel/Zastupce Zajemce

Realitni kanceldF SORENT - CB spol. s. r. o.
Realitni makléf - Ing. Hana Ernatova

Sorent — CB, spol. s. r. 0. Realitni kancelar /Real Estate Agency

Lannova 9/14, 370 01 Ceské Bud&jovice

Tel: +420 224 938 343, fax: +420 224 938 344,

E-mail: info@sorent.cz, www.sorent.cz

Kontaktni osoba: Romana Koldfov4, mob: +420 777 235 528, E-mail: romana.kolarova@sorent.cz



Ptiloha 3

Smlouva o vyhradnim poskytovani realitnich sluzeb

REMIX

SMLOUVA O VYHRADNIM POSKYTOVANI REALITNICH SLUZEB

1. AB-NORMAL s.r.o0.
se sidlem Biskupska 129/1, Ceské Budgjovice, PSC 37001,
1C: 26027526, DIC: CZ26027526, bankovni spojeni: 312167053/0300 vedeny u CSOB a.s.
zastoupend jednatelem Ing. Miroslavem Hodinou

(dale jen ,spoleénost RE/MAX AB Normal®), na strané jedné

2. SONIBTINT st oo st G s W RS MM
T8l sumsi R S S S R (dale jen ,,zdjemce™), na strané druhé
uzavieli nize uvedeného dne, mé&sice a roku v souladu s § 262 obchodniho zékoniku tuto

SMLOUVU O VYHRADNIM POSKYTOVANI REALITNICH SLUZEB (dale jen ,,smlouva®)

Clének 1.
ProhlaSeni zdjemce
1. Zajemce prohlasuje, Ze je vlastnikem nasledujicich nemovitosti:

jak je zapsano na listu vlastnictvi &. _ , pro k.. , obec , u
Katastralniho ufadu pro kraj, KP . (déle jen ,nemovitosti“). Zajemce prohlasuje, Ze nemovitosti
nejsou v obchodnim majetku zajemce.

2. Zajemce dale prohlaSuje, Ze na nemovitostech dle €lanku I. odst. 1. této smlouvy nevaznou zadné zavazky ani jiné
pravni vady, Ze jeho vlastnické a dispozi¢ni pravo k t€émto nemovitostem neni nijak omezeno, Ze na pfedm&tnych
nemovitostech nevaznou zadné dluhy, v&cna bfemena, predkupni prava, zastavni prava, najemni prava ¢i jind prava
tfetich osob a Ze pied spole¢nosti RE/MAX AB Normal nezaml&el Zadné podstatné skute¢nosti, které by mohly ztiZzit
& zamezit uzavieni smlouvy o pfevodu vyse uvedenych nemovitosti.

Clanek IL
Piedmét smlouvy

1. Spoletnost RE/MAX AB Normal se zavazuje vyvijet pro zdjemce €innost tak, aby mé&l moZnost uzavfit kupni
smlouvu o pfevodu nemovitosti dle ¢lanku 1. odst. 1. této smlouvy (dale jen ,.kupni smlouva®) se tfeti osobou (déle
jen ,kupujici<). Cena pozadovand z4jemcem za prevod nemovitosti je 1.500,- K&m? (dale jen ,kupni cena®) (slovy
jeden tisic p&t set korun &eskych za jeden metr &tvereénf). VySe kupni ceny miiZze byt snizena na zékladé dohody
smluvnich stran. Zajemce souhlasi s tim, aby Ghrada ¢asti nebo celé kupni ceny byla financovana kupujicim z
prostiedkd hypoteéniho tv&ru poskytovaného bankou nebo stavebni spofitelnou na zéklade zéstavniho prava k
nemovitostem.

2. V pripadé, Ze na zdklads ¢innosti spole¢nosti RE/MAX AB Normal dojde k uzavieni kupni smlouvy, zaplati zijemce
spolednosti RE/MAX AB Normal odménu ve vysi __ % z kupni ceny, kterou kupujici zaplati zdjemci za koupi
nemovitosti, Odmeéna spolednosti RE/MAX AB Normal je splatnd okamzikem uzavieni kupni smlouvy mezi
zéjemcem a kupujicim.

3. Zajemce vyslovng souhlasi a opraviiuje spole¢nost RE/MAX AB Normal, aby si odmé&nu ve sviij prospéch odegetla
z blokovaciho depozita, které sloZil na jeji Gicet za G¢elem uzavieni kupni smlouvy kupujici (dale jen ,.blokovaci
depozitum”), jinak bude odm&na bezodkladné uhrazena zdjemcem pfevodem na bankovni et spolednosti RE/MAX
AB Normal nebo v hotovosti. Pro pfipad, ze blokovaci depozitum propadne spoleénosti RE/MAX AB Normal
z titulu smluvni pokuty, pak ma zdjemce narok na vyplaceni 50% z této smluvni pokuty.

4. Zajemce bere na védomi, Zze spole¢nost RE'MAX AB Normal je platcem dané z pfidané hodnoty a Ze v ¢astkach
uctovanych spole¢nosti RE/MAX AB Normal dle této smlouvy neni daii z ptidané hodnoty zahrnuta.



Clének IIL
Prava a povinnosti smluvnich stran

1. Zajemce se zavazuje

. nejpozd&ji do 21 dnii poté, co kupujici sloZil blokovaci depozitum, uzaviit s kupujicim kupni smlouvu dle &l. II.

odst. 1. této smlouvy nebo pied uzavienim této kupni smlouvy uzaviit smlouvu o uzavteni budouci kupni smlouvy,

zajistit, aby ke dni podpisu kupni smlouvy neméla k nemovitostem uZivaci pravo jina osoba nez kupujici,

. nejpozd&ji do 60-ti dni po podpisu kupni smlouvy pfedat vyklizené nemovitosti kupujicimu a uhradit veskeré
poplatky souvisejici s uzivanim nemovitosti vzniklé do dne jejich predani,

d. na vyzvani spoletnosti RE/MAX AB Normal vyvijet potfebnou soudinnost, zejména umoZnit prohlidky
nemovitosti v terminech pfedem sjednanych se spole¢nosti RE/MAX AB Normal a poskytnout spole&nosti
RE/MAX AB Normal veSkerou dokumentaci nezbytnou k obstarani kupujiciho, tj. pfedeviim poskytnout
k nahlédnuti originaly dokumentt tykajicich se nemovitosti za u¢elem potizeni fotokopii,

. Ze vedkeré kontakty se tfetimi osobami, které zajisti spole¢nost RE/MAX AB Normal, budou realizovany vylu¢né
pies spolenost RE/MAX AB Normal a Ze bez védomi spole¢nosti RE/MAX AB Normal neuzavie kupni smlouvu
¢ smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy na nemovitosti s osobou, jeZ byla vyhledana spole¢nosti RE/MAX
AB Normal, a to ani v dob& po skoné&eni platnosti této smlouvy,

. neuzavfit v dob& trvani této smlouvy kupni smlouvu nebo smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy na
nemovitosti s jinou osobou, nez mu byla obstarana ¢innosti spole¢nosti RE/MAX AB Normal,

g za ulelem pfevodu nemovitosti neuzaviit po dobu trvani této smlouvy stejnou nebo podobnou
zprostiedkovatelskou smlouvu s jinou osobou nebo jinak vyuZivat sluZeb tfetich osob k vyhledavani piileZitosti
uzaviit kupni smlouvu nebo smlouvu o uzavieni budouci kupni smlouvy na nemovitosti. Zajemce zarovefi
prohladuje, e v okamziku podpisu této smlouvy nema za timto ucelem uzavienou jinou zprostfedkovatelskou
smlouvu, ani jinak nevyuziva sluzeb jiné osoby.

