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Anotace

Tato prace se zabyva koupi nemovité véci. Zamétuje se na smlouvy, které se této
problematiky tykaji. Tato prace zkoumala, pro¢ je dulezity katastr nemovitosti, které
zékony se vazi ke koupi nemovité véci a jak jsou zavazky zajistény Ci potvrzeny.
Vyznamnou c¢asti prace jsou dané, které se ke koupi vazou, jako naptiklad dan
Z nemovitosti nebo dan z piidané hodnoty. K ziskani dat byly vyuzity dotazniky.
Zaméstnanci realitnich kancelari odpovédéli na otazky, napiiklad jakou strategii jejich
kancelat vyuziva nebo kolik nemovitosti prodaji béhem roku. Dalsi dotazniky byly
vyplnéné lidmi, ktefi jsou vlastniky nemovité véci nebo ktefi maji zkuSenost s

realitnimi kancelafemi.

Klic¢ova slova: dan¢, dan z pfidané hodnoty, dain z nemovitosti, realitni kancelafe,

katastr nemovitosti

Annotation

This work is dealt with a purchase of real estate concern. It is focused on the contracts
which are concerned this problematic. This work explored why the cadastre of real
estate is important, which laws the transfer of real estate are tied to and how the
commitments are ensured or confirmed. A significant part of the work are taxes such as
tax on real estate or value added tax which are connected to the purchase. To gain the
data the questionnaires are used. The employees of the real estate agencies answered
which strategy their agency are had or how many the real estates are sold during the
year. The other questionnaires are filled by people who are either owners of the real

estate or those who have experience with real estate agencies.

Key words: tax, value added tax, tax on real estate, real estate agencies, cadastre

registers
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Uvod a cil prace

Cilem mé bakalaiské prace bude podrobny postup pii koupi nemovitych véci, analyza
jednotlivych pravnich krokid pro uskute¢néni prevodu vlastnického prava a nasledné

danové povinnosti, které se tykaji zacastnénych stran.

Jedna se o velice Siroké téma, ve kterém miize dochdzet k mnoha variantdam podle
ruznych aspektl, zalezi, o kterou nemovitou véc se bude jednat. Proto jsem v praci
pfedevsim zdlraznila typy smluv, které souvisi s koupi nemovitosti a kterych je potieba

k ptfevodu vlastnického prava.

V uvodu prace budu popisovat konkrétni typy smluv, které se vazi ke koupi. Popisi,
jaké nezbytnosti se musi ve smlouvach vyskytnout a jaké povinnosti méa prodavajici 1

kupujici strana.

Déle se budu zaobirat prevodem vlastnického prava, predkupnim pravem, zastavnim
pravem a vécnym bfemenem.
Soucasti prace je také porovndni zmén, které nastaly v disledku zmény nového

obCanského zakoniku a rovnéz popis zmén, které se v oblasti realitnich kancelafi

chystaji.

V nasledné ¢asti se budu podrobné vénovat dailovym povinnostem, které souvisi s
koupi nemovité véci. Popisi veskeré néleZitosti, které s dafilovymi povinnostmi souviseji
a se kterymi se kupujici, poptipad¢ prodavajici, miize setkat a na které si musi dat

%

pozor. Zminim také ticetni aspekt, ktery se tyka nemovitych véci.

V praktické ¢asti se budu zaobirat realitnimi kanceldfemi, jaké moznosti poskytuji pro
sve klienty, jak vysokou maji provizi a jak vypada koup& nemovitosti z jejich pohledu.
Dale porovnam nazory lidi na realitni kancelafe a koupi nemovitosti. Navic popisi, jak

probihd podani daitového ptfiznani z nabyti nemovitych véci.



Literarni reSerse

1. Obecné pojmy souvisejici s koupi
nemovité veci

V prvni kapitole, obecné pojmy souvisejici s koupi nemovité véci, se budu zaobirat
teoretickymi pojmy, které jsou dilezité pro zakladni pochopeni dané problematiky od
pojmu nemovité véci az po vlastnické pravo a prevodu tohoto prava. Je dulezité
pochopit tyto zasadni pojmy, které budu citovat z vybranych zdkond, ¢i vlastnim

piepisem.

Pojem nemovita véc

Pro danou problematiku je nezbytné si uvédomit, co ob¢ansky zdkonik mysli pojmem
nemovita véc. Obcansky zakonik tika, Ze:

»(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz 1 v€cna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zékon.
Stanovi-li jiny pravni ptedpis, Ze ur€ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou
véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato v€c nemovita.

(2) Vesker¢ dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.*

(9498 zdkon ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zdkon)

Z tohoto ustanoveni miizeme usoudit, Ze za nemovitou véc se povazuje:
e Pozemek (v€etné soucasti — staveb, prostorii)
e Podzemni stavba (samostatn¢ uceloveé urcend)
e Vécna prava

e Stavba, kterd neni soucasti pozemku

Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je vSe, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné jsou
jeho vlastnictvim. Poctivy drZzitel vlastnického prava smi v mezich pravniho fadu véc
drzet a uzivat ji, muze ji i poSkodit nebo s ni jinak nakladat a neni ztoho nikomu

odpovédny. (§1011 zdkon ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakon)



Vlastnické pravo mize byt:
e Vylu¢né (to znamena, Ze vlastnikem je pouze jedna osoba)
e Podilové spoluvlastnictvi (n¢kolik osob vlastni ur¢ity podil na nemovité véci)

¢ Spolecné jméni manzelt

Spole¢né jméni manzelt

Problematika manzelského majetkového prava je velmi rozsahla. Upravuje ji § 708 az
751 Obcanského zakoniku. Obecné plati, ze v tzv. béznych zalezitostech manzelt mize
jednat kterykoliv z manzelt (§713) a v zalezitostech, které se nepovazuji za bézné, je
nutné, aby manzelé jednali spole¢né ¢i jeden z nich, ale pouze se souhlasem druhého
manzela (§714). Toto plati vzdy, pokud manzelé své manzelské majetkové pravo nijak

neupravili.

Pokud se jedna o tkony, které se tykaji dispozice s domem anebo bytem, kde manzelé
sdili spolecnou domdcnost, neni rozhodné, zda je vlastnikem nemovitosti jeden
Z manZzell ¢i nikoliv. Pokud se jedna o rodinnou domacnost, ma absolutni pfednost jeji
ochrana pied volnou dispozici i s vyluénym majetkem. Pokud by se prostor, kde rodina
sdili domécnost, mé&l prodavat, zatéZovat anebo pronajimat — v§e co by mohlo bydleni
vV domacnosti ohrozit ¢i znemoznit, musi s tim druhy z manZzela vyslovit souhlas, ktery

musi byt pisemny.

(Dvoradk, Jan. Spacil. Jiri. Spolecné jméni manzelu v teorii a Vv judikature, 2011, str.
127)

Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejny seznam, ve kterém jsou obsazeny udaje o nemovitych
vécech. Udaje jsou vymezeny zakonem a zahrnuji jejich soupis, popis, polohové a
geometrické urceni a zapis prav k témto nemovitostem. Katastr obsahuje informace,
Hkteré slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych
obdobnych penézZitych plneni, k ochrane Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného
bohatstvi, k ochrané zajmii statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani
nemovitosti, pro ucely vedecké, hospodarskeé a statisticke.” (zdakon ¢. 256/2013 Sb. o

katastru nemovitosti)



(1) V katastru se eviduji
pozemky v podobé parcel,

budovy, kterym se prideluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti

pozemku nebo prava stavby,

budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucdsti

pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,
Jjednotky vymezené podle obcanského zdakoniku,

jednotky vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorum a dopliuji nékteré zakony (zdakon o vlastnictvi bytit), ve znéni pozdéjsich
predpisil,

pravo stavby,

nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis

(2) Pozemky se cleni dle druhit na ornou piidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné
sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavené plochy a ndadvori a
ostatni plochy. Orna puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni

porosty jsou zemédeélskymi pozemky.

(3) K evidovanym nemovitostem se zapisuji prava a dalsi skutecnosti, o kterych to

stanovi prdvni predpis.
(4) Nemovitosti se v katastru eviduji podle katastralnich vuzemi

(5) Nemovitosti diilezité pro obranu a bezpecnost statu se v katastralni mapé zobrazuji
a prava k nim se v katastru eviduji podle udajii poskytnutych Ministerstvem obrany,
Ministerstvem vnitra pro objekty Ministerstva vnitra a organizacnich slozek statu, které
Jsou soucasti Policie Ceské republiky nebo Hasicského zachranného sboru Ceské
republiky, nebo Bezpecnostni informacni sluzbou. Evidence téchto nemovitosti
odpovidajici skutecnému stavu vede prislusny poskytovatel udajii podle véty prvé.
Zapisy, které se tykaji prav, se do katastru provadeji vkladem, zaznamem ¢i poznamkou.
Vklad znamena zapis do katastru, kterym se zapisuji vécnad prava, dale prava ujednand
jako vécna, najem a pacht. Zaznam je zapis do katastru, kterym se zapisuji prdava

odvozend od vlastnického prava. Poznamka je zapis do katastru, pomoci néhoz se
6



zapisuji vyznamné informace tykajici se nemovitosti, které jsou evidovany nebo
V katastru zapsanych vlastnikit a jinych opravnénych. (§ 3 zdakon ¢. 256/2013 Sb. o

katastru nemovitosti)

Zapisy, které se tykaji prav, se do katastru provadéji vkladem, zaznamem anebo
poznamkou. Vkladem se zapisuje vznik, zanik, zména, promlceni a uznani existence ¢i
neexistence prav, jako je napiiklad vlastnické pravo, pravo stavby, vécné bifemeno ¢i

zastavni pravo.

Zaznam je zapis do katastru, ktery se pouziva, kdyz se hospodafti s majetkem krajti nebo
se pomoci zaznamu zapisuje pravo hospodafit s majetkem statu. Navrh na zapis
zaznamem podava ten, kdo ma na jeho provedeni pravni zajem, zpravidla organ vetejné

moci nebo Gzemni samospravny celek.

Poznamku zapiSe katastralni ufad na zakladé¢ rozhodnuti ¢i oznameni soudu nebo
statniho zastupce, soudniho exekutora, insolvencniho spravce nebo policejniho organu.
K nemovitosti se predevsim zapisuje poznamka o naptiklad ,,podaném navrhu na
narizeni vykonu rozhodnuti spravou nemovitosti, prodejem nemovitosti, ziizenim
soudcovského zastavniho prdava na nemovitosti a podaném navrhu na ziizeni
exekutorského zdastavniho prava” (zdakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti), dale o

exeku¢nim ptikazu, zahajeni pozemkovych tiprav nebo o insolven¢nim fizeni.

Zapisy prav se do katastru provadéji na zdkladé pisemnosti v listinné anebo
elektronické podobé. Pokud ma listina elektronickou podobu, musi byt téZ opatiena
kvalifikovanym elektronickym casovym razitkem. Jestlize je listina v elektronické
podobé podepséana elektronickym podpisem, musi byt k podepsani pouzit uznavany

elektronicky podpis.

Pokud nejsou podpisy na soukromé listiné ufedné ovéfeny, musi ten, kdo zapis
navrhuje, podpisy ovéfit a potvrdit jejich pravost. Pokud tak nebude ucinéno ve lhiité
30 dnti od podéani ndvrhu zépisu, katastralni Gfad fizeni o povoleni vkladu zastavi nebo

listinu vrati tomu, kdo ji predlozil.

Jestlize se pravo, které ma byt na zdklad¢ listiny zapsano do katastru, tyka jen ¢asti
pozemku evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen i geometricky plan, ktery

danou ¢ast pozemku vymezuje. Tento plan se povazuje za soucast listiny.

(Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)



Prevod vlastnického prava k nemovité véci

Ptevod vlastnického prava k nemovité véci se uskutecituje na zakladé navrhu k ptevodu
nemovité véci na zahajeni vkladového tizeni, kde musi byt podan stanoveny formular.
Ptilohou k tomuto navrhu je listina, na jejimz zakladé ma byt zapsédno pravo do katastru
nemovitosti. Je nutné, aby na této listin¢ byly ufedné ovéfené podpisy. Katastralni uiad
povoli vklad, pouze jsou-li splnény podminky. Nejdiive vSak po uplynuti lhiity dvaceti
dnii od zaslani informace vSem zucastnénym strandm, ze pravni pomery nemovité véci
jsou dotceny zménou. Béhem této lhiity se mohou dotéené strany k této situaci vyjadrit.
Pokud se zadna z dotenych stran nevyjadii, dojde k pfevodu vlastnického prava

k nemovité véci. (zdkon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti)

Prevede-li se vlastnické pravo k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu, nabyva

se véc do vlastnictvi zapisem do takového seznamu.

S vlastnickym pravem na nabyvatele pfechazi i prava a povinnosti s véci spojena.

Kdo nabude vlastnické pravo, piejima také zavady vaznouci na véci, které jsou zapsany
ve vefejném seznamu; jiné zavady piejima, mél-li a mohl-li je z okolnosti zajistit nebo
bylo-1i ujednano, anebo stanovi-li tak zakon. Zavady, které neptejdou, zanikaji. (zdkon

¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zdkon)

O provedeni vkladu nemovité véci jsou ob& strany informovany katastralnim ufadem

vyrozuménim. (zakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti)



2. Pripravné smlouvy

Smlouvou chapeme dvoustranné ¢i vicestranné pravni jednani, které spociva ve
vzajemnych a obsahové shodnych projevech viile smluvnich stran. Smlouva smétuje ke

vzniku, zaniku ¢i zméné prav a povinnosti.

Pti koupi nemovité véci je smlouva nezbytnosti. Muzeme se setkat hned s nékolika typy

smluv, které¢ s koupi souviseji.

2.1. Zprostredkovatelské smlouvy

Zprostiedkovatelska smlouva je definovéana jako uplatna smlouva, kterd se vztahuje k
jednorazovému ¢i opakovanému plnéni, nikoliv k pribézné ¢innosti. Smlouva patii ke
smlouvam typovym, vyslovné v obcanském zdkoniku upravenym. V piipadé
takovychto smluv je mozné vychazet ze zakona. Z obcanského zikoniku vyplyva, Ze
smlouvou o zprostiedkovani se zprostfedkovatel zavazuje, ze zprostiedkuje pro
zdjemce uzavieni uréité smlouvy s tfeti osobou, a zijemce se zavazuje zaplatit

zprostiedkovateli provizi. (Dvoridk, Svestka, Zuklinovd, Obcanské pravo hmotné, str

227)

Forma zprostredkovatelské smlouvy

Zprostifedkovatelska smlouva nema dle zdkona urenou obligatorni pisemnou formu. K
tomu, aby byla smlouva platnd, postaci i Ustni forma. V praxi samoziejmé prevazuje
pisemna forma, aby nedoSlo ke sporu mezi uc€astniky, ohledné¢ obsahu sjednané

smlouvy. (Dvordk, Svestka, Zuklinovd, Obcanské pravo hmotné, str 228)

Zprostiredkovatel

Cinnost zprosttedkovatele Ize definovat pomoci prvorepublikové judikatury, ze které
vyplyva: "Sprostiedkovatelem neni jen ten, kdo sdeli prikazateli prileZitost k ujedndni
smlouvy, o niz tento dosud nevedel nebo kdo mu privede uchazece dosud neznamého,
nybrz cinnost sprostiedkovatelova miize zalezeti i v tom, Ze podavanim informaci,
vhodnymi navrhy a podobné piisobi v zajmu prikazatele na uchazece jiz znamého, by

svolil ku smlouvé prikazatelem" (NS CSR Rv 1 1169/27).

Jinak tecCeno, zprostiedkovatel ma za kol nalézt zajemce o pfedmét zprosttedkovani



nebo presveédéi jiz znamého, avSak dosud nerozhodnutého zajemce, aby souhlasil s

uzavienim smlouvy vztahujici se k pfedmétu ¢innosti.

Predmét zprostiredkovani a predmét prodeje

Predmétem zprostiedkovani je Cinnost zprostiedkovatele, ktera sméfuje k obstarani
prilezitosti zajemce k uzavieni zprostfedkovatelské smlouvy s tieti osobou nebo
popiipad¢ k samotnému uzavieni zprosttedkovatelské smlouvy, za niz zprostredkovatel

obdrzi od zdjemce Uplatu.

Predmét prodeje pak musi byt popsan piesné a srozumitelné. AvSak neni nezbytné, aby
byl popis predmétu koupé pojat stejné (formalisticky) jako v ramci kupni smlouvy.

(Dvoriak, Svestka, Zuklinova, Obcanské pravo hmotné, str 228)

Uplatnost jako pojmovy znak zprostiredkovatelské smlouvy

Sohledem na zakladni ustanoveni § 2445 Ob¢Z Ilze konstatovat, Ze je U
zprostiedkovatelské smlouvy vzdy dan pojmovy znak, ktery spocivajici v uplatnosti
zprostiedkovatelské ¢innosti ,, a zdjemce se zavazuje zaplatit zprostredkovateli provizi “.

(§ 2445 zakona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zdkonik)
Ohledné¢ uplaty se Ize v praxi setkat s nékolika riznymi variantami.
a)  Zprostiedkovatelska smlouva s vyslovné sjednanou provizi véetné jeji vysSe

Toto je nejCastéjsi varianta. Z textu zprostiedkovatelské smlouvy bude vyplyvat jak
vyslovné ujednani o naroku zprostiedkovatele na tplatu, tak zaroven i ujednani o vyse

provize. Vyse provize by vzdy méla byt urcita a srozumitelna

Béhem sjednavani provize je nutné zohlednit skute¢nost, zdali zprostfedkovatel je ¢i
neni platce DPH. Tato skutecnost je dulezita jak pro zprostfedkovatele, tak i pro jeho

klienta.

Pokud zprostiedkovatel je plaitcem DPH, tak by tato skute¢nost méla byt uvedena
Vv textu zprostiedkovatelské smlouvy. Pokud tak neni uéinéno, tak se zprostiedkovatel

vystavuje riziku, ze mu narok na thradu DPH nebude ptiznén.

Samotna zminka o tom, ze zprostfedkovatel je platcem DPH, nemusi byt dostacujici,
jelikoz je dale namisté uvést, jestli sjednana provize je v€etné DPH ¢i zda k ni ma byt
teprve DPH pfipoctena. Pokud tato poznamka chybi, tak se bude mit za to, Ze sjednana
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provize je véetné DPH, coz muze pro zprostiedkovatele znamenat snizeni jeho skute¢né

provize.

Vyse provize se ujednava riznymi zpusoby. Typy provize jsou pevna, procentudlni a

kombinovana.

(Syrucek, Vladimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Povinnosti zprostiredkovatele

Povinnosti zprostfedkovatele rozliSujeme na zdkonné a smluvni. Zdkonné jsou ty, které
vyplyvaji ze zakona a smluvni jsou takové, které se ujednaji smluvnimi stranami
vramci konkrétni  zprostiedkovatelské smlouvy. Mezi hlavni  povinnosti
zprostiedkovatele predevsim patii povinnost vykonavat zprostfedkovatelskou ¢innost s
nalezitou znalosti a peclivosti, ktera je s touto ¢innosti spojena. To znamend, Ze ten kdo
vystupuje jako profesiondl ¢i odbornik, by mél zvézit, zda danou problematiku ovlada a
pokud ne, nemél by poskytovat zadné rady nebo informace. Plati zde pravidlo, Ze
neznalost zdkona neomlouva. (Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo,

2018)

Dalsi povinnosti pro zprostfedkovatele je, ze musi jednat poctivé. Nemél by zakazku

zkreslovat ¢i naléhat na klienta.