2. Spoleénost RE/MAX AB Normal se zavazuje

. vyvinout maximalni Usili k obstarani kupujiciho v nejkratdi mozné dobg, zejména inzerci na nejvyhledavanéjsich
&eskych internetovych strankéch, zejména na webovych strankadch RE/MAX a déle na vyvéskach realitni kancelafe,
piip. v tisku apod.,

b. bez zbytegného odkladu informovat zajemce o slozeni blokovaciho depozita kupujicim,

¢. zorganizovat potfebnd jednani smluvnich stran nezbytnd k uzavieni kupni smlouvy, pfip. smlouvy o uzavieni

budouci kupni smlouvy a zajistit vypracovani kupni smlouvy, pfip. smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy
a vypracovani navrhu na vklad vlastnického prava k nemovitostem do katastru nemovitosti,

d. zajistit po dohodg se zajemcem potiebné doklady (vypis LV z katastru nemovitosti, snimek katastr. mapy, znalecky

posudek, geometricky plan apod.), v§e na néklady RE/MAX AB Normal.
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Clanek IV.
Smluvni pokuta
Zajemce se zavazuje zaplatit spole¢nosti RE/MAX AB Normal smluvni pokutu ve vy3i 3 % z kupni ceny (dle ¢l 11
odst. 1. této smlouvy), pokud z&jemce porusi nékterou ze svych povinnosti uvedenych v &lanku III. odst. 1. této smlouvy
nebo pokud uvede v této smlouvé nepravdivou informaci. Smluvni pokuta je splatnd nejpozd€ji do 3 dnii od sdéleni
vyzvy k zaplaceni. Tim neni dotEeno prévo spole€nosti RE/MAX AB Normal doméhat se néhrady 3kody v pIné vysi.

Clének V.
Dalsi ujednani

1. Spole¢nost RE/MAX AB Normal je opravnéna zajistit od kupujiciho slozeni blokovaciho depozita (rezervaéni
jistiny) na prevod vlastnictvi nemovitosti. Zajemce timto zplnomociiuje spole¢nost RE/MAX AB Normal k uzavieni
dohody o slozeni blokovaciho depozita s kupujicim a k pievzeti blokovaciho depozita na tthradu kupni ceny. O
sloZeni blokovaciho depozita bude spole¢nost RE/MAX AB Normal informovat zajemce.

2. Vzniku prava spole¢nosti REEMAX AB Normal na odménu nebrani skute¢nost, Ze teprve po zdniku této smlouvy
dojde k uzavieni pfedmé&né kupni smlouvy k nemovitostem, popt. smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy
k nemovitostem, pokud spoletnost RE/MAX AB Normal umoznila prohlidku nemovitosti, nebo ptedala podklady



k nemovitostem tfeti osobé& v dobg& platnosti této smlouvy.

. 'V ptipadg, Ze se na zdjemce obréti tfeti osoba se Zadosti o uzavieni kupni smlouvy nebo smlouvy o uzavieni budouci
kupni smlouvy k nemovitostem, je zijemce povinen tuto osobu odkazat na jedndni se spole¢nosti RE/MAX AB
Normal..V takovémto pfipad® vznika spoletnosti RE/MAX AB Normal pravo na vyplaceni 95 % z vySe odmény
sjednané v Elanku II. odst. 2. této smlouvy.

. Zajemce v souladu se zdk. ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajl, v platném znéni, souhlasi s tim, aby
spole¢nost RE/MAX AB Normal zpracovdvala, déle poskytovala tfetim osobam a archivovala jeho osobni tidaje,
v rozsahu nezbytném pro plnéni této smlouvy. Zajemce prohladuje, Ze k uzavirani a podpisu této smlouvy doglo
v mist& a za podminek, které zdjemce pfedem sjednal se zastupcem spole¢nosti RE/MAX AB Normal ve smyslu §
57 odst. 1. ob&anského zdkoniku

Clanek VL
Zavéretna ustanoveni
. Tato smlouva je uzaviena na dobu ur¢itou do 30. zafi 2010. V ptipadé, Ze ze strany kteréhokoli z uastniki této
smlouvy nedojde nejméng pét dni pred skoncenim jeji platnosti k dorugeni pisemného ozndmeni, Ze jiz nema zajem
na daldim prodlouZeni této smlouvy, platnost této smlouvy se automaticky prodluZuje vzdy o daldi 2 mésice. Ke
stejnému prodlouZeni této smlouvy dojde také v pFipadé slozeni blokovaciho depozita kupujicim.
. Smluvni strany se dohodly, Ze veskera prava a povinnosti stanovené v této smlouvg, ale i pravni otizky neupravené
touto smlouvou se Fidi ustanovenimi zak. & 513/1991 Sb., obchodni zékonik, v platném zn&ni. Jakékoli spory
vzniklé na zaklad& této smlouvy a v souvislosti s ni budou s kone¢nou platnosti vyfeSeny Rozhod¢im soudem pfi
Hospodaiské komote Ceské republiky a Agrarni komote Ceské republiky (dale jen "Soud") v souladu s ¥adem Soudu
pro vnitrostatni spory, a to tiemi rozhodci. Rozhod¢i fizeni se bude konat v Praze. Rizeni bude vedeno v &eském
jazyce.
. Utastnici této smlouvy po jejim predteni prohladuji, e souhlasi s jejim obsahem, Ze tato smlouva byla sepsana na
zéklad® pravdivych udaj, jejich pravé a svobodné vile, nebyla ujedndna v tisni, ani za jinak jednostranng
nevyhodnych podminek. Na dikaz souhlasu pfipojuji své vlastnoru¢ni podpisy.

V Ceskych Budgjovicich dne

AB-NORMAL s.r.0.
Ing. Miroslav Hodina — jednatel

Zajemce

Pokud mdte jakékoli pfipominky k prdci nasich makléfd, prosim volejte 00420 608824488



Priloha 4

Smlouva o poskytovani realitnich sluzeb

I

SMLOUVA O POSKYTOVANI REALITNICH SLUZEB

AB-NORMAL s.r.0., se sidlem: Biskupska 1, Ceské Budéjovice 1, PSC 370 01

IC: 26027526, DIC: C1-26027526, zastoupend jednatelem Bc. Hodinou Miroslavem

bankovni spojeni: 312167053/0300 vedeny u CSOB, a.s. pobocka Ceské Budéjovice

pravnickd osoba zapsand v abchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ceskych
Budéjovicich oddil C, vlozka 9994

zastoupend na zékladé piné moci

(ddle jen ,spole&nost RE/MAX AB Normal”), na strané jedné
a

RC ”
jako druhé smiuvni strana
(ddle jen ,zdjemce")

uzavreli dnesniho dne na zdkladé ustanoveni § 642 - § 651 zdk. €. 513/1991 Sb v platném
znéni fobchodniho zdkoniku) fufo:

Smilouvu o poskytovdni realitnich sluieb

|. Pfedmét smlouvy
1. Zdjemce prohlasuje, ze poptavda nemovitost: .......napf. Garsoniéru nebo maly byt, nejlépe
1+1 s prislusenstvim
a. typ nemovitosti: napr. byt v panelovém domé ne v prizemi max. viak do 5. patra
b. mésto / lokalita: . NAPT e Praha - JM, Opatov, popf. Chodoy, Zahradni
mésto, podél trasy metra C od stanice Vysehrad po kone¢nou Hdje, v klidné Edsti ulice a
mimo hlavni komunikaci, orientace oken nesmi byt na zdpadni stranu

c. viastnictvi: ......... .. NCPF. OSOBNI | DRUZSTEVN{

d. popis nemovitosti: . ...napr. mensi byt, ktery by svou polohou a komfortem, téz
dostupnosti k metru, odpovidal finan&nim moznostem zdjemce a stru€nému popisu vyse

(ddle jen ,nemovitost")

2. Pfedmétem této smlouvy je zavazek spolecnosti RE/MAX AB Normal obstarat pro zdjemce za
odménu nemovitost ke koupi nebo pfevod Elenskych prdv a povinnosti na nemovitost dle
pozadavky uvedenych v odst. 1 tohoto €ldnku. Spolecnost RE/MAX AB Normal se na zdkladé
této smlouvy zavazuje obstarat pro zdjemce piilezitost uzaviit kupni smlouvu nebo dohodu o
prevodu ¢lenskych prav a povinnosti na nemovitost vyhledanou spolecnosti RE/MAX AB
Normal za podminek nize uvedenych (ddle jen ,smlouva o prevodu"). Zdjemce se zavazuje
za tuto &innost spole&nosti RE/MAX AB Normal zaplatit odménu. Za nemovitost vyhledanou
&innosti spolecnost RE/MAX AB Normall, strany této smlouvy povazuji tu nemovitost, kde dojde
v soucinnosti se spoleCnosti RE/MAX AB Normal k prohlidce nemovitosti se zdjemcem a
zdjemce svym podpisem tuto prohlidku spolecnosti RE/MAX AB Normal potvrdi.

Il. Piedbé&ind cena pfedmétu smlouvy
Zdjemce stanovil maximdini cenu za nemovitost vyhledanou spole€nosti RE/MAX AB Normal na
o A O o OB s e e A |

Il Prdva, zdvazky a povinnosti smluvnich stran
1. Spole&nost RE/MAX AB Normal se zavazuje :

a) intenzivné vyhleddvat vhodnou nemovitost z nabidky spolecnosti RE/MAX AB Normal,

b) vyhledavat nemovitosti i z nabidek ostatnich realitnich kanceldfi,

c) vyhledavat nemovitost daliimi zpUsoby (tisk, internet apod.)

d) nabidky pfeddvat klientovi bud elektronickou postou nebo telefonicky,

e) informovat min. 1x tydné o nalezenych - vytypovanych nemovitostech, které odpovidaiji
specifikaci, viz popis v této smlouvé

f)  dle individudiniho zajmu informovat o monitoringu trhu s nemovitostmi (ceny, lokality
apod.),

g) aktivné jednat o cené& nemovitosti ve prospéch klienta,

h) zajistit poradensky servis pfi uzavirdni smluv o pfevodu nemovitosti.
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. Zajemce se zavazuje:

a) reagovat bez zbyte¢ného odkladu na nabidku spoleénosti RE/MAX AB Normal,

b) informovat spolecnost RE/MAX AB Normal a v nejblizSim mozném terminu pisemné
doplnit do smlouvy zmény kritérii rozhodnych pii vybéru nemovitosti,

c) z0castiovat se prohlidek nemovitosti v pfedem dohodnutych terminech,

d) po pfipominkovdni uzaviit smlouvu o pfevodu s prodavaijicim, a to bez zbyteéného
odkladu po vyzvani spole€nosti RE/MAX AB Normal, za predpokladu, Ze z&djemce sloZi
zdalohu na nemovitost

Spole¢nost RE/MAX AB Normal zodpovidd za ochranu osobnich 0dajd zdjemce.

V. Trv@ni smiouvy
Tato smlouva se uzavird na dobu ...... mésicl, fj do SEEistsssinsinacs
Vypovédni lhGta je stanovend na jeden kalenddini mésic a pocind bézet od prvniho dne
nasledujiciho mésice po doruceni pisemné vypovédi. Tato smlouva zanikd splinénim zavazku
podle ¢Cl. I. této smlouvy nebo uplynutim vypovédni doby a i po zdniku této smlouvy md
Spolecnost RE/MAX AB Normal pravo na provizi za podminky, Ze uzaviend zprostfedkovand
smlouva s tfeti osobou bude dUsledkem Cinnosti spolecnosti RE/MAX AB Normal.

V. Odména spolecnost RE/MAX AB Normal

. Idjemce se na zdkladé této smlouvy zavazuje uhradit spoleCnosti RE/MAX AB Normal

odmeénu dle této smlouvy.

Ndrok na vyplaceni odmény vznikd zprostfedkovanim prileZitosti uzaviit zprostfedkovavanou
smlouvu se ftreti osobou, a to ve vysi 1-5% z celkové kupni ceny nemovitosti bez DPH dle
zGkonné sazby. V piipadé, ze zprostfedkovatel vyjednd ve prospéch zdjemce snizeni kupni
ceny za pifevod nemovitosti oproti kupni cené, kterou bude pozadovat treti osoba za prodej
nemovitosti, UCastnici smlouvy siedndvaji, ze krom& odmény sjednané v pfedchozi vété
vznikd ndrok Spolec¢nosti RE/MAX AB Normal na vyplatu specielni odmény ve vysi 50% z rozdilu
mezi pozadovanou kupni cenou za prodej nemovitosti tfeti osobou a kupni cenou sjednanou
v kupni smlouvé mezi zdjemcem a tfeti osobou. Vy3e specielni odmény se rozumi véetné DPH.
Odména a specielni odména jsou splatné okamzikem podpisu Smlouvy o slozeni zdlohy
zdjemcem a jsou zaU&tovany ze slozené zdlohy. Odména a specielni odména jsou splatné
okamzikem spinéni zdvazku a jsou zalctovany vO&i slozené zdloze. Datem zdanitelného
pinéni je datum slozeni zdlohy zdjemce.

. V piipadé, ze se pfevod nemovitosti neuskute&ni z dOvodu zavinéni ze strany prevadéjiciho

nebo tieti osoby, budou odména i specielni odména vradceny zdjemci.

VI. Ostatni ujedndni

. Strany této smlouvy se dohodly, Ze zdjemce je povinen zaplatit spolecnosti RE/MAX AB

Normal wily zisk, jestlize tuto smlouvu porusi tim, ze bude vyviet ¢innost, na zdkladé které
nedojde k uzavieni pfislusné smlouvy o prevodu na vybranou nemovitost, &i uvede
nepravdivé Udaje nebo pokud zdjemce uzavie piislusinou smlouvu o pfevodu na nemovitost,
se kterou byl sezndmen na zdkladé cinnosti spole¢nosti RE/MAX AB Normal nebo si
nemovitost koupi, najme nebo jinak ziskd do uzivani v rozhodné dobé osoba blizkd nebo
osoba Zijici ve spole&né domdcnosti se zdjemcem (fyzickou osobou), rovnéz tak osoba, kterd
se majetkové podili na klientovi (pravnické osobé) nebo je oprdvnéna jednat jeho jménem
nebo osoba jedngjici ve shodé ve smyslu ustanoveni § 66b zdk. €. 513/1991 Sb., a to i do
jednoho roku po uplynuti platnosti této smlouvy.

Vypovi-ii zéjemce tuto smlouvu jen proto, aby se vyhnul své povinnosti stanovené v ¢lanku |.,
IIl., V. a VI, zOstavaji v platnosti veskerd ujedndni o smiluvnich pokutéch.