Zprostiedkovatel nesmi byt ve stietu zajmu. Plati zde § 2450 Ob¢Z ,, Zprostredkovatel
nema prdavo na provizi a na vuhradu ndkladi, byl-li v rozporu se smlouvou cinny také

pro druhou stranu zprostiedkovavané smlouvy.”(§ 2450 zdkona ¢. 89/2012 Sb. Novy
obcansky zakonik)

Mezi dalsi povinnosti patfi napiiklad archiva¢ni povinnost zprostfedkovatele, Cili Ze
musi pro potfebu zajemce dodat doklady, které nabyl v souvislosti se

zprostiedkovatelskou ¢innosti.

Dale prevenc¢ni povinnost, dle které, podle § 2452 Obc&Z, vyplyva: ,, Zprostiedkovatel
nesmi navrhnout zajemci uzavieni smlouvy s osobou, o které ma duvodnou pochybnost,
zda povinnost ze zprostredkované smlouvy radne a véas splni, nebo o které vzhledem k
okolnostem takovou pochybnost mit meél. Pozada-li o to zdjemce, sdeli mu

zprostredkovatel udaje potrebné k posouzeni duvéryhodnosti osoby, s niz mu uzavieni

smlouvy navrhuje.” (§ 2452 zakona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakonik)
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Povinnost zajemce

Zajemce ma povinnost jednat poctivé. § 6 ObcZ tika: “Kazdy ma povinnost jednat v
pravanim styku poctivé. Nikdo nesmi tezit ze svéeho nepoctivého nebo protipravniho cinu.
Nikdo nesmi tézZit ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym ma

kontrolu.”(§ 6 zakona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zdakonik)

Déle plati informaéni povinnost zdjemce. Z té vyplyva, ze je zajemce je povinen
sd€lovat zprostiedkovateli vSechny skutecnosti, které pro né¢ho maji rozhodny vyznam

pro uzavieni smlouvy.

Dalsi povinnosti zdjemce je poskytnout zprostfedkovateli nezbytnou soucinnost. Tato
povinnost sice nevyplyva ze zakona, avsak je nezbytna ke k tomu, aby doslo k naplnéni

pfedmétu zprostiedkovani. Zajemce by mél umoznit prohlidku predmétu prodeje.

(Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

2.1.1. Pevna provize

Provize se rovnd konkrétni ¢astce, bez ohledu na tom za jakou kupni cenu bude
predmét prodeje ve skuteCnosti realné prodan. Tato provize neni klienty
zprostiedkovatelll preferovana, jelikoz zjejich pohledu postradd pevnd provize
motivacni faktor ze strany zprostfedkovatele, aby dosahl co nejlepsi kupni ceny, a tim
by se mu i navysila provize. AvSak pevnd provize je pro ob¢ smluvni strany maximalné
»Citelnd®, a v praxi se tedy nakonec Casto pouziva. (Syrucek, Viadimir a Vencislav

Sabotinov. Realitni prdavo, 2018)

Procentualni provize

Tato provize se odviji od konecné ceny predmétu prodeje. Jednd se tedy tak o

nejspravedliveéjsi odmeénu, jelikoz odrazi uspéSnou ¢i méné uspéSnou Cinnost

zprostiedkovatele. (Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Kombinovana provize

Jedna se o kombinaci pevné a procentudlni provize. Pevna provize predstavuje v praxi
tzv. minimalni provizi zprostfedkovatele, kterou je klient vzdy povinen uhradit, za
predpokladu splnéni podminek pro vznik naroku na provizi, a to bez ohledu na realn¢

dosaZzenou cenu, kterou ma predmét zprostiedkovani. Slozka pevné provize miize ale
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predstavovat i standardni pevnou provizi, pfi¢emz je nad ramec této jesté ujednan narok
zprostiedkovatele na tzv. bonusovou odménu, kterd se vaze na dosazenou vyssi kupni
ceny. Takové ujednani se pak muze povazovat za piiklad kombinace pevné a

procentualni provize.
b)  Zprosttedkovatelska smlouva s ujednanim o provizi bez stanoveni jeji vyse

V tomto ptipadé bude ze smluvni Gpravy vyplyvat, ze zprostiedkovatel ma narok na

provizi, ale jeji vySe neni ve smlouvé urcena.
€)  Zprostfedkovatelska smlouva vylucujici narok zprostfedkovatele na provizi

Tato smlouva nemize byt s ohledem na platnou pravni Gpravu posouzena jako smlouva
zprostiedkovatelska. Avsak to neznamend, Ze by smlouva byla neplatna, je podle svého
obsahu posouzena jako smlouva piikazni, popiipadé¢ smisena. (Syrucek, Viadimir a

Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Vznik naroku na provizi

Obcansky zakonik nové fakticky pfipousti tii rozdilné a rizné piisné varianty, kdy

nastava okamzik vzniku zprostiedkovatele na provizi:

1. Zprostiedkovatel obstara piilezitost k uzavieni zprostiedkovatelské smlouvy

S tfeti osobou
2. AZuzavienim zprostiedkovavané smlouvy, coZ je ptisnéjsi varianta

3. K okamziku, kdy klient zprostiedkovatele obdrzi plnéni dle
zprostfedkovavané smlouvy, piipadné dale ve spojeni i s jinou podminkou,
napt. v podobé tzv. zavkladovani vlastnického prava ve prospéch kupujici
strany, pokud jsou pfedmétem prodeje nemovité véci podléhajici zapisu do

katastru nemovitosti.

(Syrucek, Vladimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Splatnost provize

Ohledné splatnosti provize pojedndva §2447 ObCZ tak, ze provize je splatnd dnem
uzavieni zprostfedkované smlouvy. Pokud byla smlouva uzaviena s odkladaci
podminkou, tak je provize splatnd az splnénim podminky. Ze zékona je tedy

zprostiedkovatelska provize splatna fakticky okamzité. (§ 2447 zdkona ¢. 89/2012 Sb.
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Novy obcansky zakonik)

2.2. Rezerva€ni smlouvy

Rezervaéni smlouvu oznacujeme jako tzv. smlouvu nepojmenovanou. Je to proto, Ze
obsah smlouvy se odviji zasadné od ujednani smluvnich stran. Rezerva¢ni smlouvy jsou

oblibené, predevsim pokud se obchod fesi prostiednictvim realitnich kancelari.

Rezervacni smlouva mize byt smlouvou spotiebitelskou v ptipad€, ze je prodavajici
stranou osoba, kterd pfi uzavirdni a plnéni rezervacni Cinnosti jednd v ramci své
obchodni nebo jiné podnikatelské Cinnosti, a zdjemcem je fyzicka osoba, ktera pfi
uzavirani a plnéni smluv nejednd v rdmeci své obchodni nebo jiné ¢innosti nebo v ramci

samostatného vykonu svého povolani.

Forma rezervacni smlouvy nema podle obCanského zakoniku stanovenou pisemnou

formu, k platnému sjednani postac¢i ustni forma.

Hlavnim cilem uzavieni smlouvy je zdvazek zdjemce, ze zaplati penézni Castku a tim
tak potvrdi zdjem o nabyti nemovitosti. Této Castce se tik4 rezervacni poplatek. Strana
prodavajici se zas zavazuje rezervovat danou nemovitost po sjednanou dobu ve
prospéch zajemce. Primdrnim cilem je vSak uzaviit v rdmci rezervacni doby cilovou

smlouvu tj. smlouvu o budouci kupni smlouvé nebo ptimo kupni smlouvu.

(Syrucek, Vladimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Typy rezervaénich smluv
a)  Pavodni dvoustranné rezervaéni smlouvy (zajemce - zprostiedkovatel)

Ptvodni rezervacni smlouvy byly dvoustranné a tykaly se zajemce a realitni kancelare,
ta byla pfimy tcastnik. Realitni kancelafe se zavazovaly k tomu, Ze nebudou po dobu
trvani rezervacni smlouvy nabizet nemovitost k prodeji a Ze zajisti, aby prodéavajici
strana uzaviela cilovou smlouvu. Tento typ se jiz nepouziva, jelikoz realitni kancelare
se nemohly zavazat k tomu, ze se uzavie cilova smlouva. Navic dle judikatury nelze,
aby smlouvu uzavftel n€kdo jiny nez ucastnici smlouvy, kterou maji v budoucnu uzavfit.

b)  Nové varianty rezervac¢nich smluv
1. Dvoustranna rezerva¢ni smlouva (zajemce - prodavajici strana)

Tato varianta, tj. Ze vedle zajemce je druhou smluvni stranou piimo prodavajici, je

nejjistéjsi. AvSak pro realitni kancelafe muze byt tento typ problematicky, protoze
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budou muset zafidit podepsani rezervacni smlouvy prodéavajici stranou. Dal$i problém
pro realitni kancelafe je ten, ze v piipadé, Ze zdjemce odmitne podepsat cilovou
smlouvu, nedostanou se k piipadné¢ smluvni pokuté, protoZze ta bude nalezet vyhradné

prodavajici stran€.

2. Trojstrannd rezervacni smlouva (z4jemce - prodavajici strana -

zprostiedkovatel)

Nejcastéji se pouziva, pokud je obchod zprostiedkovan pravé pres realitni kancelaf.

Strana prodavajici a zprosttedkovatel se déli o ptipadnou smluvni pokutu mezi sebou.

3. Modifikovand  dvoustrannd rezervaéni smlouva (zdjemce -

zprostiedkovatel)

Nové zde plati, ze zdjemce neni postihovan za neuzavieni cilové smlouvy, ale za to, Ze
zprostiedkovateli neposkytl soucinnost, ktera je nezbytna k uzavieni cilové smlouvy.
Tato varianta také znemoziuje prodavajici stran¢, aby méla narok na ptipadné sjednané
smluvni pokuté, jakoz i na tom, Ze nezarucuje kupujici strané zadnou garanci od

prodavajiciho, Ze neproda predmét zprostiedkovani.

(Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

2.3. Smlouva o smlouvé budouci

Mize se stat, ze z ur¢itych diivodi vécnych ¢i ¢asovych okolnosti nemiiZze byt uzaviena
cilova smlouva hned. Avsak ob¢ strany chtéji vzajemné potvrdit svilj zajem na uzavieni
cilové smlouvy a proto se domluvi na uzavieni smlouvy o smlouvé budouci. Smlouvou
0 smlouvé budouci se strany zavazuji, ze uzaviou po vyzveé a v ujednané lhiité budouci
smlouvu, jejiz obsah je ujednan alespoii obecnym zpiisobem. (§1785 zakona ¢. 89/2012

Sb. Novy obcansky zakonik)

Smlouva o smlouvé budouci je upravena v obcanském zikoniku a vyuziva zejména
ustanoveni o smluvnich pokutach, které maji zajistit splnéni zavazku. Mimo zékladnich
nalezitosti smlouva obsahuje i dobu, po kterou jsou smluvni strany svym zdvazkem
vazany. Smlouva nemusi byt nutné v pisemné podobé, avSak vzhledem k tomu, Ze se

jedna o nemovité véci, nemusi Ustni forma postacovat.

Obsahem této smlouvy je, Ze zavazané stran¢ vznikd povinnost uzaviit budouci

smlouvu poté, co ji k tomu vyzve druhd strana v souladu se smlouvou o smlouvé
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budouci. (§1786 zdkona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakonik)

1. , Nesplni-li zavazanda strana povinnost uzaviit smlouvu, miize oprdvnéna strana
pozadovat, aby obsah budouci smlouvy urcil soud nebo osoba urcena ve smlouve.
Neurci-li tato osoba obsah budouci smlouvy v primérené lhiité nebo odmitne-i jej

urcit, miize opravneénd strana navrhnout, aby jej urcil soud.

2. Obsah budouci smlouvy se urci podle ucelu, ktery ma uzavieni budouci smlouvy
zrejmé sledovat. Pritom se vychdzi z navrhii stran a prihlédne se k okolnostem, za
kterych byla smlouva o smlouve budouci uzaviena, jakoz i k tomu, aby prdva a

povinnosti stran byly poctivé usporadany. *
(§1787 zdkona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakonik)

1. ,,Nevyzve-li oprdvnéna strana zavazanou stranu k uzavieni smlouvy vcas,

povinnost uzavrit budouci smlouvu zanika.

2. Zmeni-li se okolnosti, z nichz strany pri vzniku zavazku ze smlouvy o smlouveé
budouci zrejmé vychazely, do té miry, Ze na zavdzané strané nelze rozumné
pozadovat, aby smlouvu uzaviela, povinnost uzavrit budouci smlouvu zanika.
Neoznami-li zavazanad strana oprdvnéné strané zménu okolnosti bez zbytecného

odkladu, nahradi opravnené strané skodu z toho vzniklou.

(51788 zakona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakonik)

2.4. Kupni smlouva

Jedna se o tzv. smlouvu typovou, to znamena, Ze je vyslovné upravena v obCanském
zakoniku. Upravuje ji § 2079 az 2183 ObcEZ. §2079 tika: ,, Kupni smlouvou se
prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc, ktera je predmeétem koupé, a umozni
mu nabyt viastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme a zaplati
prodavajicimu kupni cenu. Neplyne-li ze smlouvy nebo zvyklosti néco jiného, jsou
prodavajici a kupujici zavizdni splnit své povinnosti soucasné.” (Ustav prdava a pravni

vedy, 2014, str. 200)

Forma kupni smlouvy

Jelikoz se jedna o kupni smlouvu na nemovité véci, tak podle § 2128 ObCZ se pri

prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje smlouva formu podle § 560 ObEZ. Tento
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paragraf tika, ze: ,, Pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zrizuje nebo
prevadi vécné pravo k nemovité veci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo

meéni nebo rusi. *“ (§ 560 zakona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zdkonik)

Z toho tedy vyplyva, Ze smlouva musi byt nezbytn¢ v pisemné formé¢, jinak by mohla
byt neplatnd. Nesmé&ji chybét ani podpisy obou stran, které nemuseji byt ufedné
ovéiené. AvsSak pozadavek na ovéfeni podpisi jednajicich osob je dan zvlastnim
predpisem, jelikoz predmétem kupni smlouvy jsou nemovité véci a ty podléhaji

evidenci v katastru nemovitosti. (Coufalova&Kubikova, 2017)
Obsahové nalezitosti
Je nezbytné, aby se v kupni smlouvé vyskytly tyto nalezitosti
¢ Vymezeni predmétu koupé
¢ Vymezeni smluvnich stran a jejich povinnosti
e Vymezeni kupni ceny

¢ Projev ville prodavajici strany prevést Uplatné své vlastnické pravo k predmétu

prodeje

e Urceni okamziku pfevzeti nemovité véci

Kupuijici strana

Kupujici strana ma ze zakona povinnost jednat poctive. Zakon v piipade kupujici strany
predpoklada, Ze se jedna o osobu, ktera je zplsobila nabyt vlastnické pravo k predmétu
koupé. Osobu, kterd je schopnd dostat svému zavazku a to zaplatit kupni cenu, na které

se dohodla s prodavajicim.

Povinnost zaplatit kupni cenu vyplyva z § 2079 i z § 2118 Ob¢z. Tyto paragrafy fikaji,
ze: ,,Kupni smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzda véc, ktera je
predmétem koupe, a umozni mu nabyt vlastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze
véc prevezme a zaplati prodavajicimu kupni cenu. Neplyne-li ze smlouvy nebo zvyklosti

neco jiného, jsou prodavajici a kupujici zavazani splnit své povinnosti soucasné.’

Zaplaceni kupni ceny je vymahatelné soudni cestou.

(Tichy. Pipkova, Balarin, 2014, str. 220-221)
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Prodavajici strana

Prodévajici strana ma za povinnost dodrzovat dané sliby a plnit uzaviené smlouvy.
Povinnosti prodavajici strany a kupujici strany ze sebe vzajemn¢ vyplyvaji a prolinaji
se. Mimo jiné prodavajici strana nesmi zkreslovat stav predmétu prodeje. Dale k jejim
povinnostem patii informacni povinnost, kterd vyplyva z § 2084 Obc¢Z, ten tika, Ze je
prodavajici strana povinna informovat kupujici stranu o tom, zda se na predmétu koupé
nachazeji n¢jaké vady, avSak kupujici strana mé povinnost upozornit, ze na predmétu

koupé sama n&jaké vady shledala. (Ustav prava a pravni védy, 2014, str. 187)

Predmét koupé (prodeje)

Predmét, jehoz se smlouva tyka, musi byt v ramci kupni smlouvy popsan srozumitelné
a urcité. Nemovitd véc musi byt evidovdna v katastru nemovitosti. Pozemek musi byt
oznaeny parcelnim ¢islem a musi mit uréené piesné katastralni tzemi. U budov je
nutné zjistit, zda jsou soucasti pozemku, uvést ¢islo popisné ¢i evidencni ¢islo budovy a
oznacit ¢ast obce, kde se budova nachdzi. Kupni smlouvu neni mozné bez urceni

pfedmétu koupé uzaviit a smlouva se tak stava neplatnou. (Havlis, 2013)

2.4.1. Predkupni pravo

Existuje tzv. zdkonné predkupni pravo. Je upraveno mimo tak 1 v ramci obCanského
zakoniku. Predkupni pravo znamend, Zze pii prodeji musi prodavajici nejprve
upiednostnit pfedkupnika a nabidnout nejprve nemovitost jemu za stejnych podminek

jako by ji nabidl kupujicimu.

Mimo obcansky zakonik je ptfedkupni pravo nabidnuto statu, pokud by se jednalo o
nemovitost, ktera by byla oznacena za kulturni pamatku nebo pokud by to bylo v zjmu

ochrany ptirody a krajiny.

V ramci ob¢anského zédkoniku je predkupni pravo poskytnuto, pokud se jedné o:
¢ Nemovitost tvorici soucast rodinného zavodu
¢ Nemovitost, kterd je v podilovém spoluvlastnictvi
¢ Jednotce, pokud jde o jeji prvni prevod

(Syrucek, Vladimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)
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Zmeéna predkupniho prava

Poslanci se rozhodli zrusit pfedkupni pravo spoluvlastnikti k pfevadénym podilim.
Novy obcansky zakonik omezil piredkupni pravo jen na ptipady, kdy spoluvlastnici
nemohli sva prava a povinnosti od poc¢atku ovlivnit. Pravo bude podle schvalené novely
i v t&chto ptipadech znovu omezeno na pul roku od vzniku spoluvlastnictvi. Casové

omezeni nebude platit ve vztahu k zemédélskému zavodu.

, Vroce 2012, kdyz byl prijiman novy obcansky zakonik, byla zvolena néjaka koncepce
predkupniho prava v pripadé spoluviastnictvi. Byla to koncepce, Ze pouze pokud to
spoluviastnictvi vznikne necekané, v pripadé smrti a dalSich véci, tak tam existuje po
néjakou dobu predkupni pravo. Tato koncepce byla za ministra Pelikana v roce 2016
zmeénéna na to, ze se predkupni pravo vratilo. Ja uz jsem to tehdy pokladal za velkou

chybu, “ tekl poslanec Marek Benda z ODS.