VII. Zavére&nd ustanoveni
Tato smlouva nabyva platnosti a U€innosti dnem jejiho podpisu obéma stranami smlouvy.
Viechny spory, které by mohly vzniknout ztéto smlouvy nebo v souvislosti sni, budou
s vylou€enim pravomoci obecnych soudd rozhodovéany s koneénou platnosti u Rozhodé&iho
soudu pii Hospoddfské komote Ceské republiky a Agrérmi komote Ceské republiky podie jeho
Rédu tremi rozhodci ustanovenymi podie tohoto Rédu. Strany se zavazuji splnit viechny
povinnosti ulozené jim v rozhod&im ndlezu ve hitdch v ném uvedenych.
Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech z nichz, zéjemce obdrzi jeden stejnopis a
jeden stejnopis obdrzi spole&nost RE/MAX AB Normal.
Smiuvni strany prohlasuji, Ze tuto smlouvu uzavfely svobodné, vazné, nikoliv za jednostranné
nevyhodnych podminek, Ze zndji jeji obsah, a Ze mu plné porozumély, coz stvrzuji svymi
podpisy.



V Ceskych BUDSIOVICIEN AN@ vevvurvrrrsssssisresssmsarsns

AB NORMAL, s.r.o.
z8jemce

Pokud mdte jakékoli piipominky k prdci nasich makiéfd, prosim volejte 00420 608824488



Priloha 5

Smlouva o provathi ¢innosti realitni kanceté

(9%)

Smlouva o provdadéni ¢innosti realitni kanceldrie

. Realitni kancelaf: Dalibor Zasek

se sidlem v Hradebni 9, C. Budgjovice ,

I1CO: 47232269, DIC: CZ7203121222,

zastoupena Daliborem Z4ckem,

bankovni spojeni: SMW a.s., &.u¢tu 7000013620/8040
(déle jen “RK™)

(déle jen “majitel”)

uzavreli tuto smlouvu :
I

RK se zavazuje provadét pro majitele ¢innost realitni kancelafe (tj. napf. inzerce, propagace,
osobni jednéni, zajisténi sepsani kupni smlouvy) vedouci k tomu, aby mél majitel moZnost
uzaviit s tfeti osobou/osobami (dale jen “kupujici) kupni smlouvu (déle jen “kupni smlouva”)
na prodej téchto nemovitosti: .......... v k.. Hluboké nad Vltavou, za kupni cenu .......... - K¢,
kdy?z tato kupni cena maZe byt dohodou smluvnich stran snizena nebo zvySena.

Majitel se zavazuje, ze RK poskytne potifebnou souéinnost k zajisténi shora uvedeného
ukolu RK.

II.

Majitel se zavazuje zaplatit RK za spInéni jeji povinnosti podle €ldnku I. této smlouvy
odménu.

Nérok na odménu vznikd RK dnem, kdy bude RK majiteli pfedlozen navrh kupni smlouvy
s kupujicim, ktery obdrzel od RK informaci o moZnosti uzavfit kupni smlouvu specifikovanou
vel L

Odmeéna RK se sjednava se ve vysi 5% z kupni ceny, za prodej nemovitosti uvedenych v ¢l.
I, a je splatna do 10 dni ode dne, kdy majitel obdrZi z kupni smlouvy kupni cenu.

V odméné je zahrnuta i nadhrada nakladti vynaloZzenych RK.

111

Majitel se zavazuje, Ze po dobu trvani této smlouvy nepovéii stejnou zalezitosti jiného (4.
napt. zprostfedkovatele, pfikaznika, ¢i obstaravatele) a ani sdm bez uGcasti RK nevstoupi
v jednani o uzavieni kupni smlouvy s tfeti osobou (osobami).



2

2

Majitel se dale zavazuje, Ze po dobu trvani této smlouvy neuzavie kupni smlouvu s tfeti
osobou (osobami), kterou/které mu nezajistila RK.

Porusi-li majitel nékterou z téchto povinnosti, sjednavd se smluvni pokuta za poruSen{
téchto povinnosti ve vysi touto smlouvou sjednané provize, kdyZ tuto smluvni pokutu je povinen
majitel zaplatit RK.

Majitel prohlasuje, Ze byl sezndmen s povinnosti uhradit dafi z pfevodu nemovitosti.

.
Tato smlouva se uzavira s uéinnosti ode dne jejtho podpisu na dobu do splnéni vSech
povinnosti z ni vyplyvajicich jejimi u¢astniky.
Kterskoli ze stran je opravnéna tuto smlouvu pisemné vypoveédét pokud do Sesti mésicti ode
dne jejiho podpisu RK nesplni sviij tikol uvedeny v &l. [ této smlouvy. Pisemna vypovéd” musi

byt doruéena druhé smluvni strané, kdyz vypovéd'ni lhita se sjednava tficet dni ode dne doruceni
vypovédi druhé smluvni strang.

VI

Utastnici smlouvu piedetli, s jejim obsahem souhlasi, coZ stvrzuji vlastnoruénfmi podpisy.

V Ceskych Bud&jovicich dne .....2011.

RK zajemce



Priloha 6

Smlouva o provathi ¢innosti realitni kancel@& pro zajemce o koupi nemovitosti

SMLOUVA
o provddéni Cinnosti realitni kanceldre
pro zZdjemce o koupi nemovitosti

1. Realitni kancela¥: Dalibor Zadek
se sidlem v Hradebni 9, C. Budgjovice ,
ICO: 47232269, DIC: CZ7203121222,
zastoupend Daliborem Zadkem,
bankovni spojeni: SMW a.s., &.uétu 7000013620/8040
(dale jen “RK™)

(déle jen “zdjemce™)
uzavreli tuto smiouvu :
L
1. RK se zavazuje provadét pro zdjemce Cinnost realitni kancelafe vedouci k tomu, aby mél
zdjemce moznost nejpozdeji do ........ 2011 uzaviit s majitelem/majiteli (dale jen “majitel”)
kupni smlouvu (ddle jen “kupni smlouva”), kterou majitel prodd zijemci tyto nemovitosti:
................................ s Jeths oy cssspsmenesssenssay KUPDT GO cvvuney- KO,

2. Zajemce je povinen uzaviit kupni smlouvu do .....2011.

3. Zavazek RK se povaZuje za splnény tim, Ze bude zdjemci umozZnéno uzavtit kupni smlouvu, tedy
tim, Ze zajemce bude RK vyzvan k podpisu kupni smlouvy.

4. Zavazek zajemce se povaZuje za splnény tim, Ze zajemce uzavie kupni smlouvu v dohodnutém
terminu.

5. Zajemce se zavazuje, ze RK poskytne potfebnou soudinnost k zajisténi shora uvedeného ukolu
RK.

II.
Z4jemce za Cinnost RK uvedenou v piedchozim odstavei nehradi Zadnou provizi, kdyZz zdjemce je
pouze povinen uhradit RK &astku 500,-- K& jako pausalni astku uréenou na néklady spojené
s vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti.
1II.
1. Pfed podpisem této smlouvy slozil zajemce k rukdm RK &astku ...... ,—- K&, ktera bude po
odeéteni nakladi uvedenych v pfedchozim €lanku z4jemci vracena. RK potvrzuje podpisem

této smlouvy pfijem této ¢astky.

2. Pro ptipad, Ze RK splni své povinnosti, aviak zajemce kupni smlouvu neuzavie ve sjednaném
terminu, sjednava se smluvni pokuta ve vysi ......,— K&, kterou uhradi zajemce RK. Na thradu



smluvni pokuty bude zapod&tena &astka uvedena v pfedchozim odstavei.