Novela ma také mimo jiné jednoznacné stanovit, ze kdyz dojde k prodeji bytu, tak
pfechazeji na nabyvatele i1 ptfipadné dluhy pivodniho vlastnika bytu, které souviseji se
spravou domu ¢i uzivanim bytu. Dale vlastnik bytové jednotky bude muset podle
novely nové oznamovat vSechny zamyslené stavebni Upravy uvniti bytu, a to 1 ty
upravy, u kterych stavebni zakon nevyzaduje ani ohlaSeni. Tato zména jiz prob&hla v

poslanecké snémovné, kde se na ni témét jednohlasné shodli vSichni poslanci. Zakon

vvvvv

(https://www.idnes.cz/zpravy/domaci/snemovna-obcansky-zakona-predkupni-pravo-
spoluvlastniku.A200212_092750_domaci_kop)

2.4.2. Superficies solo cedit aneb superficialni
zasada

Je to nové zavedend zdsada v obanském zakoniku, ktera souvisi s predkupnim pravem.
Superficialni zasada se dé prelozit ve smyslu “povrch ustupuje piid€”. Nove tedy plati,
ze vSechny stavby jsou casti pozemku. Do té doby nez obclansky zdkonik zavedl
superficialni zasadu, byly stavby povazované za samostatné nemovité véci. Pokud je
vlastnik pozemku odlisny od vlastnika budovy, ktera na pozemku stoji, plati vzajemné
pfedkupni pravo pro oba vlastniky, at’ uz pozemku ¢i budovy. Toto piedkupni pravo

nelze vyloucit a to ani do budoucna.
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(Syrucek, Vladimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Superficialni zasada pred 1. 1. 2014

Zékladni vychodisko formulovala soudni praxe a to v usneseni Nejvyssiho soudu tak,
ze podle § 506 nedopada na stavby, které jsou samostatnou véci a vznikly jesté pied 1.
1. 2014. Zakladni pravidlo je, ze stavba, kterd nebyla podle zdkona soucésti pozemku,
na kterém stoji, prestava byt dnem, kdy nabyde obcansky zédkonik u¢innosti (1. 1. 2014)
samostatnou véci a stava se soucasti pozemku - pokud k danému datu byla vlastnikem

pozemku i stavby jedna a ta sama osoba.

Pokud vlastnikem neni stejnd osoba, je zachovan odlisSny vlastnicky podil a tak se

stavba nestane souc¢asti pozemku a zlistane samostatnou.

(Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

Superficialni zasada po 1. 1. 2014

U staveb, které¢ jsou postavené po 1. lednu 2014 vychéazi obcansky zakonik ze
superficialni zasady. Predpoklada, Ze stavba bude soucésti pozemku. Avsak obCansky
zakonik predpoklada, Ze i nadadle nékteré stavby soucasti pozemku nebudou. Jde o

stavby, které maji povahu samostatnych nemovitych véci. Takovymi vécmi se rozumi:
a) Podzemni stavby, které maji samostatné icelové urceni
b) Vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam, které maji samostatné
ucelové urceni.
c) Prava, jez za nemovité véci prohlasi zdkon

d) Ptipady, kdy zdkon uré¢i, ze dana véc neni soucasti pozemku, a nelze-li ji

prenést z mista na misto, aniz by se porusila jeji podstata

(Syrucek, Vladimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)
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3. Prava souvisejici s koupi nemovité
VECi
3.1. Pravo stavby

Je také nové zavedeno v obCanském zakoniku. Je véci nemovitou a zatéZuje pozemek

jakozto vécné pravo k véci cizi a podléhd zapisu do katastru nemovitosti. Pravo je

vvvvv

Je to zplisob, jak docilit, aby se stavba nestala soucasti pozemku a stavebnik, jenz neni
vlastnikem pozemku, kde se stavba nachazi, neptestal byt jejim vlastnikem. Bez ziizeni

prava stavby, se kazda stavba od 1. 1. 2014 stava soucésti pozemku.

Pravo stavby vznikne vkladem do katastru nemovitosti, je docasné — max. 99 let, ale i

presto musi byt v katastru uvedeno konkrétni datum konce.

Pravo vznikd smlouvou, rozhodnutim vefejného orgénu ¢i vydrzenim. AvSak v ptipadé
vydrzeni je doba jeho trvani omezena na 40 let. Pravo naopak zanikd uplynutim doby
nebo zieknutim se prava, ale 1 piesto se musi jednat o dohodu obou stran. Se zdnikem
prava stavby zaniknou 1 jeho vSechna zatiZzeni. Do katastru nemovitosti se provede
vklad zéniku, tim se tedy zrusi list vlastnictvi a pfipadnd budova se stane soucasti

pozemku.

(§1240 zdkona ¢. 89/2012 Sb. Novy obcansky zakonik)

3.2. Prevod vlastnického prava

Plati zde tzv. intabulacni princip. Je to velice dllezitd zadsada vedeni vetfejné evidence
nemovitosti. Zasada je dana tim, ze vlastnické pravo vznikd soucasn¢€ zapisem do
vetejné knihy tj. katastru nemovitosti. Tento princip zajiStuje, ze pravo k nemovitosti

tedy nemiiZze nové vzniknout nikomu, kdo v katastru nemovitosti neni zapsan.

Nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je evidovana v katastru nemovitosti,
ma tedy dva stupné. Nejprve musi byt uzaviena platna kupni smlouva a néasledné musi
byt absolvovano uspésné zapsani do katastru nemovitosti. Nelze, aby bylo vlastnické
pravo nabyto jen na zéklad¢é kupni smlouvy, tak je tomu pouze v piipadé¢ nemovitych

veci, které nejsou evidované v katastru nemovitosti.

21



(Baudys, Petr. Katastralni zakon, 2014, str. 84)

3.2.1. Vyhrada vlastnického prava

Vyhrada vlastnického prava se muze sjednat i mimo ramec kupni smlouvy. Tato
vyhrada se da pochopit jako podminka, kterd mize byt ujednana a kupujici strana ji
musi splnit, aby se stala vlastnikem nemovité véci. Pfredpoklada se, ze touto podminkou
bude Uplné zaplaceni kupni ceny. Je dulezité si uvédomit, ze vyhrada vlastnického
prava neni totéz co odkladdaci podminka. Odkladaci podminka znamenda, ze kupni
smlouva sice bude platna, ale vibec nenabude uCinnosti. Zatimco u vyhrady
vlastnického préva je smlouva platna i Gi€inna a prodévajici strana bude mit povinnost
odevzdat predmét prodeje, ale nevznikd ji povinnost, aby umoznila kupujici strané
nabyt vlastnického prava. Kupujici strana tak mtize uzivat predmét koupé i presto, ze k
nému nema vlastnické pravo. (Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo,

2018)

3.3. Zastavni pravo

Zastavni pravo se fadi mezi prava vécna, tj. prava k vécem, a soucasné je pravem
pusobicim vicéi kazdému tj. absolutnim. Pravo je upraveno v obCanském zakoniku §
1309. Stoji zde: ,, Pri zajisténi dluhu zastavnim prdavem vzmikne vériteli oprdavnéni,
nesplni-li dluznik dluh radné a vcas, uspokojit se z vytéZku zpenéZeni zastavy do
ujednané vyse, a neni-li tato ujedndna, do vyse pohledavky s prislusenstvim ke dni
zpenézeni zastavy. Ujednani zakazujici zridit zdastavni pravo ma ucinky vuci tieti osobeé,
jen je-li tento zdkaz zapsan do rejstiiku zdstav podle jiného pravniho predpisu nebo do

verejného seznamu, anebo byl-li ji znam.” (§ 1309 zdkona ¢. 89/2012 Sb. Novy
obcansky zdkonik)

Ptedmétem zastavniho prava maze byt kazda véc, s niz je mozné obchodovat. Miize byt
ziizeno 1 k véci, ke které zastavnimu dluznikovi vznikne vlastnické pravo az v
budoucnu. Je-li véc zapsana ve vefejném seznamu, je mozné€ zastavni pravo zapsat

pouze, pokud s tim vlastnik véci souhlasi. Zastavni pravo lze zfidit k:
¢ Nemovité véci

e Movité véci
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e Hromadné véci
e Nehmotné véci

K zastavé se muze pouzit i véc cizi. Je samoziejmé, ze zastavni véc se muze pouzit
pouze se souhlasem jejiho vlastnika. Mimo shora vyjmenované véci dale 1ze zastavnim

pravem zatizit:
e Ptedkupni pravo
e Pravo zpétné koup¢
e Pravo zpétného prodeje

Tyto body jsou vécnd prava, ktera vSak maji charakter nemovité véci. Plati zde
podminka, ze museji byt volné prevoditelna a také se vyzaduje souhlas osoby, ktera je

opravnéna z daného prava.

(Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

3.3.1. Vznik a zanik zastavniho prava

Zastavni pravo muzZe vzniknout pouze, jsou-li splnény néjaké podminky. Prvni
podminka je, Ze pohledavka zastavniho véfitele je zplisobila k tomu, aby byla zajisténa
zastavnim pravem. Dale plati, Ze do zastavy musi byt dan zpisobily pfedmét tj. urcita
veéc. A v neposledni fadé musi byt splnéna podminka, kterou je pravni skute¢nost, na

jejimz zéklad¢ mize zastavni pravo vzniknout.

Zastavni smlouva je pro vznik zastavniho prava pouze zavazkovym zakladem. Ten je
totiz tfeba jest¢ doplnit o dalsi pravni skutecnosti, které se 1isi podle toho, o jaky druh
zastavy jde. Pokud je zastavou véc, kterd je zapsana ve vefejném seznamu, tak zastavni

pravo k véci vznikd az jeho zépisem do takového seznamu.
(Svestka, Dvoridk, Fiala, Obcanské pravo hmotné, 2015, str. 904)

Nejcastéji zastavni pravo zanikd, kdyZz zanikne zajiStény dluh. Mimo to obcansky
zakonik urcuje 1 dalsi zpisoby, kdy zanikd zastavni pravo, ale dluh ne, ten trva dal. Je
to naptiklad, kdyz se zastavni véfitel vzda zastavniho prava nebo vrati zastavu. Pokud
zastavni pravo zaniklo, musi zastavni véfitel pozadat o jeho vymaz at’ uz z rejstiiku
zastav nebo z vetejného seznamu. (Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni

pravo, 2018)
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Forma

Nejcasteji se zastavni pravo fesi zastavni smlouvou, jejiz ndlezitosti jsou upraveny i v
obCanském zakoniku. Mezi smluvni strany patii zéastavni véfitel, ten ktery zastavu
piijima, a zastavce, ktery je dluznikem. Ve smlouvé musi byt oznaceno, co je zastavou
a pro jaky dluh je toto zastavni pravo zfizeno. Pokud je zastavou nemovitd véc, musi
mit smlouva vzdy pisemnou formu. (Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni

pravo, 2018)

Nové upravy zastavniho prava

K upravé zastavniho prava doslo 1. 1. 2014 a mezi novinky patii naptiklad, ze existuje
moznost, kdy se strany dohodnou na zptisobu zpenézeni zastavy, avsak s omezenim pro
spotiebitele nebo smluvni stranu, ktera je slabsi. Déale vyhrada pofadi nebo zaména
poradi zastavniho prava. A také od daného data plati, Ze s pfevodem zastavniho prava,
kterym je zatizena nemovitost, prechazi cely takto zajistény dluh. Dalsi novinkou je
budouci zastavni pravo. To znamend, ze Ize zastavit i véc, ke které jesté¢ dluznik nema
vlastnické préavo, tj. ziskd ho az v budoucnu anebo je vlastnikem nékdo jiny, jenz véc

prodava. (Syrucek, Viadimir a Vencislav Sabotinov. Realitni pravo, 2018)

3.4. Veéecné bremeno

Vécné biemeno fadime mezi vécna prava, kterd se vztahuji na movité nebo nemovité
veci a dale prava vznikaji na véci existujici a individuadlné uréené. Vécna biemena maji
své rozdéleni. DéEli se na pasivni, jinak feceno sluzebnosti, a aktivni, ktera se daji jinak
nazvat jako redlna. Vécnym biemenem lze zatiZit vSechny nemovité véci, véetné prava

stavby.

Obsahem vécného bfemene muze byt vSe, co si strany sjednaji a co se bude tykat
zédkonné definice vécnych bfemen, jejichZ podstata musi byt zachovdna. To znamena,

ze u sluzebnosti:

a) Neéco strpét

b) Néceho se zdrzet
A u realnych biemen:

¢) Néco konat
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d) Néco dat

(Spacil Jiri, Vécna prava, str. 175)

Sluzebnosti

Sluzebnosti upravuje § 1257, ktery tika: ,, Véc miize byt zatizena sluzebnosti, kterd
postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, ze musi ve prospéch jiného néco trpét
nebo néceho se zdrzet. Viastnik muze zatiZit sviij pozemek sluzebnosti ve prospéch

Jjiného sveho pozemku."

Déli se na:
a) Osobni sluzebnosti - ty plati pouze pro konkrétni osobu
b) Pozemkové sluzebnosti — ty jsou ziizené ve prospéch jiného pozemku
¢) Nepravidelna sluzebnost — kombinace pozemkové a osobni sluzebnosti

Zakonna uprava sluzebnosti je dispozitivni, to znamen4, ze si strany mohou sluzebnost
sjednat individudlné€, avSak obsah sluzebnosti vZzdy musi odpovidat tomu, ze zavazuje
vlastnika sluzebné véci k urcité pasivité. Sluzebnost je mozné sjednat na dobu urcitou 1

neurcitou nebo s moznosti vypovedi.

(Spacil Jiri, Vécnd prava, str. 179)

Realna bremena

Jsou spojena s aktivitou tj. néco davat ¢i néco konat. Na rozdil od sluZzebnosti realna
bfemena nelze vydrzet. Casov€ neomezend redlna bfemena musi byt vykoupitelna, za
pfedem znamou cenu. Redlnym bfemenem lze pouze zatiZit véc, ktera je zapsana ve

vetejném seznamu, typicky tedy nemovitou véc. (Spacil Jiri, Vécna prava, str. 201)
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4. Daneé

Obecna definice
Dan nabyva riznych forem, avSak ma vlastnosti, které plati v kazdém piipadé:

e Dai je povinna platba

Zéakonem uloZena platba

Platba, ktera plyne do vetfejného rozpoctu

e Dan je nendvratna

Daii je neekvivalentni
e Dai je zpravidla netcelova

Jelikoz jsou dané urcené k hrazeni potieb, které jsou pro vSechny spole¢né, plynou do
statniho/vetejného rozpoctu. Z tohoto rozpoctu se nasledné¢ dané potieby hradi. Dan, niz
se jednotlivec se podili na spole¢nych piijmech, nema Zadny vztah k tomu, v jaké vysi
bude mit platce dané ucast na vydajich vetejnych rozpoctl. (Vancurova, A., Lachova,

L., Daiiovy systém CR 2018)
Dané také plni plnou fadu funkei, jako jsou naptiklad:
o Fiskalni
e Alokacni
e Stimulacni
e Stabiliza¢ni
¢ Redistribucni

Danové aspekty se samoziejmé tykaji i koupé nemovité véci a realit obecné. Plati
nckolik pravidel a postupil, které se museji dodrZzovat v pritbéhu pofizovani nemovité

véci. (Vancurovd, A., Lachovd, L., Dariovy systém CR 2018)
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4.1. Dan z prijmu fyzickych osob

Nabyti nemovitosti

Fyzick4 osoba muize nemovitosti ziskat nékolika riznymi zpiisoby a to i1 bezuplatné.
Nemeéni to nic na véci, Ze 1 tak se osoba setka s dani.
Dédéni

Dan dédicka se nachdzi v zdkoné o danich z pfijml, avSak v roce 2014 doSlo k
osvobozeni od viech takovych pfijmil, tj. piijmi z nabyti dédictvi ¢ odkazu. Cili se
jedna o piijmy, které se nezdanuji, fyzicka osoba je neuvadi v pfiznani k dani.
Neznamena to, ze dédici nevznikd zadna jind povinnost. Od 1. 1. 2015 ma fyzicka
osoba povinnost oznamit osvobozeny piijem spravci dané, piijem, jez je od dané z
pfijmil osvobozen a je vySsi nez 5 000 000 K¢. Fyzicka osoba ozndmi vysi piijmu a
okolnosti, za kterych pifijem nabyla a datum vzniku piijmu. Toto vSe je piijemce
povinen nahlésit finanénimu Ufadu a to do konce lhiity pro podani danového ptizndni za
zdanovaci obdobi, ve kterém byl pfijem obdrZen. Danové pfiznani o dani z pifjmu
fyzickych osob se podava nejdéle do tif mésicii po uplynuti zdantovaciho obdobi. Tim je

v piipad¢ této dané kalendaini rok. (Hana Markovd, Danové zdkony, 2020)

Darovani

U darovani uz se fesi, zdali nabyvateli nemovitosti nevznika zdanitelny piijem.
Bezuplatné piijmy fadime do ptedmétu dané z piijml fyzickych osob. AvSak zékon o
danich z pfijmi vycleniuje n€kolik vyjimek, kdy jsou pfijmy od dan¢ osvobozené. Proto
je 1 moznost, Ze darovani nemovitosti nebude dani z pfijmt fyzickych osob zdanéna.
Nejcastéjsim piipadem je nabyti nemovitosti darem od piibuzného v piimé linii, ale 1
vedlejsi linii. V takovémto ptipad¢ nabyta nemovitost nepodléhd dani. Plati zde ale 1

vyse popsana oznamovaci povinnost. (Hana Markovd, Danové zdakony, 2020)

Prevod nemovitosti

Velice ¢astym piipadem nabyti nemovitosti je jeji pfevod na nového vlastnika. Potom

jsou zde povinnosti pifevodce ve vztahu k dani z piijmu fyzickych osob.

1. Prodej nemovitosti
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2. Sména nemovitosti

3. Vypotadani spoluvlastnictvi

4.2. Dan z pfijmu pravnickych osob

Préavnické osoby déli zdkon na osoby podnikatelského nebo nepodnikatelského typu.
Do skupiny osob podnikatelskych se fadi vefejné obchodni spolecnosti, spolecnosti s
ruenim omezenym, komanditni spole¢nosti, druzstva ¢i investicni  fondy.
Nepodnikatelské osoby se jinak mohou nazvat vefejné prospésni poplatnici. Mezi né
patii politické strany, nadbozenské spolecnosti ¢i registrované cirkve, vetejné vysoké

Skoly nebo nadace a nadac¢ni fondy.

Plsobeni zdkona o danich z pfijmi neni omezeno jen na poplatniky, ktefi maji sidlo
v Ceské republice, ale 1ze podle n&j zdatiovat i poplatniky, kteti maji sidlo i v zahraniéi.
Hovoiime o rezidentech a nerezidentech. Rezidenti jsou ti, ktefi maji na tizemi Ceské
republiky své sidlo, €ili adresu, ze které je poplatnik fizen. Rezidenti zdanuji piijmy,
které jim plynou ze zdroji z zemi CR, tak i piijmy které jim plynou ze zahraniénich
zdrojii. S ohledem na to, jestli ma Ceské republika s danou zemi uzavienou dohodu o
tzv. zamezeni dvojiho zdanéni — v souladu s touto smlouvou se zapo¢te dan uhrazena v
zahranici tj. metoda zapoctu nebo se zohledni pfijmy, které byly zdanény v zahranici tj.
metoda vynéti. Dafiovy nerezident je ten, kdo nema na tizemi Ceské republiky své sidlo
nebo to o ném stanovi mezinarodni smlouvy. Danlovi nerezidenti maji dafiovou
povinnost v Ceské republice, ktera se vztahuje jen a pouze na piijmy ze zdroji na
tizemi CR. Pokud tedy ma pravnicka osoba sidlo v jiném staté a v Ceské republice
uskute¢iiuje podnikatelskou ¢innost, ma za povinnost tyto piijmy v Ceské republice i
vykazat. Pokud smlouva o zamezeni dvojimu zdanéni s danym statem nestanovi jinak,

tyto piijmy jsou podrobeny dani z ptijmi v Ceské republice.