. Zajemce je opravnén kdykoliv od této smlouvy odstoupit s tim, Ze pro takovy pfipad se sjednava
odstupné ve vysi ...... ,~- K¢&, kdyZ na thradu odstupného bude zapodtena ¢astka uvedena
v tomto ¢lanku v odst. 1. Odstoupeni se d&je pisemné k rukdm RK.

. V piipadg, Zze RK nesplni svijj zavazek ztéto smlouvy, vrati RK zdjemci v plné vysi ¢astku
uvedenou v tomto ¢lanku v odst. 1.

.
. Tato smlouva je sepsdna ve dvou vyhotovenich, kdyz po jednom obdrzi RK a zdjemce.

. Utastnici smlouvu predetli, s jejim obsahem souhlasi, coZ stvrzuji vlastnoruénimi podpisy.

V Ceskych Budgjovicich dne ....2011.

RK zajemce



Priloha 7
Smlouva o zprogedkovani koup

Smlouva o zprostfedkovani koupé

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji dle svého prohlaseni k praivnim dkonim zpuisobili
ucastnici:

RK
ZAStOUPENA: vvverrernennennn
Zapsana takto v obchodnim rejstifku, vedeném Krajskym soudem v Ceskych Budéjovicich v odd.
C,vlozka .........
Bankovni spojeni ¢.0.: ...
(jako realitni kancelaf na strané¢ jedné, dale jen ,,realitni kancelai*)

Trvale bytem:
Tel:

Email:

(jako zajemce na strané druhé, dale jen ,,zajemce*)
(dale tak jen jako ,,smluvni strany*)

tuto smlouvu:

I
1) Realitni kancelaf se zavazuje zprostiedkovat koupi nasledujicich nemovitosti:

- bytova jednotka, nachazejici se v budové ¢.p. ........ v ¢asti obee Ceské Budéjovice 3 (dle jen jako
wBudova®), postavené na pozemku parc. ¢. ......... , zastavéna plocha a nadvofi, o vyméfe ... m?,
dale majetkovy podil ve vysi ..... ¢.p. ... v ¢asti obce Ceské Budéjovice 3, dale majetkovy podil ve
Vysio..... na pozemku parc. ¢. ... — zastavénd plocha a nadvof{ o vymeéfe .... m? (dale jen jako
»Pozemek®). Vlastnické pravo prodavajictho k témto nemovitostem je zapsano na LV ¢. ... a ¢

.. u Katastrilniho dfadu pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, pro obec
Ceské Budéjovice, k.i. Ceské Bud&jovice 3 (vée dale jen jako ,,pFfedmét zprostiedkovani®).



2)

)

2)

3)

4

5)

1)

2)

3)

4)

Nabidkova a budouci prodejni cena vysSe uvedenych nemovitosti byla sjednana dohodou v
celkové vysi ..ovenen.. KE (slovy: ...o..... korun ceskych). Uvedena cena zahrnuje veskery
pravni servis.

II.

Zajemce podpisem této smlouvy prohlasuje, ze ma zijem o koupi nemovitosti
specifikovanych v ¢l. 1. této smlouvy, za podminek sjednanych v této zprostiedkovatelské
smlouve.

Na dikaz potvrzeni svého seriézniho zajmu o budouci koupi predmétu zprosttedkovani
zajemce slozi realitni kancelafi provizi za zprostfedkovan{ koupé vyse uvedenych nemovitosti
ve vysi ...... K¢ (slovy: ..... korun ceskych), kterd je splatna pfevodem na ucet realitni
kancelafe ¢.a. ......, VS: ..., do ....... Pokud nebude tato ¢astka v daném terminu pfipsana na
ucet pozbyva tato Smlouva o zprostfedkovani koupé platnost. Tato ¢astka bude po podpisu
kupni smlouvy zuctovana jako odména realitni kancelate.

Smluvni strany se dohodly, ze kupni smlouva (dale jen ,,Smlouva®) bude uzaviena mezi
budoucim prodavajicim a zdjemcem do ....... , pfi splnéni podminek sjednanych touto
Smlouvou o zprostfedkovan{ koupé.

Realitni kancelat se zavazuje sjednat s budoucim prodavajicim nasledujici podminky a
postup thrady kupni ceny ve vysi ........ K¢ (slovy: ........ korun ceskych), v terminu do ......
a zajistit, aby zde sjednané podminky byly promitnuty do smluvnich dokumentd, potfebnych
pro #adné dokonceni tohoto obchodniho ptipadu. Castka kupni ceny ve vysi ...... K¢ bude
zajemcem uhrazena zpusobem pfedvidanym ve prospéch prodavajictho za soucinnosti JUDr.
...... na zakladé smlouvy o tschove finanénich prostiedkt a kupni smlouvy.

Pro potfeby pisemného styku smluvni strany sjednaly, ze budou komunikovat
prostfednictvim emailtt adresovanych druhé smluvni stran¢ (pokud se smluvni strany
nedohodou jinak).

III.

Zajemce prohlasuje, ze se pfed podpisem této smlouvy prostfednictvim realitni kancelafe
s pfedmétem koupé seznamil, a to na zakladé mistni prohlidky a ze je mu stav nemovitosti
specifikovanych v cl. I. této smlouvy dostatecné znam.

Realitni kancelat prohlasuje, ze nezamléela zajemci zadné podstatné informace o faktickém
a pravnim stavu pfedmétu koupé, které by mohly mit vliv na rozhodnuti zajemce o slozeni
provize podle této smlouvy.

Pokud nedojde k uzavfeni Smlouvy do ....... , a to z davodu odstoupeni od uzavieni
Smlouvy, nekonani nebo jiného zavinéni ze strany budouciho prodavajictho nebo realitni
kancelafe, zavazuje se realitni kancelaf vyplatit tuto provizi zdjemci zpét v plné vysi, a to
nejpozdéji do 5 pracovnich dnit od marného uplynuti vyse uvedené lhity, a to v hotovosti nebo
bankovnim pfevodem na ucet zajemce.

Pokud nedojde k uzavieni Smlouvy nejpozdéji do ...... z dvodu odstoupeni od uzavieni
Smlouvy, nekonani nebo jiného zavinéni ze strany zajemce, je zajemce povinen uhradit realitni
kancelafi na krytf vydaja a naklada spojenych se zprostfedkovatelskou ¢innosti vyse uvedenych
nemovitost ¢astku ..... K¢ Na thradu této castky je Realitni kancelat opravnéna zapocditat
slozenou provizi.

Iv.

Tato smlouva nabyva platnosti a Gc¢innosti podpisem obéma smluvnimi stranami. Délka trvani této
smlouvy se sjednava na dobu urcitou, a to poc¢inaje dnem jejtho podpisudo ..........

V.



Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva je projevem jejich svobodné a vazné vile, Ze s jejim
obsahem souhlasi a na diikaz toho ji nize uvedeného dne podepisuji. Tato smlouva se vyhotovuje
ve tfech vyhotovenich, z nichz kazda ze stran obdrzi po jednom, jedno vyhotoveni obdrzi JUDr.

V Ceskych Budé&jovicich, dne .........

realitn{ kancelaf zajemce



Ptiloha 8

Rezervéni smlouva

REZERVACNI SMLOUVA

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzaviraji dle svého prohlaseni k praivnim ukonim zpusobili
ucastnici:

1. RK

sesidlem ....oooiiiiiiiii

IC: i,

ZaStoupend: ...................

Zapsané takto v obchodnim rejstiiku, vedeném Krajskym soudem v Ceskych
Budéjovicich v odd. C, vlozka ...............

Bankovni spojeni €.0.: €. ceeueeereescrnencnnnes

(jako realitni kancelar na stran€ jedné, dale jen ,,realitni kancelar)

email:..

(jako zdjemce na stran¢ druhé, dale jen ,,zajemce*)

(vSichni dale jen jako ,,smluvni strany*)

1)

2)

3)

tuto rezervaéni smlouvu:

I
Realitni kancelaf prohlasuje, Ze je povéfena prodavajicim, majitelem nize uvedenych
nemovitosti, k vykonu zprostfedkovatelské ¢innosti sméfujici k obstarani zajemce na koupi nize
uvedenych nemovitosti, které ma realitnf kancelatf ke dni podpisu této smlouvy ve své nabidce,
a to:

................................................... (ddle také jako ,, pfedmét rezervace”)

Nabidkova a budouci prodejni cena vyse uvedenych nemovitosti byla sjednana dohodou v
celkové vysi s - Ke (slovy:
ettt korun ceskych). Uvedena
cena zahrnuje ¢astku uréenou na uhradu piislusné tiiprocentni dané z pfevodu nemovitosti,
provizi realitni kancelafe.

II.
Zajemce podpisem této smlouvy prohlasuje, ze ma zajem o koupi pfedmétu rezervace
specifikovaného v ¢l. I. této smlouvy, za podminek sjednanych v této rezervacni smlouvé. Na
dukaz potvrzeni svého seriézntho zajmu o budouci koupi pfedmétu rezervace zajemce slozi
realitn{ kancelafi rezervacni zaruku — zalohu na kupni cenu (déle jen ,,Rezervace®) ve vysi



4

5)

6)

........................ 5= JC (SLOVY . et
korun ceskych), ktera je splatna v bankovnim pfevodem na ucet realitni kancelafe uvedeny
v zahlavi této smlouvy, a to nejpozdéji do pracovnich dnd ode dne podpisu této rezervacni
smlouvy, za pouziti variabilnfho symbolu platby —..........
Smluvni strany se dohodly, Zze kupni smlouva bude uzaviena mezi prodavajicim a zajemcem do
e , pfi splnéni podminek sjednanych touto rezervacni smlouvou. Zajemce se
v této souvislosti zavazuje poskytnout realitni kancelafi potfebnou soucinnost k uzavieni kupni
smlouvy.
Castka slozené Rezervace se zapolitiva na thradu dohodnuté kupni ceny a provize realitni
kancelafi, ktera je uvedena v ¢l. I, odst. 2) této rezervacni smlouvy, zijemce bude hradit kupni
cenu z vlastnich financnich zdroji a prostiednictvim hypoteéntho uvéru.
Realitni kancelaf se zavazuje sjednat s prodavajicim nasledujici podminky a postup uthrady
kupni ceny ve vySi ...ccvrcerccinenas = K& (SIOVY: Lot tisic korun
ceskych), v terminu do ....cevvceccrvnncenen a zajistit, aby zde sjednané podminky byly promitnuty
do smluvnich dokumentd (kupni smlouva, depozitni nebo obdobna smlouva, apod.),
potiebnych pro fadné dokonéeni tohoto obchodniho ptipadu.

ITI.

Okamzikem slozeni Rezervace je pfedmét rezervace rezervovan pro zijemce, a to po dobu
platnosti a u¢innosti této rezervacni smlouvy. Realitni kancelaf se touto smlouvou zaroven zavazuije,
ze ode dne slozeni Rezervace zdjemcem nebude nabidku prodeje pfedmétu rezervace zvefejiiovat
prostfednictvim internetové ani jiné medialni inzerce, a ze po dobu platnosti a dcinnosti této
smlouvy neuzavfe s jinym zajemcem rezervacni smlouvu na predmét rezervace ani nezprostfedkuje
pro prodavajictho prodej pfedmétu rezervace s jinym zajemcem.

b)

d)

IV.

Zajemce prohlasuje, ze se pfed podpisem této smlouvy prostfednictvim realitni kancelafe
s pfedmétem rezervace seznamil, a to na zakladé mistni prohlidky a Ze je mu stav pfedmétu
rezervace dostatecné znam.
Realitni kancelat prohlasuje, Ze nezamlcela zajemci zadné podstatné informace o faktickém a
pravaim stavu pfedmétu rezervace, které by mohly mit vliv na rozhodnuti zajemce o slozeni
Rezervace podle této smlouvy.
Smluvni strany vzdjemné prohlasuji, ze si poskytnou piipadné nezbytné nahradni lhtty a
terminy, potfebné k fadnému splnéni zavazka smluvnich stran vyplyvajicich z této rezervaéni
smlouvy, a to pokud bude na zakladé pfislusnych potvrzeni nebo dolozenych skutecnosti
mozné realné¢ ocekavat splnéni pfislusnych povinnosti té smluvni strany, jiz se zména
sjednanych termint jednoznacné tyka v nahradnim terminu. Nahradni termin pro splnéni
povinnosti jakékoliv smluvni strany bude ¢init maximalné 30 kalendafnich dnd od pavodné
stanoveného terminu.
Pokud nedojde k uzavieni kupni smlouvy do ......cccccvvivncnnaes , pfipadné do konce nahradni
lhaty dle odst. 3) tohoto clanku, a to z davodu odstoupeni od uzavieni kupni smlouvy,
nekonani nebo jiného zavinéni ze strany prodavajictho nebo realitni kancelafe, zavazuje se
realitni kancelaf vyplatit tuto Rezervaci zajemci zpét v plné vysi, a to nejpozdéji do 5
pracovnich dnti od marného uplynuti vyse uvedené lhuty, a to v hotovosti nebo bankovnim
pfevodem na ucet zajemce.
Pokud nedojde k uzavteni kupni nebo obdobné smlouvy nejpozdéji do ..., , piipadné
do konce nahradni lhuty dle odst. 3) tohoto ¢lanku z divodu odstoupeni od uzavieni smlouvy,
nekonan{ nebo jiného zavinéni ze strany zdjemce, je zdjemce povinen uhradit na kryti vidaji a
nakladt spojenych s marnou rezervaci pfedmétu rezervace pro zdjemce realitni kancelafi ¢astku

........................... - K¢. Na dhradu téchto castek je Realitni kancelai opravnéna zapocitat
slozenou Rezervac1



@) Ujednani o thradé ndklad Rezervace ve prospéch realitni kancelafe dle odst. 5) pozbyva
platnosti, pokud budou na pfedmétu rezervace vaznout prava jinych osob nebo subjektt, se
kterymi nebyl zijemce seznamen, nebo v pifpadé Ze zajemce zjisti jiné zavazné pravni prekazky
¢ omezen{ vlastnického prava, znemoznujici fadné uzavieni kupni smlouvy za sjednanych
podminek. V piipad¢, kdy nastanou okolnosti, za kterych je realitni kancelaf povinna vratit
slozenou Rezervaci zpét zajemci, bude Rezervace vracena vzdy nejpozdéji do 5 pracovnich dnua
ode dne zjisténi piislusnych skutecnosti, pokud se smluvni strany pisemné nedohodnou jinak.

V.
Tato smlouva nabyva platnosti a Gc¢innosti podpisem obéma smluvnimi stranami. Délka trvani této
smlouvy se sjednava na dobu urcitou, a to pocinaje dnem jejtho podpisu do ... ,

piipadné do konce nahradnf lhity sjednané v cl. IV, odst. 3) této smlouvy.