Co se tyce predmétu dan€, musi se rozliSovat piijmy, které se zdanuji a piijmy, které se

nezdanuji. Pfijmy, které se nezdanuji, se dale dé€li na piijmy, které nejsou predmétem

dané a pfijmy, které jsou od dané osvobozeny. Pfi stanoveni dafiové povinnosti pro

pravnické osoby je tifeba ptijmy osvobozené od dan¢ a piijmy které nejsou predmétem

dané¢ vyloucit z vysledku hospodateni. Pro pravnické osoby obecné plati, ze predmétem
dané z ptijmi jsou piijmy, které plynou z:
e Veskerych ¢innosti pravnické osoby
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e Z nakladani s veskerym majetkem
e Z bezuplatnych piijmt (od roku 2014)

(Hana Markova, Danové zakony, 2020)

4.3. Dan z nabyti nemovitych veci

Tato dan je soucasti daiiové soustavy od roku 1993, a¢ byla diive oznacena jako dan z
pievodu nemovitosti. Danl z nabyti nemovitych véci je oznacovana jako majetkova dan,
jeji sazba je linearni a to 4% ze zékladu dané. Jedna se o dai, kterd je jednorazova a

prilezitostna, nikoliv opakujici se.

Poplatnikem dan¢ je od 1. 11. 2016 jen a pouze nabyvatel vlastnického prava. Proto
nelze, aby se v kupni smlouvé ¢i jiné smluvni strany dohodly, ze poplatnikem bude
pfevodce. Danové pfiznani je poplatnik dané povinen podat nejpozdéji do ttetiho
kalendainiho mésice, jenz nésleduje po mésici, ve kterém byl proveden pfedmétny
vklad do katastru nemovitosti. Pokud neni nemovita véc evidovana v katastru, podava
poplatnik taktéz ve lhite tii mésict danové ptiznani, avSak nasledujicich po mésici, ve
kterém doSlo k nabyti nemovité véci. Danové ptfizndni se poddva u spravce dané,

Vv jehoz obvodu tizemni pisobnosti se nachazi nemovita véc.

(zdkon ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci)

Vyjadreni senatu

Dne 3. 5. 2019 bylo zahajeno jednani parlamentu. Resil se mimo jiné i navrh zakona,
kterym se ménilo zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti nemovitych

véci, ve znéni zdkona ¢  254/2016 Sb. Podle webové stranky

https://www.senat.cz/xaw/xervlet/pssenat/hlasovani?action=steno&0=12&15=6214&

D=03.05.2019 je vyjadfeni senatora Vladislava Vilimce ke zméné platce dan¢ z nabyti
nemovitych véci nasledujici: ,,V zdsade se vybira podle mého soudu pouze ztoho
duvodu, Ze prindsi do stdatniho rozpoctu néjaké penize. Navic to nepatri mezi sdilené
dane, takze viastné 100 % vyberu této dané prislusi statnimu rozpoctu. Podle mého
nazoru skutecné v drtivé vetsiné pripadii jde o jakési dvoji zdanéni, protoze se zdanuje
néco, co uz se zdanovalo predtim v ramci dané z prijmii. A myslim, Ze by se mélo od
vybéru této dané jednoznacné upustit. V tomto ohledu je podle mé pouzivani dané zcela

neakceptovatelné a urcité i nemordalni."
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Predmeét dané

Predmétem dané je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Nejcastéji se
tedy jedna o pozemek, stavbu nebo pravo stavby, za predpokladu, ze se nemovitost
nachazi na uzemi Ceské republiky. Pfedmétem dané mize byt také spoluvlastnicky
podil, nikoliv vSak spole¢né jméni manzell, ti plati dan spolecné a nerozdilné a
podavaji pouze jedno danové priznani. Predmétem dané je také nabyti vSech vyse
uvedenych nemovitych véci na zakladé zajiStovaciho pfevodu prava a tuplatného
postoupeni pohledavky, kterd je takovym zajistovacim pievodem pravem zajiSténa.

(Hana Markovd, Darnové zdkony, 2020)

Osvobozeni od dané

Osvobozeni od dané se déli na vécné a osobni. AvSak zakonné opatifeni upravuje
vyhradné vécné osvobozeni od dané. Konkrétné vécné osvobozeni ve vefejnopravni

oblasti, u novych staveb a u jednotek.

Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava v ptipadé,
Ze nabyvatelem je Clensky stat Evropské unie nebo jiny stat, pokud je zarucena
vzajemnost. Dale jsou od dané dané osvobozeny Uzemni samospravné celky a

dobrovolné svazky obci.

Déle je od dan€ osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava k pozemku ¢i
pravu stavby, jejichZ soucasti je dokoncené anebo uZzivana stavba rodinného domu.
TaktéZ je osvobozeno prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k dokoncené ¢i uZivané
jednotce v bytovém domé, za ptedpokladu, ze tato jednotka nezahrnuje nebytovy
prostor. AvSak pro osvobozeni u novych staveb je spole¢nou podminkou to, ze k nabyti
vlastnického prava musi dojit do péti let ode dne dokonceni, poptipad¢ zahajeni
uzivani.

(Hana Markova, Danové zakony, 2020)

Zaklad dané

Zaklad dan¢ udava castku, ze které se dan vypocitava. U dan€ z nabyti nemovitych véci
je zédkladem dan¢ nabyvaci hodnota, ktera je sniZzend o uznatelny vydaj. Uznatelnym
vydajem je podle § 24 DNNem odména a nédklady, kterd nabyvatel plati znalci za
znalecky posudek, pomoci n¢hoz se urcuje zjisténa cena, a nabyvatel nemovité véci jej
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uplatni v danovém zakoné. (Hana Markova, Danové zdakony, 2020)

Nabyvaci hodnota

Nabyvaci hodnotu, ktera urcuje zaklad dan€ lze v souladu se zdkonem stanovit ¢tyfmi
zpusoby, a to ke dni, kdy nastala skutecnost, ktera je predmétem dang, tj. doslo k nabyti
vlastnického prava k nemovité véci. Nabyvaci hodnota pro urfeni zakladu dané se

stanovi jako:
¢ Sjednand cena
e Srovnavaci danova hodnota
e Zjisténd cena
e Zvlastni cena

Sjednana cena

,,Sjednanou cenou se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci rozumi uplata za nabyti

‘

vlastnického prava k nemovité véci. *
(§13 zakonného opatreni 340/2013 Sb. 0 dani z nabyti nemovitych veci)
Sjednanou cenou zakon mysli Uplatu za nabyti vlastnictvi napt. kupni cenu.
Srovnavaci danova hodnota
., (1) Srovnavaci danova hodnota je castka odpovidajici 75%

a) smerné hodnoty, nebo

b) zjisténé ceny
(2) Poplatnik si miize zvolit, zda k urceni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnou
hodnotu nebo zjisténou cenu.
(3) Pro urceni srovnavaci danové hodnoty se vzdy pouZije zjisténa cena,

a) neposkytne-/i poplatnik udaje o nemovité véci nutné k urceni smérné hodnoty,

b) nelze-Ii urcit smernou hodnotu
(4) Kurceni srovnavaci danové hodnoty v pripadé zruseni a vyporadani

spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem, jejichz spoluvlastnici jsou totozni, se souhrn
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hodnot vsech podilii spoluvlastnika na nemovitych vécech po vyporadani a pred

vyporadanim urci bud’ pouzitim zjistené ceny, nebo pouzitim smérné hodnoty.

(514 zakonného opatreni 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych veci)

Srovnévaci dafiovéa hodnota je ¢éstka, kterda odpovida 75% smérné hodnoty nebo 75%
zjisténé ceny. Smérnou hodnotu lze urcit pouze u nemovitych véci, které jsou uvedené
v § 15 zékonného opatieni. Pokud je nabyvéno vlastnictvi k nemovitym vécem, u nichz
1ze smérnou hodnotu urcit, poplatnik si zvoli v pfiznéni, jestli pro urCeni srovnavaci

danové hodnoty pouzije smérnou hodnotu nebo zjisténou cenu.

Smérna danova hodnota

Postup pfi vypoctu smérné hodnoty je podstatnym zjednoduSenim ocenéni nemovitych
véci porovnavacim zpisobem podle pravnich piredpisli, které upravuji ocenovani
majetku. Cilem této nové Upravy je sniZit pocet pfipadil, kdy je pro stanoveni zakladu
dané nezbytné vypracovani znaleckého posudku, ktery urcuje zjisténou cenu, a tim i

snizit naklady poplatniki na zajisténi téchto posudka.
,,Smérodatna hodnota se urcuje pouze u:

a) pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci

nebo stavba gardze, a u pozemku tvoriciho s témito stavbami funkcni celek,

b) stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby gardze, nejsou-li

tyto stavby soucdsti pozemku ani prava stavby, a u pozemku tvoriciho s temito stavbami

funkcni celek,

C) jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru, a u

pozemku tvoriciho s touto jednotkou funkcni celek,

d) nemovité véci tvorici prislusenstvi k nemovitym vécem uvedenym v pismenech a) az
c),

e) pozemku bez trvalého porostu, na némz neni ziizena stavba a k némuz nebylo zrizeno

pravo stavby.
Z vySe uvedenych nemovitosti nelze smeérnou hodnotu urcit u
o Lesniho pozemku s lesnim porostem,

e Pozemku, ktery je vodni plochou,
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e Stavby hromadné garaze a u pozemku, jehoz soucasti je stavba hromadné garaze,

e Nedokoncené stavby nebo jednotky a u pozemku, jehoz soucasti je nedokoncena

stavba.

Podrobny postup urcovani smérné hodnoty upravuje provadeci vyhlaska Ministerstva

¢

financi k zakonnému opatient.

(515 zakonného opatreni 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci)

Zanik danové povinnosti

Pokud neni nabyti vlastnického prava trvalé, je moznost, ze danova povinnost zanikne.
Aby danova povinnost zanikla, musi se jednat o zdkonem vymezenou situaci,
vlastnikem nemovitosti se opét stane jeji pivodni vlastnik a tato skutecnost je vici

spravci dan€ uplatnéna poplatnikem v danovém ptiznani.

Mezi situace, kdy miize danova povinnost zaniknout, patii naptiklad:
¢ Odstoupeni od smlouvy, na zédkladn¢ niz doslo k nabyti vlastnického prava
e ZruSeni smlouvy

e Zinikem zajiStovaciho prevodu, zde bylo nabyti vlastnického prava povazovano
za docasné

(Hana Markovd, Darové zdkony, 2020)

4.4. Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena v zdkoné ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci.
Tato dan je soucasti danové soustavy od roku 1993 a jesté pied rokem 2014 byla
nazyvana jako dan z nemovitosti. Tato dan je dani pfimou a je vazana na konkrétni
nemovitou véc. Dan je majetkova a nebere ohled na piijmy poplatnika ani na pravni
vady nemovitosti. Dail z nemovitych véci mé specificky zaklad, ¢imZ je vyméra
pozemku Ci zastavénd plocha. Zaklad dan¢ se tedy nestanovuje na zdkladé hodnoty

dané nemovitosti.

Dani z nemovité véci jsou podrobeny stavby, jednotky a pozemky. Danové pfiznani k
této dani podéava poplatnik dané u pfislusného spravce do 31. ledna zdanovaciho obdobi

a to pouze pokud jej poplatnik podava poprvé nebo pokud doslo ke zméné okolnosti,
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které byly rozhodujici pro stanoveni dané. Dan z nemovitych véci je splatnd ve dvou
splatkéach a to do 31. kvétna a do 30. listopadu. Pokud je dafiova povinnost do 5000 K¢,

je splatné pouze v jedné splatce do 31. kvétna zdanovaciho obdobi.

Navic pro dan z pozemkd, staveb a jednotek plati, Ze zakon o dani z nemovitych véci
podle § 12 zmociiuje obce a ty mohou vydat obecné zavazné vyhlasky, pomoci nichz
mohou obce stanovit pro celé své Uzemi tzv. mistni koeficient. Hodnota tohoto
koeficientu je 2, 3, 4 nebo 5, zadna jina. Timto koeficientem se vynasobi dan, kterou
plati poplatnik za jednotlivé druhy nemovitych véci, které dani z nemovitych véci
podléhaji. Koeficient musi byt stejny pro vSechny nemovité véci, které jsou predmétem

zdanéni.

(Hana Markova, Danové zakony, 2020)

Dan z pozemku
Pozemek, ktery se dani:
e Je na izemi Ceské republiky
e Evidovany v katastru nemovitosti
¢ Neni v kategorii pozemki, které jsou z dan¢ vyjmuty

Dani nepodléh4 pozemek, ktery neni na izemi Ceské republiky, i kdyby byl vlastnikem
Cesky obcan. AvSak pokud je pozemek na stitnim Uzemi, ale vlastnikem je cizinec,
pozemek dani podléha. Pozemky, které jsou zastaveny zdanitelnymi stavbami, taktéz
nepodléhaji dani v celé své vyméie. Jen v rozsahu, v jakém neni zastaven. Déle dani
nepodléhaji pozemky, na kterych se nachazi ochranné lesy nebo lesy zvlastniho urceni,
vodni plochy, mimo rybniky pro chov ryb, a pozemky, které slouzi k obrané Ceské

republiky.

Poplatnikem dané z pozemku je vlastnik pozemku, ktery je v katastru nemovitosti
uveden k 1. lednu zdaniovaciho obdobi, na které se dan stanovi. Pokud se pozemek
nachazi ve vlastnictvi fondu, poplatnikem dané je fond. U pozemk které jsou zatizeny
pravem stavby, je poplatnikem dané z pozemkl stavebnik a to v mife v jaké neni

pozemek zastavén zdanitelnou stavbou.

Zakladem této dané je vyméra pozemkli a to v metrech ctvere¢nich k 1. lednu

zdanovaciho obdobi. Sazba dané zélezi na tom, o jaky typ pozemku se jedna. Déle u
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dané z pozemku existuje tzv. polohovy koeficient. VySe dané se lisi podle toho, kde se
pozemek nachazi. Polohovy koeficient je urCen podle poctu obyvatel obce, kde se
pozemek nachézi. Vysledna dan se tedy stanovuje jako soucin zakladu dané a jeji sazby

vynasobené danym polohovym koeficientem.

(Syrucek, Sabotinov a kol., Realitni pravo, Nemovitosti v realitni praxi)

Dan ze staveb a jednotek

Zdanitelna stavba je podle § 2 pism. 1) v katastralnim zakon¢: ,, nadzemni stavba
spojena se zemi pevnym zakladem, kterd je prostorové soustiedena a navenek previzné
uzaviena obvodovymi stenami a stresni konstrukci”. Zdanitelna jednotka je vymezena v
zakon¢ ¢. 72/1994 Sb., tak podle obCanského zakoniku. V obou piipadech se musi
jednat jak o dokoncenou stavbu tak i jednotku. Dokoncend stavba ¢i jednotka znamena,
ze je zpusobild k uzivani.

Poplatnikem dané je vlastnik zdanitelné stavby ¢i jednotky. Pokud jednotku ¢i stavbu

vlastni n&jaky specificky subjekt, plati to samé, jako u dan¢ z pozemka.

Zakladem této dan¢ je vymeéra zastavéné plochy v metrech ¢tverec¢nich téZe jako u dané
z pozemku k 1. lednu zdanovaciho obdobi. ,, U zdanitelnych jednotek je zakladem dané
podlahova plocha k 1. lednu zdanovaciho obdobi, kterd se vynasobi koeficientem 1,22,
pokud se jednotka nachadzi v bytovém domé a jeji soucdsti je podil na pozemku ¢i je
viastnik jednotky spoluviastnikem jiného pozemku, jenz je uzivdan spolecné s témito
Jjednotkami. Pokud jednotka nespliiuje tyto podminky, pak je jeji podlahova plocha pro
stanoveni zakladu dané ndsobena koeficientem 1,20. Do podlahové plochy bytové
jednotky se nezahrnuje podlahova plocha spolecnych casti domu, které jsou v
podilovem  spoluvlastnictvi  vlastnikii  jednotek. — Podlahova  plocha  téchto
spoluvlastnenych spolecnych casti bytovych domii se do vypoctu dané ze staveb a
jednotek nijak nezahrnuje, a proto soucet zdanéné podlahové plochy obytného domu

bude vzdy nizsi nez celkova podlahova plocha takového domu."”
(Syrucek, Sabotinov a kol., Realitni prdavo, Nemovitosti v realitni praxi, str. 870)

Abychom ur¢ili, jakou sazbou dan€ ma byt zdklad dan€ vynéasoben, musime stavbu
zaradit do kategorie, ktera je dana zakonodarcem. Zakladni sazba je 2 K¢/m2. Touto
sazbou jsou zdanény budovy obytnych domt a budovy, které maji vyméru nad 16m2,

které tvoti piislusenstvi k t¢émto domim. Budovy museji byt ve vlastnictvi jedné a té
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samé osoby. Budovy, které¢ slouzi k rodinné rekreaci, maji sazbu 6 K¢&/m2, téze sazbou
jsou zdanény i domy, které jsou podle stavebnich ptedpisii rodinné, ale neslouzi k
trvalému bydleni, pouze k rodinné rekreaci. Garaze, tj. samostatné stavby postavené
oddé€leng, jsou zdanény sazbou 8 K&/m2. Pokud se jedna o stavbu, ktera je z prevazujici
¢asti podlahové plochy uzivana k podnikani, je jeji sazba 10 K¢/m2. Zdanitelné stavby,
které nespadaji do zddné skupiny z uvedenych, maji sazbu dan¢ ve vysi 6 K¢/m2 a u

ostatnich zdanitelnych jednotek 2 K¢/m2.

(Syrucek, Sabotinov a kol., Realitni pravo, Nemovitosti v realitni praxi str. 871)

4.5. Dan z pridané hodnoty
DPH je upravena zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni vSech
pozd¢jsich predpisi. Mimo zékona ale patii k pravni upravé dané velice dulezita
smérnice Rady 2006/112/ES o spolecném systému dané z pridané hodnoty. Smérnice
upravuje jednotny systém DPH v ramci EU. Smérnice urci clenskym zemim cil, kterého
ma byt dosazeno, ale ¢lenské staty maji na vybér podoby a metody, diky kterym ma
dojit k naplnéni cile.
Pfedmétem dan€ z ptidané hodnoty je dodani zbozi ¢i poskytnuti sluzby za Uplatu
osobou povinnou k dani v ramci uskute¢iiovani ekonomické ¢innosti s mistem plnéni v
tuzemsku. Plati pét podminek, aby mohla byt transakce zatizena ¢eskou DPH:

1. Dodéni zbozi nebo poskytnuti sluzby,

2. Zauplatu,

3. Osobou povinnou k dani,

4. V ramci uskutec¢novani ekonomické ¢innosti,

5. S mistem plnéni v tuzemsku
DPH je dan, kterd zatézuje spotiebu a to vzdy u konecného spotiebitele. Ten, kdo
poskytuje plnéni, je povinen DPH odvést. Ten, kdo pfijima plnéni, mé za urcitych a
pfesné stanovenych podminek narok na vraceni dané.
Je dilezité mit na paméti, ze dail z pfidané hodnoty podle ¢eského zdkona o DPH se

pouziva pouze na plnéni, kterd maji misto plnéni v tuzemsku. Pokud by se misto plnéni

nachazelo v jiném cClenském nebo i1 neClenském staté EU a nebylo by mozné pouzit
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ustanoveni o dodani zbozi nebo sluzby do jiného ¢lenského statu nebo ustanoveni o

vyvozu, neni mozné, aby se aplikoval nds zdkon o DPH.