VL
Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva je projevem jejich svobodné a vazné vile, Ze s jejim
obsahem souhlas{ a na diikaz toho ji nize uvedeného dne podepisuji. Tato smlouva se vyhotovuje
ve dvou vyhotovenich, z nichz kazda ze stran obdrzi po jednom.

Zajemce realitn{ kancelaf
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Zprostedkovatelska smlouva

ZPROSTREDKOVATELSKA SMLOUVA

Spol. ......

ICO: ....., DIC: ......, bankovni spojent: ........../....
Zastoupena jednatelem spolec¢nosti

telefon ........... , e-mail: .. , http://www........ cz
Maklér:

(dale jen ,zprostredkovatel”), na strané jedné

a
2 e e e e e e e et rr e e e e e e nrraaes , DYEEM: ..o
[ o telefon, e-Mail: c.cooovveveveiiiiiiiii

(dale jen ,zajemce”), na strané druhé
uzavreli nize uvedeného dne, mésice a roku tuto
ZPROSTREDKOVATELSKOU SMLOUVU (dale jen ,smlouva“)

Clanek I.
Prohlaseni zajemce

1. Zajemce prohlasuje, Ze je ¢lenem bytového druzstva ............. , se sidlem ............. L1C0 . (dale jen
»,BD"), a Ze s jeho ¢lenskymi pravy a povinnostmi je v souladu se stanovami druZstva spojeno pravo
najmu druzstevniho bytu €. ...... o velikosti ....... mz, Vo podlazi domu na adrese ............ jehoz
vlastnikem je BD. Zajemce prohlasuje, Ze na pfedmétném bytu je ke dni podpisu této smlouvy
anuita ve finanéni vysi ......... ,- K&'s maximalnim rozdilem 5%.

2. Zdajemce dale prohlasuje, Ze jeho dispozi¢ni pravo ke ¢lenskému podilu v BD neni nijak omezeno, ze
na tomto podilu nevdznou zadné zdvazky ani jiné pravni vady, Ze ani jako ndjemce druzstevniho
bytu nema vic¢i BD 7Zadné dluhy, a Ze pred zprostfedkovatelem nezamlcel Zadné podstatné
skutecnosti, které by mohly ztizit ¢i zamezit uzavieni dohody o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti
v BD.

Clanek I1.
Pfedmét smlouvy
1. Zprostifedkovatel se zavazuje vyvijet pro zdjemce Cinnost tak, aby mél moznost uzavfit dohodu o
prevodu clenskych prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim v BD véetné najmu druzstevniho bytu dle
¢lanku 1., odst. 1. této smlouvy (dale jen ,dohoda o prevodu”) se treti osobou (dale jen ,nabyvatel”)
za sjednané vyporadani prevadéciho podilu ve vysi ............. ,- K¢ (dale jen ,vyporadaci podil“) slovy:
............... korun Ceskych. Vyse vyporadaci ceny mizZe byt snizena na zdkladé dohody smluvnich stran.



V ptipadé, Ze na zdkladé Cinnosti zprostredkovatele dojde k uzavieni dohody o prevodu, zaplati
zajemce zprostfedkovateli odménu ve vysi ............... ,- K¢ slovy ... korun ceskych bez DPH.
Odména zprostiedkovateli je splatnd okamzikem uzavieni kupni smlouvy mezi zajemcem a
nabyvatelem.
Zajemce vyslovné souhlasi a opravriuje zprostfedkovatele, aby si odménu ve svlij prospéch odecetl
z blokovaciho depozita, které slozil na jeho Ucet za Ucelem uzavieni dohody o prevodu nabyvatel
(dale jen ,blokovaci depozitum®), jinak bude odména bezodkladné uhrazena zdjemcem prevodem
na bankovni Gcet zprostifedkovatele nebo v hotovosti.
Zajemce bere na védomi, Ze zprostifedkovatel je platcem dané z pridané hodnoty, a Ze v Castkach
uctovanych zprostfedkovatelem dle této smlouvy neni dan z pfijaté hodnoty zahrnuta.

Clanek 1.

Prava a povinnosti smluvnich stran

Zajemce se zavazuje:

a. nejpozdéji do 21 dnl poté, co nabyvatel sloZil bankovni depozitum, uzavrit s nabyvatelem za
podminek uvedenych v této smlouvé dohodu o prevodu nebo smlouvu o budouci dohodé o
prevodu clenskych prav a povinnosti v BD,

b. zajistit, aby ke dni podpisu o pfevodu neméla k bytu uzivaci pravo jind osoba nez nabyvatel,

c. nejpozdéji do ....... dni po podpisu dohody o pfevodu pfedat vyklizeny byt nabyvateli a uhradit
veskeré poplatky souvisejici s uzivanim bytu vzniklé do dne jeho predani,

d. Ze vesSkeré kontakty se tfetimi osobami, které zajisti zprostfedkovatel, budou realizovany
vyluéné pres zprostiedkovatele, a Ze bez védomi zprostfedkovatele neuskutecni prevod
¢lenskych prdv a povinnosti v BD na osobu, jez byla vyhledana zprostfedkovatelem, a to ani
v dobé po skonceni platnosti této smlouvy.

e. Vyvijet potfebnou soucinnost k uzavieni dohody o pfevodu, zejména umoznit prohlidky bytu
v terminech sjednanych se zprostfedkovatelem a poskytnout k nahlédnuti originaly dokumenta
a jejich fotokopie potiebné k uzavieni dohody o prevodu,

f. neuzavrit v dobé trvani této smlouvy dohodu o prevodu nebo smlouvu o budouci dohodé o
prevodu clenskych prdv a povinnosti vBD s jinou osobou, nez mu byla obstarana cinnosti
zprostiedkovatele,

g. za uUcelem prevodu clenskych prav a povinnosti v BD neuzavfit po dobu trvani této smlouvy
stejnou nebo obdobnou zprostfedkovatelskou smlouvu s jinou osobou nebo jinak vyuzivat
sluzeb tretich osob kvyhledavani pfilezitosti uzaviit dohodu o prevodu clenskych prav a
povinnosti v BD. Zajemce zaroven prohlasuje, Zze v okamziku podpisu této smlouvy nema za
timto ucelem uzavienou jinou zprostiedkovatelskou smlouvu, ani jinak nevyuziva sluzeb jiné
osoby.

Zprostiedkovatel se zavazuje:

a. vyvinout maximalni Usili k obstarani nabyvatele v nejkratSi moziné dobé, zejména
prostiednictvim inzerce v tisku, na internetu, apod.,

b. bez zbytecného odkladu informovat zajemce o sloZeni blokovaciho depozita nabyvatelem,

c. zorganizovat potiebna jednani smluvnich stran nezbytnd k uzavieni dohody o prevodu, pftip.
smlouvy budouci o dohodé o prfevodu ¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu a zajistit
vypracovani dohody o pfevodu, pfip. smlouvy budouci o dohodé o prevodu clenskych prav a
povinnosti v BD.



Clanek IV.
Smluvni pokuta

Zajemce se zavazuje zaplatit zprostfedkovateli smluvni pokutu ve vysi 10% z vyporadaci ceny (dle ¢l. II.,

odst. 1. této smlouvy), pokud zajemce porusi nékterou ze svych povinnosti uvedenych v ¢lanku lll., odst.

1. této smlouvy nebo pokud uvede v této smlouvé nepravdivou informaci. Smluvni pokuta je splatna

nejpozdéji do 3 dni od sdéleni vyzvy k zaplaceni. Tim neni dotéeno pravo zprostfedkovatele domahat se

nahrady Skody v plné vysi.