Osoba, ktera je povinna platit dan je fyzickd nebo pravnicka, kterd samostatné
provozuje ekonomickou c¢innost. Ekonomickou cinnosti se rozumi cinnost, kterou
osoba povinna k dani uskuteéiuje soustavné. Soustavné miize znamenat i jen ¢ast roku.
Za ekonomickou ¢innost se povazuje i ndjem a podnajem pozemku ¢i bytil a staveb. Za
osobu povinnou k dani povazuje nejen tuzemska osoba, ale 1 osoba z jiného ¢lenského
statu ¢i tfeti zeme.

Platce DPH se urcuje dle obratu. Platcem je osoba se sidlem v tuzemsku, jejiz obrat za
maximalné 12 bezprostiedné¢ predchazejicich po sobé jdoucich kalendainich mésict,
nikoliv kalendaini rok, pfesahne 1 000 000 K¢. Pokud dojde k ptekroceni obratu, je
osoba povinna podat ptihlasku a to do 15 dnli po skonceni kalendainiho meésice, ve

kterém byl obrat piekrocen.
(Hana Markova, Danové zakony, 2020)

Zaklad dan& definuje § 36 odstavec 1 DPHZ. , Zdkladem dané je vse, co jako uplatu
obdrzel nebo ma obdrzet platce za uskutecnené zdanitelné plnéni, vietné castky na
uhradu spotrebni dané od osoby, pro kterou je zdanitelné plnéni uskutecnéno, nebo od

’

treti osoby, a to bez dané za toto zdanitelné plnéni.’
(§36 zdakona ¢.235/2004 Sb. Zakon 0 dani z pridané hodnoty)

Sazba dan¢ je 21%, 15% a 10%. Podle zdkona se sazba dané uplatni na dodané

uskutecnéné plnéni ke dni vzniku povinnosti pfiznat dan ze zdanitelného plnéni.

4.6. Uéetni pohled

Stavbou je chépana kazda stavba bez ohledu na jeji provedeni, ucel ¢i dobu trvani.
Stavba navic mtize byt povazovana i za véc movitou tj. ta stavba, ktera neni spojena se
zemi pevnym zakladem, je mozné ji pfemistit. Budova je obecné stavbou s vnitinimi

ucelovymi prostory.

Stavby patii mezi dlouhodoby hmotny majetek a to bez ohledu na vysi jejich ocenéni a
dobu jejich pouzitelnosti. Dlouhodoby majetek je majetek, jehoz ¢astka piekroci 40 000
K¢ (podle zakona o danich z pfijmi). Stavby maji Géetni tfidu 021. Stavby (budovy)

fadime do odpisové tiidy ¢. 6 a doba odepisovani je 50 let. Je mozné je technicky
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zhodnotit, tim se rozumi zdsah do majetku uvedeného do uzivani. Technické

zhodnoceni zvySuje vstupni cenu. Jedna se o:

1) Rekonstrukce - zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu ucelu pouziti nebo

technickych parametra
2) Modernizace - rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku

Pozemky maji ucetni tfidu 031 a neodepisuji se, jelikoz neztraceji na hodnoté. Naopak

jejich hodnota s postupem c¢as stoupa.

(Ceské vicetni standardy)
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5. Zivnost realitniho makléfe

Zivnost realitniho makléie se idi zdkonem &. 455/91 Sb. zikon o Zivnostenském
podnikani. Tento zdkon upravuje podminky pro zivnostenské podnikéni a kontroluje

jejich dodrzovani.

Zivnost

Obecné je zivnosti soustavna cCinnost, kterd je provozovana samostatné, vlastnim
jménem a na vlastni odpovédnost za ucelem dosaZeni zisku a za podminek stanovenych
timto zdkonem. Za Zivnost se podle zivnostenského zdkona povazuje jakékoliv

podnikatelska ¢innost, pokud neni zakonem zakazana nebo neni ze Zivnostenského

zakona vyloucena.

Zivnost muze provozovat fyzickd nebo pravnicka osoba, splni-li podminky stanovené
zakonem. N¢&které Zivnosti potiebuji statni povoleni k provozovani, takovému povoleni
se tika koncese a vyzaduje se jen v pifipadech vymezenych Zivnostenskym zdkonem.

($2 zdkona ¢. 455/1991 Sb. Zdkon o Zivnostenském podnikdni)

Podminky provozovani

VSeobecné podminky k provozovéani Cinnosti jsou plna svépravnost a bezuhonnost.
Dale mohou byt vyZzadovany zvlastni podminky k provozovani Zivosti a k t€ém patii
odborna nebo jind zplsobilost. Pokud nejsou podminky splnény, je to absolutni
piekdzka k provozovani Cinnosti. Mimo absolutnich prekazek existuji 1 relativni
prekazky, jako je naptiklad zakaz ¢innosti ulozeny soudem. (§ 6, 7 zdakona ¢. 455/1991

Sb. Zdkon o Zivnostenském podnikani)

Rozdéleni zivnosti
Zivnosti se rozdéluji na:

a) Ohlasovaci - musi byt splnény stanovené podminky a Zivnost je provozovana na

zakladé ohlaseni

v

b) Koncesované - zpusobilost je piisnéjsi, je potiebna odborna zptisobilost, Zivnost

se provozuje na zakladé koncese

Dale mtizeme rozliSovat tii druhy ohlasovacich zivnosti:
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a) RemeslIné - je zde pozadovan vyuéni list nebo jiné odborné vzdélani, praxe
b) Vazané - je zde pozadovan vyu¢ni list, maturita nebo vysoka skola, praxe
¢) Volné - nevyzaduje se doklad o odborné zptisobilosti

(§ 9 zdkona ¢. 455/1991 Sb. Zdkon o Zivnostenském podnikani)

Realitni maklér jako vazana zivnost

V Ceskeé republice se povolani realitni maklét povazuje za zivnost volnou. To znamena,
ze makléti k vykondvani své profese nepotiebuji doklad o odborné zpiisobilosti, staci,
aby splnili vSeobecné podminky. Momentédln¢ Zzivnost provozuje 14 tisic osob a to

Ceskou republiku, po pfepoétu na podet obyvatel, fadi ke $pi¢ce v Evropé.

Avsak 21. 1. 2019 schvalila vlada navrh zdkona o realitnim zprostiedkovani. Zivnost
realitniho makléfe by se tedy zmeénila z volné na vazanou. Tato zmeéna by
pfedstavovala, Ze makléti by museli mit odbornou zptsobilost k vykondvani zivnosti.
Bude potieba urcita praxe, a to minimaln¢ 3 roky, a Groven vysokoskolského vzdélani.
Vlada si od zmény zakona slibuje zvySeni kvality sluZzeb na realitnim trhu. Nicméné
zakon stile cekd na schvdaleni parlamentem a poté musi byt podepsany prezidentem.

(https://www.idnes.cz/zpravy/domaci/realitni-makleri-trh-nemovitosti-ministerstvo-pro-

mistni-rozvoj-dostalova-zakon-leqgislativa.A190118 130652 domaci Ire)

Realitni zprostredkovani

Realitni zprostfedkovani se nachéazi v zakoné €. 39/2020 Sb. Zakon pochazi ze dne 19.
12. 2019 o realitnim zprostfedkovani a o0 zmé&né souvisejicich zdkonil a parlament se na

tomto zakoné usnesl.

Ptedmét upravy obsahuje podminky pro poskytovani realitniho zprostfedkovani a

nékterd prava povinnosti, které s tim souviseji.
Pojmy souvisejici se zdkonem:

1., Realitni zprostredkovani zahrnuje vidy vyhledani toho, kdo ma zdjem o

uzavreni realitni smlouvy se zajemcem.
2. Realitni zprostredkovani zahrnuje zpravidla

a) poskytnuti inzertni sluzby,
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b) posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu nabidkové ceny,
C) zpracovani marketingu nemovité véci,

d) zajistent prohlidky nemovité véci,

’

e) obstarani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou veéci,

) zprostredkovani poskytnuti pravnich sluzeb,

«

Q) zprostredkovani uschovy za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy.
(§3 zdkona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani)

1. ,,Realitn{ zprostredkovatel v ramci zprostiedkovavané zalezitosti neni oprdvnén

nabizet
a) uschovu za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy,

b) zprostredkovani poskytnuti takové tischovy nekym jinym nez bankou, zahranic¢ni
bankou vykondvajici v Ceské republice cinnost prostiednictvim pobocky,
notarem, advokdatem nebo v souvislosti s exekucnim, soudnim nebo jinym rizenim

soudnim exekutorem.

2. Na Zadost zajemce podanou v pisemné formé na samostatné listiné miize realitni
zprostiedkovatel poskytnout uschovu peneznich prostredkii za ucelem zajisteni

plnéni z realitni smlouvy, pokud
a) smlouva o tischové je v pisemné forme,

b) ticet u banky, zahranicni banky vykondvajici v Ceské republice cinnost
prostrednictvim pobocky nebo sporitelniho a uvérniho druzstva (ddle jen

., banka ), na kterém jsou ulozeny penézni prostredky, je

C) zFizen pro kazdého uschovatele jako samostatny ucet uischovy, veden na jméno
realitniho zprostredkovatele zapsaného ve verejném rejstitku, informuje banku v
souladu se zakonem o bankdach o tom, Ze majitelem uschovanych penéZnich
prostredkii je treti osoba, kazdé uschové ucini zaznam v jim vedené evidenci

uschov,

3. Prijeti penéznich prostiedki do uschovy a jejich vydani z uschovy lze jen

bezhotovostnim prevodem, jinym zpiisobem nelze penézni prostiedky predat.

4. Soucasné s poskytnutim prvni uschovy penéznich prostredkii za ucelem zajisteni
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plneni z realitni smlouvy informuje realitni zprostredkovatel o této skutecnosti

obecni Zivnostensky urad.

5. Realitni zprostredkovatel neni oprdvnén pouzit penézni prostredky na uctu

uschovy jinak nez v souladu s ucelem realitni smlouvy. “

(94 zakona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani)

Pojisténi realitniho zprostiredkovatele

1. ,, Realitni zprostiedkovatel musi byt po celou dobu vykonu své cinnosti pojistén
pro pripad povinnosti nahradit zdjemci ujmu zpiisobenou vykonem realitniho
zprostredkovani, s limitem pojistného plnéni nejméné ve vysi 1750000 K¢ na
Jjednu pojistnou udalost a nejméné ve vysi 3500000 K¢ pro pripad soubéhu vice

pojistnych uddlosti v jednom roce.

2. Pojisténi podle odstavce 1 musi byt sjedndano u pojistitele, ktery je podle zdakona
upravujiciho pojistovnictvi opravnén provozovat toto pojisténi na tizemi Ceské
republiky, a musi byt sjedndno tak, aby spoluucast, byla-li sjednana,

neprekrocila 5000 K¢ nebo 1 % z vyse pojistného plnéni.

3. Pojistitel miize povinné pojisteni podle odstavce 1 vypovédét pouze z diivodi
uvedenych v ustanovenich obcanského zakoniku upravujicich pojistnou

smlouvu.

4. Realitni zprostredkovatel predlozi Ministerstvu pro mistni rozvoj (ddle jen
,,ministerstvo*) do 10 pracovnich dnii ode dne uzavieni smlouvy o pojisténi
stejnopis nebo uredné overenou kopii této smlouvy. Obdobné postupuje realitni
zprostredkovatel pri kazdé zmené smlouvy o pojisténi, ktera ma vliv na zménu
limitu pojistného plneni nebo vyse sjednané spoluucasti, a v pripadeé vypovedi

nebo odstoupeni od smlouvy o pojisténi ministerstvo o této skutecnosti informuje.

5.Limity pojistného plnéni podle odstavce 1 se snizuji na 50 % realitnim
zprostredkovatelim, kteri jsou na zaklade smlouvy uzaviené v pisemné formé s
jinou pravnickou osobou, jez je realitnim zprostredkovatelem, oprdavnéni
poskytovat realitni zprostredkovani pouze jménem takové pravnické osoby nebo
svym jménem s nezaménitelnym uzitim obchodniho jména ¢i obchodni znacky

takové pravnické osoby.
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(§7 zakona ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostredkovani)
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Prakticka cast

6. Uvod

Tato bakalarskd prace se V praktick¢é casti bude vénovat fizenému rozhovoru
s realitnimi kancelafemi a dotaznikovému Setfeni. V obou piipadech byly piedem
stanovené hypotézy, které jsem se snazila potvrdit anebo vyvratit. Na zavér jsem

popsala nezbytnosti k dafiovému pfiznani z nabyti nemovitych véci.

Prizkum o realitnich kancelarich

V této kapitole je popsan vyzkumny projekt, jehoz se ucastnily tfi realitni kancelafe
z Ceskych Budgjovic. Cilem tohoto vyzkumu bylo zjistit, jak realitni kancelafe
postupuji pii koupi (€1 prodeji) nemovitych véci, jak jsou odménovani makléfi, ale také
jaky maji ndzor na zménu zivnosti realitniho makléfe. K provedeni vyzkumu byl vyuzit
fizeny rozhovor, ve kterém zucastnéné kancelafe odpovidaly na otazky. Rozhovor
obsahoval celkem deset otazek. Déle byl k vyzkumu vyuzit internetovy dotaznik, na
ktery odpovidali lidé. Pfed samotnym vyzkumem byly stanoveny hypotézy, které diky

Setfeni budou potvrzeny nebo vyvraceny v zaveru prace.

Dotaznikové Setieni

Dotaznikové Setfeni bylo zvoleno pro vyzkum mezi lidmi. Dotaznik byl vytvofen

pomoci webové aplikace Moje anketa (www.mojeanketa.cz). Obsah a forma dotazniku

byla sepsdna tak, aby otazky, které¢ respondent zodpovidal, byly srozumitelné,
jednoduché a zabraly co nejméné Casu. Aplikace Moje anketa umoznuje vytvorit
vSemozné typy otdzek. Otazky zjistovaci tj. s odpoveédi pouze ano/ne, dopliiovaci, kde
mel respondent moznost odpovédét svymi slovy nebo vylucovaci, kde respondent
vybiral odpovéd’ jen z n€kolika moZnych variant. V Givodu dotazniku byly polozeny
identifikacni otdzky, které se tykaly pohlavi, véku, vzdélani a zaméstnani. V dalsi Casti
dotazniku jiz byly pokladany otazky, které byly stézejni pro tento vyzkum. Tato ast
dotazniku zkoumala, zdali je respondent vlastnikem nemovité véci, poptipadé jakého
typu. Dale se zjistovalo, jestli potieboval ke koupi hypotéku a jestli vyuzil pomoc
realitnich kancelafi, popfipad¢ zdali byl s pomoci spokojen. Cilem bylo oslovit

pfedevSim skupinu respondentii starSich osmnacti let, kde je jiz moZnost, Ze jsou
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vlastniky nemovitosti a predevsim, ze sni mohou nakladat dle libosti. Dotaznik
vyplnilo celkem 50 respondentd. Z toho 60% zen a 40% muzu, jejichz pramérny vék
byl 424 let a nejcastéjSi dosazené vzdé€lani bylo stfedoskolské s maturitou a
magisterské  (32%). Az na jednoho zdotazovanych byl kazdy respondent

V zaméstnaneckém pomeéru.

Vyhodnoceni vyzkumnych otazek

V nasledujicich podkapitolach budou vyhodnoceny vyzkumné otazky, které jsou

soucasti dotazniku. Odpovédi ndm potvrdi ¢i vyvrati stanovené hypotézy:
¢ Je vhodngjsi pti koupi/prodeji nemovité véci vyuZit sluzeb realitni kancelate?
¢ Ovliviiuje vyse provize rozhodovani pti vyuziti sluzeb realitnich kancelati?
e Postupuji realitni kancelaie podle pravnickych a etickych norem?

¢ Je kupni cena zajisténa hypote¢nim uvérem?
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7. Dotaznikové otazky

Cast I. — Identifikaéni udaje:

Otazka €. 1: Jste muz nebo Zena?

Prvni otazka mé¢la identifikovat respondenta, zda jde o muze ¢i o zenu. Otazka neméla

hlubsi vyznam, §lo pouze o rozliSeni respondentti.

Graf 1: Jste muz nebo Zena?

® Muz

mZena

Zdroj: vilastni zpracovani

Otazka ¢. 2: Kolik je vam let?

V této otdzce méli dotazovani uvést svilij vék. Nejvice respondentti je ve véku 31 — 45

let (50%) a ve veku 46 — 55 let (30%).

Graf 2: Kolik je vam let?

W 18-30
H31-45
W 46-55
W55+

Zdroj: vilastni zpracovani
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Otazka ¢. 3: Jaké je VaSe nejvyssi dosaZené vzdélani?

A4

V této otdzce méli dotazovani uvést své nejvyssi dosazené vzdélani. Nejvyssi pocet
respondentll ma vzdélani stfedoskolské s maturitou a magisterské (oboje 32%). Druhé,

respektive tieti, nejvyssi dosazené vzdélani je bakalarské (18%).

Graf 3: Jaké je VasSe nejvyssi dosazené vzdélani?

B Stredoskolské s
maturitou

B StfedoSkolské bez
maturity
= Bakalarské

H Magisterské

 Vy35i odborné

Zdroj: viastni zpracovani
Otazka €. 4: Jaké je VaSe zaméstnani?

V této otazce méli respondenti na vybér z n€kolika oborli zaméstnani véetné vybéru, Ze
jsou nezaméstnani ¢i v domacnosti. Obory respondentl byly velice pestré, avsak pro

prizkum staci, ze 98% dotazovanych je zaméstnanych a pouze 2% ne.

Graf 4: Jaké je VaSe zaméstnani?

2%

B Zaméstnany

B Nezaméstnany

Zdroj: vlastni zpracovani
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Castl.

Tyto otazky jiz byly pro prizkum vyznamnéjsi. Zvolila jsem sloupcové grafy, aby

odpovédi respondenti co nejlépe vynikly.

Otazka €. 5: Uved’te, jestli jste vlastnikem nemovité véci:

Tato otazka byla pomérné klicova pro cely vyzkum. M¢éla za tkol zjistit, jestli jsou

respondenti vlastniky nemovité véci. Podle odpovédi je 84% dotazovanych vlastnikem

nemovité véci a 16% ne.

Graf 5: Jste vlastnikem nemovité véci?

90%
80%
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60%
50%
40%
30%
20%
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84%

16%

Ano

Bl

Ne

Zdroj: vlastni zpracovani

Otazka €. 6: Uved’te, jakym zpiisobem jste nemovitost ziskal/a:

Tato otazka meéla zjistit, jak respondent nemovitost nabyl. Nejvice respondentl

odpovédelo, ze koupi (68%), dalsi nejcastéjsi zptisob bylo dédictvim (14 %.)

48



Graf 6. Jakym zpiisobem jste nemovitost ziskal/a?

80%

70% 68%
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30% -
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10%
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Koupi Dédictvim Darem Nejsem vlastnikem
nemovité véci

Zdroj: viastni zpracovani

Otazka €. 7: Uved’te, jaky typ nemovitosti jste porizoval/a:

Touto otdzkou se mélo zjistit, jaky typ nemovitosti respondenti vlastni. Lidé mohli
zvolit vice odpovédi, jelikoz bylo ptedpokladano, ze je moznost, ze bude respondent
vlastnikem vice typ nemovitych véci. Respondenti nejcastéji vlastni byt (35,60%) a na

druhém misté rodinny dim (23,70%).

Graf 7: Jaky typ nemovitosti jste porizoval/a?

40,00%

35,60%

35,00%

30,00%

25,00% 23,70% I

20,00%
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0 00% T T T T 1
Byt

i

Rodinny ddm  Pozemek Chatu/chalupu Zadny

Zdroj: vlastni zpracovani
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Otazka ¢. 8: Uved’te, jestli jste potieboval/a ke koupi pijcku/hypotéku:

U této otazky jsme se pokusili zjistit, jestli dotazovani potiebovali hypotéku pfii

pofizovani nemovité véci. Odpovéd byla celkem ptekvapiva, 54% respondentl

potiebovalo ke koupi hypotéku a 30% nikoliv. Zbylych 16% respondentii se s koupi

zatim nesetkalo.

Graf 8: Potreboval/a jste ke koupi pujcku/hypotéku?
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Zdroj: viastni zpracovani

Otazka ¢. 9: Uved’te, zdali jste vyuZil/a (i teoreticky) sluzeb realitnich kancelafi pii
prodeji/koupi nemovité véci:

Tato otazka méla zjistit, kolik z dotazovanych upiednostni profesiondlni pomoc b&hem

koupi ¢i prodeje nemovité véci. VétSina respondenti vyuzilo (nebo v budoucnu

vyuzije) pomoc realitnich kancelafi (60%).
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Graf 9: Vyuzil/a jste (i teoreticky) sluzeb realitnich kancelari pri prodeji/koupi
nemovité veci?
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Otazka ¢. 10: Uved’te, pomoci jakych zdroji jste se dozvédél/a o prodeji nemovité
véci:

Otazka méla poukadzat na to, kde lidé veénuji nejvétsi pozornost nabidkam na
koupi/prodej nemovité véci. Respondenti mohli vybrat vice odpovédi. Nejcastéjsi

odpovédi byl zdroj na internetu (40,30%).

Graf 10: Pomoci jakych zdrojii jste se dozvédél/a o prodeji nemovité veci?
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Otazka ¢. 11: Uved’te, jestli povaZujete za prinosnou pomoc realitni kancelare pii
koupi/prodeji nemovité véci:

Toto otazkou se mélo zjistit, jestli je pro lidi, ktefi vyuziji sluzeb realitnich kancelaii,

jejich pomoc dostacujici a povazuji ji za pfinosnou. VéEtSina respondentii se shodla na

tom, ze pomoc realitnich kancelafi je prospésna (64%).

Graf 11: Povazujete za prinosnou pomoc realitni kancelare pri koupi/prodeji nemovité
veci?
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Otazka ¢. 12: Uved’te, jaké procento provize povaZujete za adekvatni:

Tato otazka zjiStovala, jestli maji respondenti piehled o provizich., které si berou

realitni kancelafe a méla zjistit, jakd procenta provize, jsou podle nich pfimétena.

Nejvice respondentt se shodlo, Ze provize 3,5% - 4% je odpovidajici (40%).
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Graf 12: Jakeé procento provize povazujete za adekvatni?
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Otazka ¢. 13: Myslite si, Ze je vétSina realitnich kancelari solidnich?

Tato otazka méla zjistit, jestli respondenti viibec povazuji realitni kancelafe za slusné a
fadné a mohou jim véftit. Valna vétSina dotazanych respondentl si mysli, ze kancelare

jsou divéryhodné a spolehlivé (68%).

Graf 13: Myslite, zZe je vétSina realitnich kancelari solidnich?

80%

70% 68%

50% -

30% -

22%

20% -

10%

0% -
Ano Ne Nevim, nelze posoudit

Zdroj: vilastni zpracovani
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7.1. Vyhodnoceni dotaznikového setreni

Dotaznikové Setfeni se skladalo ze dvou Casti, pfiCemz z identifikacnich udaji zavéry
vyvozovat nebudu. Za zajimavé povazuji pouze zjisténi, ze polovina respondenti méla
vysokoskolské vzdélani a téméf vSichni, az na jednoho =z dotazovanych, byli
v zaméstnaneckém pomeéru. Pro tento prizkum byla dilezitd druha ¢ast dotazniku, kde
jsem se snazila zjistit, zda se respondenti setkali s koupi nemovité véci, jestli
spolupracovali s realitni kancelafi, zda potfebovali hypote¢ni uvér nebo jestli si mysli,
ze pomoc kancelafi je pfinosnd. Snazila jsem se najit odpovédi na vySe stanovené

hypotézy.

1. Je vhodnéjsi pri koupi/prodeji nemovité véci vyuzit sluzeb realitni

kancelare?

Podle prizkumu bylo zjisténo, ze 60% respondentii vyuzilo (nebo v budoucnu vyuzije)
sluzby realitni kancelafe. 40% respondentii sluzeb nevyuzilo, ani o tom nepfemysli.
Dale z prizkumu vyplyva, ze 64% dotazovanych povaZzuje pomoc realitni kancelare za
ptinosnou a pouze 16% respondentt si mysli, Ze pomoc realitni kancelafe neni uzite¢na.

Byla potvrzena hypotéza, ze si lidé mysli, ze je dobré vyuzit sluzeb realitnich kancelafi.
2. Ovliviiuje vySe provize rozhodovani pri vyuZziti sluZeb realitnich kancelafi?

Prizkum vyvratil hypotézu, Ze by si lidé, ktefi byli dotazovani mysleli, Ze 4% provize
je pro makléte hodné. Nejvice lidi - 40% tuto provizi povazuje za adekvatni, 28%
dotazovanych si mysli, ze je dostacujici provize 1,5 — 3%. Jen 10% respondentii si
mysli, Ze je pro makléfe dostacujici provize 0,5 - 1%. Zbytek dotazovanych odpovedél,
ze nevi ¢i nemlze posoudit, jaké procento provize je adekvatni a 2% dotazovanych

uvedlo odpoveéd’ ,,jiné".
3. Postupuji realitni kancelare podle pravnickych a etickych norem?

Vyzkum potvrdil hypotézu, ze vétSina dotazovanych si mysli, ze realitni kancelafe jsou
slusné a davéryhodné a postupuji podle stanovenych pravidel jak pravnich tak i
etickych. Az 68% dotazovanych uvedlo, Ze si mysli, Ze realitni kancelafe jsou poctivé a
spolehlivé. Pouze 22% uvedlo opacny nazor. 10% dotazovanych nevédélo, jak posoudit

otazku.
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4. Je kupni cena zajisténa hypote¢nim uvérem?

Prizkum nam nedal zcela jednoznac¢nou odpovéd’ na tuto otdzku. Podle dotazovanych
si muselo 54% z nich vzit ke koupi nemovité véci hypotecni tvér, 30% respondenti
uvedlo, ze hypotéku nepotiebovali a zbylych 16% respondenti se jest¢ s koupi
nemovité véci nesetkalo, takze nemuseli fesit otdzku, zda pottebuji hypotéku ¢i nikoliv.
Hypotéza tedy byla spiSe potvrzena, jelikoz pies polovinu dotazovanych uveér

potiebovalo, ale neni zde markantni rozdil.
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8. Rizeny rozhovor

Soucasti praktické Casti bakalarské prace byl také fizeny rozhovor. Rozhovoru se
zhcastnily tfi realitni kancelafe z Ceskych Bud&jovic - Realitni kancelai Dalibor Zagek,

Krigarova reality a Rondo reality.

Sesla jsem se se zastupci jednotlivych realitnich kancelaii a zeptala jsem se jich na
nékolik otazek, které by mély pomoci najit odpovédi na pfedem stanovené hypotézy a

potvrdit je ¢i vyvratit.

Hypotézy jsou nasledujici:
e Realitni kancelaie vyzaduji exkluzivitu
¢ Realitnim kancel&iim vadi zména Zivnosti realitniho makléfe z volné na vazanou
¢ Realitni kancelare pozaduji minimalni provizi 5%

e Realitni kanceléie se zamé&fuji pfedev§im na prodej domil

Na zaklad¢ stanovenych hypotéz se pokladaly otazky realitnim kancelafim. Na
nasledujicich strankach jsou celé fizené rozhovory se vSemi oslovenymi realitnimi

kancelafemi.

8.1. Rizeny rozhovor s Realitni kancelar
Dalibor Zacek
1. Jaky je postup pri prodeji/koupi nemovité véci?

Postup je diametraln€ odlisSny pfi prodeji a koupi nemovité véci. Pokud se rozhodnete
proddvat nemovitou véc u nasi realitni spole¢nosti, spolecné si sedneme a ujedndme si
podminky, tj. vySe provize, kde se nemovitost nachdzi a v dalSim kroku se tam
dojedeme podivat. Pokud se jedné o stavbu a je to mozné, date ndm stavebni nakresy,
pokud se jedna o pozemek tak snimek z pozemkové mapy. My se podle toho budeme
snazit spocitat, za kolik si myslime, Ze je nemovitost prodejna. Pokud se nase predstavy
o cené shodnout, tak uzavieme zprostfedkovatelskou smlouvu a zahajujeme prodej
nemovitosti. Prodej se realizuje na zakladé¢ nemovitostnich serverii i naseho serveru.
Domluvime se, jakym zpusobem chtéji prodavajici kupni cenu hradit, pokud nemayji

penize v hotovosti, snazime se lidem pomoci ziskat hypotéku nebo uvér. Kdyz je toto
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vyjasnéné, vezmeme si od prodavajiciho zalohu a zatneme piipravovat kupni smlouvu.
V nasi realitni kancelafi je to tak, ze vzdy cela kupni cena jde k prodavajicimu a ten

poté vyplaci provizi a popitipad¢ dalsi pohledavky.

Pokud se jedna o koupi nemovitosti, kterou naptiklad najdete na naSem serveru, tak my
vam predlozime podklady, ze kterych je patrné, Ze na nemovitosti neni Zadna zavada,
pravni i fyzicka. Domluvime se, jakym zptisobem bude klient platit. Kupujici neplati
zadnou provizi, tu plati prodavajici. Kupujici ma jedinou povinnost danou ze zakona a

to zaplatit dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 4%.
2. Kolik nemovitosti v priiméru prodate za rok?

Dost tézko jde odpoveédét na kusy, kolik nemovitosti se proda. SpiSe podle obratu.

Ptesné ¢islo ale nejsem schopen fici.
3. Jaké jsou vyhody spolupriace s RK?

Nutno ¥ici, Ze nase realitni kancelaf byla prvni v Ceskych Budgjovicich. Dnes jich je
zde spousta. Rada realitnich kancelafi neni ale solidni a potykd se s finanénimi
problémy a z toho se odviji 1 postup, kterym s klientem jednaji.

Pokud je realitni kancelaf zavedena a ma renomé, a ja véfim, ze jich je vétsina, méla by
klienta od takového jednéani ochranit. Ochréanit ho od toho, aby Spatné¢ prodal ¢i koupil.
To znamend, fici klientovi redlnou cenu, za kterou je mozné nemovitost prodat.
Netvrdit mu niz$i ¢astku, a¢ je mozné ziskat vic. Poskytnout klientovi poradenskou

¢innost pfi koupi nemovitosti, poradit mu pouze to, co je na trhu obvyklé.
4. Jakou mate marketingovou strategii pro svou RK?

Nase realitni kancelar funguje od roku 1990, tudiZ jsme obhospodatili spousty lidi, ktefi
se k nam vraci. Kdyz se ale novy klient zeptd, co udélam pro to, aby se nemovitost,
kterou chce prodat, dostala mezi lidi, tak ddm nabidku samoziejmé na vSechny realitni
servery, aby si to mohl kazdy pfecist, dam ji do vitrin. AvSak zavedena kancelaf by
méla védét, jesté ke viemu na takhle malém mésté jako jsou Ceské Budgjovice, zhruba

o vSech z4jemcich, kteti by mohli mit z&jem o koupi.
5. Jak jsou odménovani realitni makléri?

My si bereme od 3 do 5% provize. MiiZe se stat, Ze si vezmeme nizsi ¢astku. Avsak po

revoluci, kdyz jsme zakladali asociaci realitnich kancelafi, tak jsme se ucili v Némecku
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a tam byla zavedena praxe, ze se bere od 3 do 5%. Jsou realitni kancelafe, které si
teknou, ze, kdyz maji ostatni kancelate 3%, oni si daji 1,5% a pohrnou se jim nabidky.
Kazda realitni kancelai ma na tohle sviij ndhled. Provize dostavame teprve tehdy, kdyz
klient dostane celou kupni cenu a je spokojeny. Ne, jako je nyni moderni u jinych
realitnich kancelafi, Ze si klientovi penize daji na Gcet a feknou, az bude nemovitost

zapsana, tak az poté dostanou penize.
6. Kolik procent ¢ini provize maklére z prodeje nemovité véci?

3 az 5%.
7. Specializujete se na urcity typ nemovitosti?

Nespecializujeme se na konkrétni typ. Ale posledni dobou prodame nejvice pozemki.
8. Co urcuje prodejni cenu?

ZaleZi na typu nemovitosti. U pozemkil urCuje cenu uzemni plan, aby bylo jasné, Ze na
pozemku lze stavét rodinny dim ¢i nelze. U bytt v centru by mélo byt jasné, zda v ném
mohou byt byty nebo ne, jestli lze byt predélat napiiklad na hospodu. Dale pak

parkovaci mista, vytah, poloha.
9. Co vSechno v sobé vysledna prodejni cena zahrnuje?

Jako kupujici mate jedinou povinnost a to zaplatit dan z pfevodu nemovitosti.

Prodavajici plati provizi.

10. Jaky mate nazor na zménu Zivnosti realitniho maklére z volné na

vazanou?

Volna ¢innost je o tom, Ze realitni kancelai provozuje v Ceskych Budgjovicich tieba az
3000 lidi. V tu chvili, kdy se Zivnost zméni na vazanou, tak tii ¢tvrtina lidi pfijde o
licenci a skon¢i na pracovnim ufad¢ a stat bude muset vyplacet podporu. Vazana
zivnost by méla chrénit lidi, kteti spolupracuji s realitni kancelafi, aby se nedostali do
problémti. Kdyz bude chtit realitni makléf zakaznika okrast, nezalezi na tom, zda ma
licenci nebo ne, ¢ zda je vysokoskoldk ¢&i nikoliv. Clovék si musi predeviim sam
ohlidat, kdyz prodavd nebo kupuje nemovitost. Kdyz si jde koupit automobil, taky
¢lovéka nechrani stat ¢i néjakéd asociace, aby ho nékdo neokradl. Jsem k tomuto
skepticky. M¢ pfipominky byly, ze realitni kanceldt by neméla byt v “aktovce”.
Hodnotil bych solidnost realitni kancelare, kde ma sidlo, zda ji mohu navstivit, s kym
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spolupracuje, kdo pro ni déla pravni stranku véci. To bych tekl, Ze jsou podstatnéjsi
véci, zjistit si reference, zda maklét neni podvodnik, nebyl zavieny ¢i neni v registru
dluznikt. To by bylo pro mé¢ vice hodnotici nez to, jestli ma maklét vysokou Skolu

stavebni ¢i ne.
11. VyZzaduje Vase realitni kancelar exkluzivitu?

Rédi bychom vyzadovali exkluzivni smlouvy a také jsme je diive vyzadovali. V dne$ni

nrealitni dzungli* to vsak jiz neni mozné.

8.2. Rizeny rozhovor s Krigarova reality
1. Jaky je postup pri prodeji/ koupi nemovité véci?

Vétsina klientii chee poradit od makléfe, samy maji o cené pfedstavu, ale nejsou si jisti,
zda je spravna. Také se zajimaji o postup, jaky bude pti zadani nemovitosti do prodeje,
o délce trvani smlouvy, zda bude feSena uschova penéz v depositu, kde bude inzerat

vidét, na kterych webovych strankach, co od nich budu potiebovat za doklady a jiné.

Je nejlepsi se sejit pfimo na té dané nemovitosti, kterd se mé prodavat, aby mohl maklét
stanovit cenu, po té nasleduje druh4 schiizka, kdy se uz strany dohodnou v kancelafi, na
jakou dobu a za jakou cenu se bude nemovitost nabizet, podepiSe se smlouva o

zprostfedkovani realitnich sluZeb.

Nasleduje samotny prodej, jestlize je nemovitost prazdna, prohlidky se zajemci jsou bez

prodavajiciho, jinak samoziejmé po domluvé s majitelem.

V momenté kdy zprosttedkovatel (realitni kancelar) zajisti klienta, seznami
prodavajiciho s postupem a thradou penéz. Kazdy klient ma jiné moznosti, hotovost,

hypotécni Gvér, stavebni spofeni, prodej jiné nemovitosti, terminované ucty a jiné.
Po té se ptipravi kupni smlouva dle t€chto moznosti klienta, a da se do banky.

Jakmile finance dorazi na ucet schovatele (pravnika) ten podava navrh na vklad kupni
smlouvy do katastru a zaCne proces piepisu nemovitosti. Po zapsani vkladu se
uschovana ¢astka (kupni cena) vyplaci prodavajicimu a obchod je po prepisu energii, a

pfedani nemovitosti dokoncen.
2. Kolik nemovitosti v priméru prodate za rok?

Ma kancelat v priméru ma 3 obchody za mésic, a to i prondjmu, tzn: 36 za rok
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3. Jaké jsou vyhody spoluprace s RK?
Spravny maklét (jsou i Spatni makléti) by mél dobfe poradit klientovi, jak nejlépe
nemovitost nabizet, a snazit se mu co nejvice usetfit ¢as a zaridit za n¢j vSe potiebné.

Musi mit za sebou pevné zdzemi pravnické kancelare, znalosti ohledn¢ dani, i pravnich
véci. Spravny makléf umi u nemovitosti podtrhnout jeji vyhody, a zdliraznit divody

pro¢ by mél zajemce nemovitost koupit.
4. Jakou mate strategii pro svou RK?

Mit co nejvice spokojenych klientti, ktefi mne doporucuji.
5. Jak jsou odménovani realitni maklér?

Jo 4

Odména je jind u zaméstnancl, a u majiteli kanceldfi. Ma odmeéna je provize, ve
vetSing piipadl 2-5% z ceny nemovitosti, zalezi na tom, zda jsou vysoké naklady na ten
dany piipad. U prodeje garazZi je vétSinou odména 5%, pak se snizuje, u domu je tieba
2% + DPH.

6. Kolik procent ¢ini provize makléie z nemovité véci?
Odpovéd’ jiz u piedesiého.

7. Specializujete se na urcity typ nemovitosti?
Ne.

8. Co urcuje prodejni cenu?

Prodejni cena v sobé odrazi kvalitu bydleni, velmi zaleZzi na tom, jak je nemovitost
udrZovana, zda se jedn4 o novostavbu, jak je stavba energeticky narocnd, zda nejsou v
blizkosti né¢jaké negativni vlivy, jako napf. blizkost dalnice, autolakovna. V cené se
odrazi dobrd dostupnost, vlakové ¢i autobusové spojeni, infrastruktura v miste,
pracovni pfilezitosti v misté, ale 1 patro (v pfipad¢ bytu), vyhoda balkonu, teras, ¢i
lodzii, a jiné.

9. Co vSechno v sobé vysledna prodejni cena zahrnuje?

Cena je vcetné provize zprostiedkovatele, ta zahrnuje inzertni portaly, odmény makléte,

pravni servis, ischovu financi, kolek, a v mém piipadé¢ 1 DPH.
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10. Jaky mate nazor na zménu Zivnosti realitniho makléie z volné na

vazanou?