Clanek V.
Dalsi ujednani

Zajemce zplnomocnuje zprostfedkovatele k prevzeti blokovaciho depozita na Uhradu vyporadaci
ceny.
Vzniku prava zprostfedkovatele na odménu nebrdni skute¢nost, Ze teprve po zaniku této smlouvy
dojde k uzavieni predmétné dohody o prevodu ¢lenskych prav a povinnosti v BD, popf. smlouvy o
uzavieni smlouvy o budouci dohodé o pfevodu ¢Elenskych prav a povinnosti v BD, pokud
zprostfedkovatel umoznil prohlidku bytu, nebo predal podklady k nabidce bytu tfeti osobé v dobé
platnosti této smlouvy.
V pfipadé, Ze se na zdjemce obrati tfeti osoba se Zadosti o uzavieni dohody o prevodu ¢lenskych
prava a povinnosti v BD, je zdjemce povinen tuto osobu odkazat na jedndani se zprostfedkovatelem.
V takovém pfipadé vznikda zprostfedkovateli prdvo na vyplaceni 50% zvySe uvedené odmény
sjednané v ¢lanku Il., odst. 2. této smlouvy.
Zajemce zapUjcil zprostiedkovateli i klice od bytu ano ne
Zajemce v souladu se zdk. ¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich Gdajd, v platném znéni, souhlasi
s tim, aby zprostfedkovatel zpracovaval, dale poskytoval tfetim osobdm a archivoval jeho osobni
udaje, v rozsahu nezbytném pro plnéni této smlouvy.

Clanek VI.
Zavérecna ustanoveni

Tato smlouva je uzaviena na dobu urcitou do ........ . V ptipadé, Ze ze strany kteréhokoli z icastnikd
této smlouvy nedojde nejméné pét dnd pred skonéenim jeji platnosti k doruceni pisemného
oznameni, Ze jiz nema zajem na dalSim prodlouzeni této smlouvy, platnost této smlouvy se
automaticky prodluzuje vidy o dalsi 2 mésice. Ke stejnému prodlouzeni této smlouvy dojde také
v pripadé sloZeni blokovaciho depozita nabyvatelem.
Uéastnici této smlouvy po jejim precteni prohlasuji, e souhlasi s jejim obsahem, Ze tato smlouva
byla sepsana na zakladé pravdivych Udajd, jejich pravé a svobodné vile, nebyla ujednana v tisni, ani
za jinak jednostranné nevyhodnych podminek. Na dlkaz souhlasu pFipojuji své vlastnoruéni
podpisy.



Ptiloha 10

Rezervéni smlouva

NiZze uvedeného dne, mésice a roku uzavreli

1.

(dale jen ,prodavajici“)

2.

(dale jen ,kupuijici)

a

3.

Spolecnost ...... , se sidlem ...... G, , zast. jednatelem .....

(dale jen ,,spravce)
tuto
rezervacni smlouvu

ve smyslu ust. § 51 zdkona €. 40/1964 Obcanského zdkoniku v platném znéni
I
Spradvce ma podle smlouvy o zprostfedkovani uzaviené dne ... pravo a povinnost zajistit pro

prodavajiciho zdjemce o uzavieni kupni smlouvy na tuto bytovou jednotku:

Prodavajici prohlasuje, Ze je na zdkladé smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky (domu) uzaviené dne ....
mezi nim/ni a ...... ,1C: ..., se sidlem ... , ohledné niz povolil vklad vlastnického prava Katastralni urad
..... , pod €.j. V .....[.....,, s pravnimi UCinky vkladu ke dni ....., vlastnikem bytové jednotky €. ...../. umisténé
v budové ¢.p. ..... postavené na pozemku parc. €. ..../... (dale jen ,pozemek”), vSe v katastralnim Gzemi
..... , obec ..... (dale jen ,,dlim). Prodavajici dale prohlasuje, Ze je spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu a
spoluvlastnikem id. ¢asti pozemku parc. €. .../..., a to o velikosti podlahové plochy jednotky k celkové
podlahové plose vSech jednotek vdomé) o velikosti ..../.... . Jednotka je zapsana v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim uradem .....,, na LV €. ... pro obec ...., katastralni tzemi ....

Il.
Kupuijici projevil zajem o koupi predmétné bytové jednotky, tak jak je specifikovana v ¢l. I. této smlouvy,
za kupni cenu uvedenou v ¢l. 1. této smlouvy, s tim, Ze konecné stanovisko kupujici sdéli spravci do .....
S ¢imz ucastnici této smlouvy souhlasi.
Prodavajici se zavazuje uzavfit s kupujicim smlouvu o prevodu pfedmétné bytové jednotky véetné pfisl.

podild, jak je uvedeno v ¢l. I. této smlouvy, za podminek stanovenych touto smlouvou.



1.
Kupni cena za prevod bytové jednotky bude ......,- K¢ (slovy ........ ), pfi¢emz zaloha na kupni cenu ¢ini ......,
K¢ (slovy ......). Zaloha bude sloZena v den podpisu této rezervaéni smlouvy v hotovosti v sidle spravce /
na bankovni Ucet spravce, ktery bude tuto zalohu spravovat jako sprdvce zalohy na kupni cenu. Smluvni
strany zaplaceni zalohy kupujicim potvrzuji podpisem této smlouvy.

V.
V pfipadé, Ze kupujici potvrdi sv(j zdjem o uzavieni kupni smlouvy na bytovou jednotku specifikovanou
v €l. I. této smlouvy v terminu uvedeném v €l. II. této smlouvy, zapocitava se pfi uzavieni kupni smlouvy
tato zdloha na kupni cenu specifikovanou v ¢l. . této smlouvy. V pfipadé, Ze z pficin na strané
kupujiciho v terminu do ...... nebude uzaviena mezi kupujicim a proddvajicim kupni smlouva o prevodu
nemovitosti specif. v ¢l. I. smlouvy za uvedenou kupni cenu, propada zaloha na kupni cenu deponovana
v depozitu spréavce (tj. ...... ,- K€) ve prospéch strany prodavajici a spravce v poméru 1:1, jako smluvni
pokuta. S ¢imz Ucastnici této smlouvy souhlasi.

V.
V pfipadé, z pficin na strané proddvajiciho v terminu do ..... nebude uzaviena mezi kupujicim a
prodavajicim kupni smlouva o prfevodu nemovitosti specif. v ¢l. I. smlouvy za uvedenou kupni cenu,
zaplati prodavajici spravci smluvni pokutu ve vysi 5% z kupni ceny specifikované v ¢l. 1. této smlouvy.
S ¢imz ucastnici této smlouvy souhlasi.

VI.
Tato smlouva je platna i U¢inna dnem podpisu smluvnimi stranami.
Tuto smlouvu Ize ménit jen datovanymi, pisemnymi a ¢islovanymi dodatky podepsanymi obéma
smluvnimi stranami.
Uéastnici této smlouvy prohladuji, Ze tato smlouva je projevem jejich pravé a svobodné vile, ze nebyla
ucinéna pod natlakem ¢i za jinych jednostranné nevyhodnych podminek, na dikaz ¢eho pfipojuji své
podpisy.
Prava a povinnosti neupravené touto smlouvou se Fidi pfislusnymi ustanovenimi zakona ¢. 40/1964 Sb.
Obcanskym zakonikem v platném znéni a predpisy souvisejicimi.
Smlouva je vyhotovena ve trech stejnopisech s platnosti originalu, z nichZ po jednom vyhotoveni obdrzi

prodavaijici, kupujici a spravce.
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Spravce

Prodavajici Kupujici