Nevadi mi to, clovek se stale ma co ucit, zakony se méni, a musime se stale vzdélavat.
Ja pracuji v tomto oboru od roku 2003. Jestli si vSak myslime, ze jiz nebudou Zadni
nekvalitni makléfi, tak to je omyl, protoze ti si vzdy cestu najdou, jak obejit zakon a
podnikat vtomto oboru. V prvni fadé¢ musi jit o kvalitu, a ne o kvantitu, a to

Vv jakémkoli oboru, to ndm dnes pon¢kud unika.
11. VyZaduje Vase realitni kancelar exkluzivitu?

Ne, nevyzaduje.

8.3. Rizeny rozhovor s Rondo reality
1. Jaky je postup pri prodeji/koupi nemovité véci?

Nejprve je to o kontaktu s klientem. Domluvime si spolu s klientem schizku, kdy on
nas sezndmi s tim, co chce realizovat, zda chce kupovat nebo prodéavat. VétSinou kdyz
chce prodavat, tak se setkdvame v misté nemovitosti. V opaéném piipadée se setkame v
na$i kancelafi, kde si klienta vyslechneme, jaké ma pozadavky, kolik je schopen
investovat do nemovitosti. Vysvétlime mu, co vSe obnasi spoluprace s nasi kancelafi,
jakeé jsou vyhody. Postardme se o prohlidku dané nemovitosti, snaZime se za néj vyiesit
vSechny kroky.

Pt1 prodeji se pfipravi koncept rezervacni smlouvy, klient ndm sdéli, na koho se bude
nemovitost prevadét. Navzdjem si odsouhlasime rezerva¢ni smlouvu, ta se nasledné
podepiSe. Pak zalezi, jestli klient plati bankovnim pfevodem nebo pies banku. Ptipravi
se koncept kupni smlouvy a smlouvy o uschové, to vSe se posle klientlim, popiipade
bance. Pocka se, az banka vyda avérovou dokumentaci a pak se v§e najednou podepise.
Kdyz dojde k zaplaceni celé kupni ceny, advokat vlozi kupni smlouvu do katastru
nemovitosti. V momentu, kdy to katastr zapiSe, pfevadi se kupni cena a odevzdava se

nemovitost.
2. Kolik nemovitosti v priiméru prodéate za rok?

Tézko tict. Nelze toto kalkulovat. Miize se prodat pét bytl ¢i doml za mésic nebo

jeden. Nelze fici ani pramér za rok, pokazdé je to jiné.
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3. Jaké jsou vyhody spoluprace s RK?
Zatidime vse dtlezité, vlozime kupni smlouvy do katastru, zafidime notafskou tschovu
penéz a veSkeré pravni zalezitosti. ReSime prepisy energii, u byt piepis evidenc¢niho
listu. Klient se nemusi o nic vic starat, ma na starost své zaméestnadni a my nechceme,

aby k tomu tesil i dal$i véci, o které se ma starat realitni kancelaf.
4. Jakou mate marketingovou strategii pro svou RK?

Snazime se o viditelnost firmy - auta s polepy, billboardy. Snazime se mit “dobré
jméno”. Bud&jovice jsou malé mésto, zpétné na sebe vazeme klientelu. Jakmile se néco

udéla Spatné, hned to vi kazdy a naopak a 1idé se za vami pak vraci.
5. Jak jsou odménovani realitni makléri?

Kazda realitni kancelaf pracuje jinak. Nekdy jsou to fran$izy, kde makléfi pracuji na
zivnost. Nebo jsou realitni kancelate, jako my, kde jsou makléti zaméstnani a dostévaji

zakladni plat + odménu. Ta se odviji pokazdé jinak, je to specifické.
6. Kolik procent ¢ini provize maklére z prodeje nemovité véci?

Provizni systém je nastaveny z kupni ceny. Je to tak 3-5%. Odviji se to od toho, jak se

kupni cena pohybuje. Zalezi, jestli nemovitost stoji 500 000 K¢ nebo 3 000 000 K¢&.

7. Specializujete se na urcity typ nemovitosti?
Nespecializujeme se na zadny typ, nemame zadné zamétreni. Nasim regionem jsou jiZni
Cechy, pievazné Budgjovicko. ZaleZi, co po nas trh chce. Nyni jsou to nejvice byty.

8. Co urcuje prodejni cenu?

Jo 24

Stari, lokalita, typ nemovitosti. Samoziejmé to zavisi 1 na trznich cenach, které jsou v

daném obdobi na trhu. Ceny se velice rychle méni.
9. Co vSechno v sobé vysledna prodejni cena zahrnuje?

Celkova prodejni cena v naSi realitni kancelafi zahrnuje veSkery pravni servis,
notafskou tischovu penéz, vloZeni do katastru, ovéteni podpisti. Jediné co neobsahuje je

dan z nabyti, kterd nyni pfesla na kupuyjici.

10. Jaky mate nazor na zménu Zivnosti realitniho makléfe z volné na

vazanou?

Za nas jsme pro. Ustalila by se sit realitnich kancelafi. AvSak nevim, jak je to myslené
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zakonem, ze Clovék muize délat makléte az po 5 letech praxe, ale jak tu praxi jinak
ziska? Kdyz nékde bude na praxi, bude zaméstnany jako maklér... Ale jinak za nas to
je v poradku, nevadi nam to. Realitni kancelafe by mohly byt vice divéryhodné. Kdyz

nekde nastane néjaky problém, tak se tahne se vSemi.
11. VyZzaduje Vase realitni kancelar exkluzivitu?

Ne, nase realitni kancelar nevyzaduje exkluzivni smlouvy.

8.4. Vyhodnoceni fizeného rozhovoru

Rizeny rozhovor se skladal z 11 rtiznorodych otéazek. Cilem bylo zjistit, jak jednotlivé
kancelate postupuji, jaké maji kroky pfi prodeji ¢i koupi nemovité véci, na co si davaji
pozor, co vSe klientim nabizeji a naopak co od nich ocekdvaji. Cilem bylo také

zodpovézeni hypotéz, které jsem stanovila na zacatku.
1. Vyzaduji realitni kancelai‘e exkluzivitu?

Pojem exkluzivita znamend, Ze ma privilegium pouze dand realitni kancelaf, u které
klient je. Kancelate, které byly osloveny, exkluzivni smlouvy nevyZaduji a jedna
z kancelaii dokonce zminila, Zze v dnes$ni dobé, kdy je nesCetné mnoho realitnich
kancelafi, to ani neni mozné, aby realitni kancelar byla exkluzivni. Tato hypotéza je

vyvracena.

2. Vadi realitnim kancelaFim zména zivnosti realitniho makléie z volné na
vazanou?

S

Na toto téma se ndzory realitnich kancelafi pon¢kud rozchazi. Dvé z kancelaii jsou pro
zménu Zivnosti z volné na vazanou a zbyvajici kancelaf je k tomuto tématu skeptickd,
jelikoZ zastdva nazor, Ze zména vyznamné nepomtize v kvalité realitnich maklért.
Ostatné na tom se shoduje i s kancelati Krigarova reality, kterd je pro zménu, avsak si
také mysli, Ze zména nepomize k pouze skvélé kvalité makléit, ale také zastdva nézor,
ze nekvalitni makléfi si cestu najdou i pies zménu v zdkoné. AvSak ani jedna

z kancelafi nezastavala jen a pouze negativni ndzor na tuto zménu. Tato hypotéza je

vyvracena.
3. Pozaduji realitni kancelafe minimalni provizi 5%?

Vsechny dotazované kancelate se shodly, ze provize pro jejich makléte ¢ini 3 — 5%.
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Kancelafe ale také uvedly, ze % se méni v zavislosti na kupni cené¢ nebo na typu
nemovité véci. Ani jedna kancelar si ale nebere vice nez 5% provize, €ili je tato

hypotéza vyvracena.

4. Zaméruji se realitni kancelafe pouze na prodej domi?

Zadna z realitnich kancelaii neni konkrétné zaméfena pouze na jeden typ nemovitosti.
Snazi se nabizet to, po ¢em je poptavka. U nékterych kancelati je poptipadé vétsi
frekvence prodeje urcitého typu nemovité véci, ale neznamena to, Ze by kancelar byla
na dany typ zaméfena a vyhradn¢ nabizela ¢i vyhledavala tento typ. Tato hypotéza je
vyvracena.
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9. Danové priznani z nabyti nemovitych
veci
Je nezbytné, aby lidé, kteti koupili nemovitou véc, nasledné podali danové priznani z

nabyti nemovité véci. Vzor danového ptiznani z nabyti nemovitych véci je k nahlédnuti

Vv ptilohach.

Zaklad dané a vypocet

Zaklad dané je nabyvaci hodnota, jeZ je snizena o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnotou
je myslena sjednand cena, srovndvaci danova hodnota, zjiSt€éna cena anebo zvlastni
cena. Uznatelny vydaj je odména ¢i naklady, které byly prokazatelné zaplacené

poplatnikem znalci za znalecky posudek, ktery uréuje zjisténou cenu.

Sazba dan¢ Cini 4% a vypocte se jako soucin zdkladu dané zaokrouhleného na celé

stokoruny a sazby dan¢ nahoru. Vynos je pfijmem do statniho rozpoctu.

Cili naptiklad pokud se jedna o pofizeni nemovitosti v hodnoté 5000 000 K¢, dai
z nabyti nemovitosti bude ¢init 200 000 K¢ (vypocet: 4% z 5000 000) a odvede ji
nabyvatel, tj. kupujici.

Sprava dané

Mistné pfislusnym ke spravé dan¢ z nabyti nemovitych véci je spravce dané, v jehoz
obvodu uzemni plsobnosti se nachdzi nemovitd véc, u které dochdzi k nabyti

vlastnického prava nebo pozemek, jenz je zatizeny pravem stavby

Danové pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat nejpozdéji
do konce ttetiho kalendainiho mésice, ktery nasleduje po kalenddinim mésici, v némz
byl v katastru nemovitosti proveden vklad vlastnického prava k nemovité véci nebo
prava stavby ¢i zmény spocivajici v prodlouzeni doby, na kterou je toto pravo ztizeno.
Pokud nemovita véc neni evidovand v katastru nemovitosti je poplatnik povinen danové
pfiznani podat nejpozdé€ji do konce tfetitho kalendainiho mésice nasledujiciho po

kalendainim mésici, ve kterém doslo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci.
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Prilohy danového pfiznani

Ptilohou k danovému pfiznéani je pisemnost, na jejimz zaklad¢ bylo zapsano vlastnické
pravo, pravo stavby nebo zmény spocivajici v prodlouzeni doby, na kterou je toto pravo
ziizeno. Poptipad¢ pisemnost, kterou se potvrzuje ¢i osvédCuje nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, neni-li nemovitd véc evidovana v katastru nemovitosti. Pokud je
nabyvaci hodnotou zvlastni cena, dafiové pfiznani obsahuje i ptilohu, ktera potvrzuje ¢i

osveédcuje zvlastni cenu.

Vsechny pfilohy danového pfiznani staci pfilozit v kopii v listinné podobé nebo v
elektronické podobé. Pisemnost, jakozto ptiloha danového piiznani se nevyzaduje,
pokud spravce dané muze zpusobem, ktery umoznuje dalkovy a nepietrzity piistup
informacnich systému vetfejné spravy takovou pisemnost ziskat ¢i ovéfit. Spravee dané
na své ufedni desce zvetejni, ¢i ddlkovym piistupem umozni zjistit, kterd pisemnost se

nevyzaduje jako ptiloha danového pfiznani.

Stanoveni a placeni dané

V danovém pfiznani je poplatnik povinen sam vy¢islit zalohu a uvést tdaje, které jsou
nutné k uréeni smérné hodnoty. Udaje se tykaji velikosti, druhu, polohy, stavu, stafi,
ucelu, vybaveni nebo stavebné technickych parametrii nemovité véci. Poplatnik ale v
pfiznani nevycisluje dan z nabyti nemovité véci. Poplatnik je povinen platit dan z
nabyti nemovité véci prostfednictvim zélohy a to ve vysi 4% sjednané ceny. Zaloha je

splatna v posledni den lhiity stanovené pro podani dafiového ptfiznani.

(Hana Markovd, Darnové zdkony 2020)
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Zaver
Problematika koupé nemovité véci se dotykd mnoho obc¢ani, a proto by o ni lidé m¢li
mit pfehled a mit v této oblasti urcité povédomi. Cilem této bakalarské prace bylo podat

uceleny pohled na Upravu koupé nemovité véci predev§im podle nového obcanského

zakoniku.

Prace byla zpracovana s pouzitim literarni reSerSe a pomoci dotaznikového Setieni,
které hledalo odpovédi na pfedem stanovené hypotézy. Bylo provedeno porovnani
puvodnich pravnich piedpisti s novym ob¢anskym zdkonikem a piedstaveny zmény,
které se chystaji v oblasti povoldni realitnich maklétt. Pti psani prace bylo Cerpéno z
odbornych publikaci, komentaii nového obcanského zakoniku, dafiovych zakont a

internetovych zdroja.

V uvodu préace jsem se vénovala konkrétnimu popisu nemovité véci a vS§emu, co s ni
souvisi. Ddle jsem navdzala smlouvami, které jsou pii koupi nezbytné nebo s ni
souviseji. Popsala jsem prava a povinnosti kupni i prodavajici strany a zminila jsem se
o novele, kterd se chysta a tykd se realitnich makléfi. V neposledni fadé jsem
zduraznila dafiové povinnosti kupujiciho 1 prodéavajiciho, které ke koupi nemovité véci

neodmyslitelné patfi.

Hlavnim cilem praktické ¢asti bylo najit odpovédi na pfedem stanovené hypotézy
pomoci dotaznikového Setfeni a fizenych rozhovoril s realitnimi kancelafemi. Mou
prioritou bylo poukazat na smysl realitnich kancelaii a na vyhodu, ktera spociva v jejich

pomoci, béhem koupé nemovité véci.

V praktické ¢asti jsem také popsala prubéh daiiového pfiznani k dani z nabyti nemovité
véci, které se nachazi 1 v pfilohach a je nezbytné dilezité, aby o ném mél kupujici
poveédomi, jelikoz je to jeho povinnost podat danové pfiznani z nabyti nemovité véci.

K dosazeni cile bylo pouZzito porovnani rozhovori realitnich kancelafi a potvrzeni ¢i
vyvraceni stanovenych hypotéz. Stejné tak jsem porovnala i vysledky dotaznikovych
Setfeni, které jsem navic shrnula v piehlednych grafech. V obou piipadech se mi
povedlo dokazat nebo alespon poukazat na vyhody, které realitni kancelafe poskytuji.

Na zavér lze fici, Ze 1 ptesto, Ze n€kteti lidé maji predsudky vici realitnim kancelaiim,

vétSina dotazanych je jiného ndzoru. V fizenych dotaznicich je navic prokézano, ze
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realitni kancelafe jsou solventni a je jejich prioritou vyhovét klientovi a nabidnout mu

maximalni sluzby, béhem koupi, popiipade prodeje, nemovité véci.
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Pfilohy
Rezervacni smlouva

SMLOUVA
o rezervaci bytové jednotky v Rezidenci Lednacek.
Mladé

(dale jen ..,rezervacéni smlouva)

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzavfeli ucastnici, dle svého prohlaseni plné
zpusobili k pravnim tkontm, a to:

1. KINGFISHER CB INVESTMENT, s.r.o0., se sidlem Prazska tr.1813/3, Ceské
Budé¢jovice 3, 370 04, ICO: 06696864
Zastoupena: Tomasem Jaro$em, nar. 29.11.1978, Kréinova 1092/10, Ceské
Budgjovice 2, 370 11 a Petrem Jaro$em, nar. 6.7.1972, Hvozdec 46, okres Ceské
Budéjovice 373 72
(iako budouci proddvajici)
2. RK STEJSKAL.cz s.r.0., se sidlem Prazska té. 1247/24 Ceské Budg¢jovice, 370 04 ICO:
26112981, DIC: CZ26112981, zapsand v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem
v Ceskych Budgjovicich, oddil C, vlozka 14743, zastoupena jednatelem Janem Stejskalem,
zplnomociiujici na zakladé pIné moci K podpisu rezervaéni smlouvy pana Hynka Iru,
(zprostiredkovatel)

a
3. pan/pani ..., r.¢. ..., bytem ...

tel.: ..., email: ...

(jako zdjemce a budouci kupujici)

a po seznameni s prisluSnymi pravnimi predpisy, po prohlaseni, Ze jim nejsou znamy
zadné prekazky, které by jim branily ucinit nasledujici ukon, uzavieli tuto

4

Smlouvu o rezervaci bytové jednotky v Rezidenci Lednacek

l.
Uvodni ustanoveni

1. Budouci prodavajici KINGFISHER CB INVESTMENT, s.r.0. prohlasuje, Ze je
jedinym vlastnikem nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro
Jihoesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Bud&jovice, na LV &. 3964, pro obec a k.. Ceské
Budgjovice a oznacené tam mimo jiné jako pozemek parc. €. 2220/1, 2220/2, 2221

2. Budouci prodavajici seznamil zajemce s tim, Ze na pozemcich bude realizovana stavba
bytového domu — Rezidence Lediiacek o celkem 14 bytovych jednotkach a 1 nebytové jednotce
( déle jen bytovy dim). Vystavba bytového domu je realizovana podle uzemniho rozhodnuti
vydaného dne 26.11.2018 odborem stavebniho Gfadu v Ceskych Bud&ovicich pod &,j.
SU/3963/2018-5, které nabylo pravni moci dne 12.1.2019 a stavebniho povoleni vydaného dne
5.8. 2019 stavebnim odborem Magistratu mésta v Ceskych Budg&ovicich pod ¢&,;j.
SU/3766/2019-4, dale jen stavebni povoleni.

3. Budouci prodavajici dale seznamil zajemce s tim, ze realizace stavby Bytového domu
blize uvedeného v odst. 2, byla zahéjena v mésici zati 2019 a jeji dokonceni je planovano do
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06/2021 tak, ze v této 1huté bude vydan kolaudacni souhlas povolyjici jeho uzivani a Budoveé
bude ptidéleno ¢islo popisné.

1.
Predmét smlouvy

1. Zajemce prohlasuje, Ze ma zajem stat se vlastnikem bytové jednotky oznacené v projektu pod
pismenem ..., o dispozici ..., v ... NP Bytového domu o ptedpokladané vyméte ... m? s terasou
(balkonem) o vymeéie ... m?, sestavajici se ze:

* vstupni haly o vyméfe ............. m?,

* obyvaciho pokoje o vymére............. m?,
* pokoje o vymére............. m?,

* pokoje o vyméie .............. m? a

* koupelny s WC o vymére............. m?.

K bytové jednotce dale nalezi sklep v ... NP (¢islo ...) o vyméfe cca ...m?.
Soucasti budouciho prodeje bude parkovaci stani ¢. ....

2. Predmétnd bytova jednotka bude budoucimu kupujicimu pieddna budoucim
prodavajicim po uplném uhrazeni budouci kupni ceny, kdy toto pfedani je planovano dle
harmonogramu stavby do konce 06/2021.

1.
Kupni cena

1. Celkova kupni cena za zajemcem vybranou bytovou jednotku véetné podilu na
spole¢nych ¢astech budovy a podilu na pozemku, na kterém se Bytovy dim bude nachazet
(zastavéna plocha), bude Cinit ...,-Ké& v¢etné DPH v zdkonné vysi platné v dobé podpisu kupni
smlouvy.

2. Zajemce se zavazuje do 10ti (slovy.deset) pracovnich dni ode dne podpisu této
smlouvy slozit na vazany ucet vedeny u Raiffeisenbank a.s. €. ..................cooii. budouciho
prodavajiciho castku ve vySi ...,-K¢ véetné DPH, tj. ve vySi ...,-K¢ (slovy: ... korun ¢eskych),
jako depozitum na rezervaci predmétu smlouvy (dale jen ,,rezerva¢ni depozitum®). Za ucelem
identifikace této platby je zajemce povinen uvést jako variabilni symbol své rodné ¢islo .......

3. V pfipadé, ze zdjemce neuhradi rezervacni depozitum uvedenou v ¢l. III. odst. 2. této
smlouvy nejpozdé&ji ve lhuté 14 (slovy.¢trnact) pracovnich dnti ode dne podpisu této smlouvy,
nenabude tato smlouva ucinnosti.

V.
Zavazek budouciho prodavajiciho

1. Budouci prodavajici se na zaklad¢ této smlouvy zavazuje, ze do .......... 2019
neuzavie rezervacni smlouvu na bytovou jednotku blize popsanou v ¢l. IL. této smlouvy s tieti
osobou nez se zajemcem nebo jim zplnomocnénou osobou, pokud tato smlouva nabude
ucinnosti, tj. zaplacenim rezervacniho depozita ve stanovené lhute.

2. Budouci prodévajici se zavazuje vratit zajemci uhrazenou castku rezervacniho
depozita zalohy pro pfipad, Ze nebude v dobé Uc¢innosti této smlouvy uzaviena Smlouva o
budouci kupni smlouvé ve vztahu k pfedmétu smlouvy specifikovanému v ¢l. II. z divodu na
stran¢ budouciho prodavajiciho, a to ve 1htit¢ 14-ti dnii ode dne skonceni platnosti a i¢innosti
této rezervacni smlouvy.
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V.
Zavazek budouciho kupujiciho

1. Z4jemce jako budouci kupujici se zavazuje uzaviit s budoucim prodévajicim Smlouvu
o budouci kupni smlouvé ve znéni, na kterém se i€astnici této smlouvy shodnou nejpozdéji ve
lhate ... (slovy....coovvininnns ) pracovnich dnii ode dne podpisu této smlouvy. Pokud
budouci kupujici uzavie ve stanovené lhiuteé s budoucim prodavajicim Smlouvu o budouci kupni
smlouvé tykajici se predmétné bytové jednotky, zaplacené rezervacni depozitum dle ¢l. IIL
odst. 2 se zapocte do celkové budouci kupni ceny predmétné bytové jednotky.

2. V pripade, ze zajemce jako budouci kupujici porusi svoji povinnost stanovenou v ¢l.
V. odst. 1 této smlouvy tim, ze ve stanovené lhtté neuzavie s budoucim prodavajicim budouci
kupni Smlouvu o budouci kupni smlouvé a svym jednanim tak zmaii uzavieni budouci Kupni
smlouvy, je povinen uhradit budoucimu prodavajicimu smluvni pokutu odpovidajici vysi
rezervac¢niho depozita, tedy ¢astku ve vysi ....,-K¢ (slovy: .... tisic korun ¢eskych), a to ve lThute
nejpozdéji do 14 (Ctrnact) pracovnich dni ode dne marného uplynuti lhity pro uzavieni
Smlouvy o budouci kupni smlouveé. Budouci prodavajici a budouci kupujici se dohodli, Ze
budouci prodavajici je opravnén zapocist si na thradu sjednané smluvni pokuty zaplacené
rezervacni depozitum budoucim kupujicim dle ¢l. III. odst. 2 této smlouvy.

3. V ptipadé, ze zajemce jako budouci kupujici porusi svoji povinnost stanovenou v ¢l.
V. odst. 1 této smlouvy tim, Ze ve stanovené lhuté neuzavie s budoucim prodavajicim Smlouvu
o budouci kupni smlouvé a svym jednanim tak zmaii uzavieni budouci Kupni smlouvy, je
povinen uhradit budoucimu prodéavajicimu také veskeré ucelné vynalozené¢ naklady za
provedené tpravy na predmétu prodeje, které si vyzadal oproti standardnimu vybaveni, napf.
veskeré naklady vyplyvajici s provedenim téchto Gprav oproti standardnimu stavebnimu feSeni
a sortimentu zafizovacich prvkl pfedmétu prodeje, naklady na provedeni zmény projektové
dokumentace a naklady pravnich sluzeb spolupracujiciho advokata, které budouci prodavajici
k poslednimu dni stanovené lhiity prokazatelné uceln€ vynalozil, a to ve Thité nejpozdéji do 14
(C¢trnact) pracovnich dnd ode dne, kdy budouci prodavajici vycisli takto vynalozené naklady.
Budouci prodavajici a budouci kupujici se dohodli, ze budouci prodavajici je opravnén zapocist
si na thradu téchto ucelné¢ vynalozenych nakladd zaplacené rezervacni depozitum budoucim
kupujicim dle ¢l. III. odst. 2 této smlouvy.

VI.
Zavérecna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva Uc¢innosti dnem, kdy na ucet ................... bude piipsané
rezervacni depozitum na rezervaci predmétu smlouvy.

2. Tato smlouva pozbyva ucinnosti a zanika marnym uplynutim rezervacni lhuty dle ¢l.
IV. této smlouvy. Zéanik této smlouvy vSak nema vliv na pravo budouciho prodavajiciho
pozadovat po zajemci zaplaceni smluvni pokuty dle ¢l. V. odst. 2 této smlouvy a ucelné
vynalozenych néakladi dle ¢l. V. odst. 3 této smlouvy.

3. Utastnici této smlouvy prohlasuji, Ze si tuto smlouvu fadné piecetli, s jejim obsahem
souhlasi a na dikaz toho pfipojuji své vlastnorucni podpisy.

V Ceskych Budgjovicich dne .......... 2019
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budouci prodavajici

Ptilohy

» standardy bytové jednotky

* puadorys bytové jednotky a sklepu
* puadorys parkovaciho stani

* puadorysy celého podlazi

zajemce a budouci kupujici
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Zprostiredkovatelska smlouva exkluzivni

Smlouva o zprostredkovdni

Smluvni strany:

1.

1.

Realitni kancelar: Dalibor Zacek
mistem podnikédni: Hradebni 476/9a, 370 01 Ceské Budéjovice,
ICO: 47232269, DIC: CZ7203121222,

(ddle jen “RK”)

pan ......... ,FCeen, , bytem ............. , Ceské Budéjovice

(dale jen “maijitel”)

uzavrely dne, mésice a roku niZe uvedeného tuto smlouvu o zprostredkovadni:

l.

RK se zavazuje provadét pro majitele Cinnost realitni kancelafe (tj. napf.
inzerce, propagace, osobni jednani, zajisténi sepsani kupni smlouvy) vedouci
ktomu, aby mél majitel prilezitost uzavfit stfeti osobou/osobami (dale jen
ykupujici”) kupni smlouvu ¢i smlouvu o budouci smlouvé kupni (dale jen ,kupni
smlouva”) na prodej téchto nemovitosti: dim ¢.p. ....cc.e..... , ha parcele C. ............... ,
za kupni cenu ............... ,- K¢ (dale jen ,,nemovitost”), kdyz tato kupni cena mUzZe byt
dohodou smluvnich stran snizena nebo zvysena.

Majitel timto zmocnuje RK k jednani se zajemci o koupi nemovitosti, ktera jsou
vhodnd &i nutnd k uzavreni kupni smlouvy, zaroven majitel udéluje RK plnou moc
k tomu, aby se zadjemci o koupi nemovitosti uzaviral rezerva¢ni smlouvu a prebiral
od nich zalohu na zaplaceni
kupni ceny.
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3.

RK je opravnéna byt ¢innd pfi zajistovani prileZitosti uzavfit s kupujicim kupni
smlouvu
i pro kupujiciho.

Majitel se zavazuje, Ze RK poskytne potfebnou soucinnost k zajisténi shora
uvedeného ukolu RK, Ze bude RK prlibéziné informovat o vsech dulezitych
okolnostech souvisejicich s predmétem této smlouvy a pfedd RK veskeré informace
a podklady, které jsou potfebné k uzavieni kupni smlouvy.

1.

Majitel se zavazuje zaplatit RK za splnéni jeji povinnosti podle ¢lanku I. této
smlouvy provizi ve vysi 5 % z kupni ceny.

Narok na provizi vznikd RK dnem, kdy bude RK majiteli predlozen navrh na
uzavreni kupni smlouvy s konkrétnim kupujicim, ktery obdrzel od RK informaci o
moznosti uzavrit kupni smlouvu specifikovanou v ¢l. I.

Provize RK je splatnd do 10 dni ode dne, kdy majitel obdrzi z kupni smlouvy
kupni cenu, nejpozdéji vSak do 1 mésice od predloZeni ndvrhu na uzavieni kupni
smlouvy s konkrétnim kupujicim majiteli.

Narok na provizi vznika RK i v pfipadé, Ze za doby trvani této smlouvy nebo do
jednoho roku po zaniku této smlouvy uzavie majitel kupni smlouvu s osobou, ktera
se dozvédéla
o prodeji nemovitosti na zakladé Cinnosti RK nebo s osobou blizkou takové osobé
nebo s osobou jednajici ve shodé stakovou osobou nebo osobou s ni jakkoliv
sptiznénou, sdm bez soucinnosti s RK. Provize RK je pak splatnd do 10 dnli ode dne
uzavfeni kupni smlouvy.

Majitel souhlasi s tim, aby si RK zapocetla na provizi zalohu na zaplaceni kupni
ceny pfijatou od kupuijiciho.

V provizi je zahrnuta i nahrada ndklad( vynaloZenych RK. V pfipadé, Ze RK
nevznikne narok na zaplaceni provize, nema RK narok ani na ndhradu vynaloZenych
naklada.

1.

Majitel se zavazuje, ze po dobu trvani této smlouvy nepovéti stejnou zaleZitosti
jakoukoliv jinou osobu (tj. napft. jako zprosttedkovatele, prikaznika, ¢i obstaravatele)
a ani sam bez ucasti RK nevstoupi v jednani o uzavieni kupni smlouvy s tieti
osobou (osobami).

Majitel se déle zavazuje, Ze po dobu trvani této smlouvy neuzavie kupni
smlouvu s tfeti osobou (osobami), s niz nezprostfedkovala uzavieni kupni smlouvy
RK.

Porusi-li majitel nékterou z téchto povinnosti uvedenych v tomto ustanoveni
smlouvy, zavazuje se majitel zaplatit RK smluvni pokutu ve vysi touto smlouvou
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sjednané provize RK.

.

1. Tato smlouva se uzavird s Ucinnosti ode dne jejiho podpisu na dobu 6 mésicu.
Platnost této smlouvy muZe byt pisemné prodlouZena, nejdfive vsak 30 dn( pred
ukonéenim jeji platnosti.

2. Smluvni strany prohlasuji, ze si tuto smlouvu pfecetly a Ze souhlasi s jejim
obsahem,
ktery vyjadiuje jejich svobodnou a vaznou vili. Na dikaz toho pfipojuji své
vlastnoru¢ni podpisy.

V Ceskych Budéjovicich dne ........

RK majitel
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Zprostiredkovatelska smlouva neexkluzivni

Smlouva o zprostredkovdni

Smluvni strany:

1. Realitni kancelar: Dalibor Zacek

5.

mistem podnikédni: Hradebni 476/9a, 370 01 Ceské Budéjovice,
ICO: 47232269, DIC: CZ7203121222,

(ddle jen “RK”)

pan ......... ,FCeen, , bytem ............. , Ceské Budéjovice

(dale jen “maijitel”)

uzavrely dne, mésice a roku niZe uvedeného tuto smlouvu o zprostredkovadni:

l.

RK se zavazuje provadét pro majitele Cinnost realitni kancelafe (tj. napf.
inzerce, propagace, osobni jednani, zajisténi sepsani kupni smlouvy) vedouci
ktomu, aby mél majitel prilezitost uzavfit streti osobou/osobami (dale jen
ykupujici”) kupni smlouvu ¢i smlouvu o budouci smlouvé kupni (dale jen ,kupni
smlouva”) na prodej téchto nemovitosti: dim ¢.p. ....cc.e..... , ha parcele C. ............... ,
za kupni cenu ............... ,- K¢ (dale jen ,,nemovitost”), kdyz tato kupni cena maze byt
dohodou smluvnich stran snizena nebo zvysena.

Majitel timto zmocnuje RK k jednani se zajemci o koupi nemovitosti, ktera jsou
vhodnd &i nutnd k uzavreni kupni smlouvy, zaroven majitel udéluje RK plnou moc
k tomu, aby se zadjemci o koupi nemovitosti uzaviral rezervacni smlouvu a prebiral
od nich zalohu na zaplaceni
kupni ceny.
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7.

10.

11.

12.

4.

RK je opravnéna byt ¢innd pfi zajistovani prileZitosti uzavfit s kupujicim kupni
smlouvu
i pro kupujiciho.

Majitel se zavazuje, Ze RK poskytne potfebnou soucinnost k zajisténi shora
uvedeného Uukolu RK, Ze bude RK priibézné informovat o vSech dulezitych
okolnostech souvisejicich s predmétem této smlouvy a pfedd RK veskeré informace
a podklady, které jsou potfebné k uzavieni kupni smlouvy.

1.

Majitel se zavazuje zaplatit RK za splnéni jeji povinnosti podle ¢lanku I. této
smlouvy provizi ve vysi 5 % z kupni ceny.

Narok na provizi vznikd RK dnem, kdy bude RK majiteli predlozen navrh na
uzavreni kupni smlouvy s konkrétnim kupujicim, ktery obdrzel od RK informaci o
moznosti uzavrit kupni smlouvu specifikovanou v ¢l. I.

Provize RK je splatnd do 10 dnd ode dne, kdy majitel obdrzi z kupni smlouvy
kupni cenu, nejpozdéji vSak do 1 mésice od predloZeni ndvrhu na uzavieni kupni
smlouvy s konkrétnim kupujicim majiteli.

Narok na provizi vznika RK i v pfipadé, Ze za doby trvani této smlouvy nebo do
jednoho roku po zaniku této smlouvy uzavie majitel kupni smlouvu s osobou, ktera
se dozvédéla

o prodeji nemovitosti na zakladé Cinnosti RK nebo s osobou blizkou takové osobé
nebo s osobou jednajici ve shodé stakovou osobou nebo osobou s ni jakkoliv
sptiznénou, sdm bez soucinnosti s RK. Provize RK je pak splatnd do 10 dnli ode dne
uzavfeni kupni smlouvy.

Majitel souhlasi s tim, aby si RK zapocetla na provizi zalohu na zaplaceni kupni
ceny prijatou od kupuijiciho.

V provizi je zahrnuta i nahrada ndklad( vynaloZzenych RK. V pfipadé, Ze RK
nevznikne narok na zaplaceni provize, nema RK narok ani na ndhradu vynaloZenych
naklada.

1.

Tato smlouva se uzavird s ucinnosti ode dne jejiho podpisu na dobu deviti
mésicu.
Pokud kterdkoliv ze stran nesdéli druhé smluvni strané pisemné alespon jeden
mésic
pred uplynutim této lhity, Ze nema zajem na dalSim prodlouzeni uéinnosti smlouvy,
plati,
Ze smlouva o zprostredkovani byla znovu uzaviena za podminek ujednanych
plvodné na dobu dalSich deviti mésica.

Byla-li tato smlouva uzaviena mimo prostory obvyklé k podnikani RK, je
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mayjitel opravnén od této smlouvy pisemné odstoupit do 14 dnii od jejiho uzavieni, a
to bez udani divodu.

Pisemné odstoupeni od smlouvy obsahujici jednoznacné prohlaSeni majitele o
odstoupeni

od smlouvy je tieba zaslat realitni kancelafi Dalibor Zadek, na adresu: Hradebni
476/9a,

370 01 Ceské Budgjovice. Aby byla dodrzena lhiita pro odstoupeni od této smlouvy,
postacuje odeslat sdéleni o uplatnéni prava odstoupit od smlouvy pted uplynutim
stanovené lhuty. Pokud majitel odstoupi za téchto podminek od této smlouvy,
smlouva se od pocatku rusi

a smluvni strany maji povinnost si vratit jiz poskytnuta plnéni. Doslo-li jiz v této
lhaté ke splnéni povinnosti RK dle ¢l. 1. této smlouvy, nema majitel pravo od
smlouvy jiz odstoupit.

Majitel vyslovné prohlasuje, ze souhlasi s tim, aby RK splnila své povinnosti dle ¢l.
I. této smlouvy pfed uplynutim lhity pro odstoupeni od smlouvy. Ptilohou této
smlouvy je vzorovy formulaf pro odstoupeni od smlouvy.

S. Smluvni strany prohlaSuji, ze si tuto smlouvu pfecetly a Ze souhlasi s jejim
obsahem,
ktery vyjadiuje jejich svobodnou a védznou vili. Na dikaz toho pfipojuji své
vlastnoruéni podpisy.

V Ceskych Budéjovicich dne ........

RK majitel
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Kupni smlouva

Kupni smlouva

Smluvni strany:

na jedné strané jako” prodavajici”

2)

na druhé strané jako , kupujici“

uzaviely dne, mésice a roku niZe uvedeného tuto kupni smlouvu:
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Prodavajici je podle rozhodnuti Pozemkového tfadu Ceské Budgjovice o vyméng
vlastnickych prav v pozemkové upravé ze dne 31. 8. 2007, ¢.j. 3301-1681/2007-
833/04-2/Bg/0-KPU/754331/K01/1/1-Bg, pravni moc dne 9. 4. 2009, vyluénym
vlastnikem parcely

& m?, kdyz tato nemovitost je zapsana na LV &. 601 pro obec Staré Hod&ovice a
katastralni uzemi Staré¢ Hod¢&jovice v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
titadem pro Jiho&esky kraj, Katastralnim pracovistém Ceské Budgjovice.

Prodévajici touto smlouvou prevadi vlastnické pravo k parcele ¢. uvedené v ¢l. L. této
kupni smlouvy, a to se vSemi soucastmi a piisluSenstvim, pravy a povinnostmi (dale jen
»,hemovitost™) a zavazuje se tuto nemovitost predat kupujicim. Kupujici prevadénou
nemovitost takto od prodavajiciho do svého

- podilového spoluvlastnictvi, kazdy jednou idealni polovinou
- spole¢ného jméni manzelt SIM
- vyluéného vlastnictvi
kupuji a zavazuji se nemovitost prevzit a zaplatit za ni kupni cenu dle €l. III této kupni

smlouvy.

1) Smluvni strany sjednaly vzajemnou dohodou za pievod nemovitosti podle ¢l. II.
této smlouvy kupni cenu v celkové vysi,- K¢
(slovy korun ¢eskych korun ¢eskych), Dohodnutou kupni cenu se kupujici zavazuje
uhradit prodavajicimu nejpozdéji
do........... 2020, a to na ucet prodavajiciho, ¢.u., vedeny u UniCredit Bank.

2) V ptipadé€, ze kupni cena nebude zaplacena ve lhité dle bodu ad. 2) tohoto
ustanoveni kupni smlouvy, je prodavajici opravnén od této smlouvy odstoupit
pisemnym ozndmenim zaslanym kupujicimu na adresu bydlisté kupujiciho uvedenou
v zahlavi této kupni smlouvy. Odstoupenim od smlouvy se smlouva od poc¢atku rusi
a strany jsou povinny vratit si vzajemn¢ poskytnuta plnéni.
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1)

2)

3)

4)

5)

V.

Prodévajici prohlaSuje, Ze na prevadéné nemovitosti nevaznou zadné dluhy,
vécna bfemena, najemni prava, zastavni prava, exekucni fizeni ¢i ptikazy a ani jina
prava tretich osob, at’ jiz zapsané C€i nezapsané do katastru nemovitosti. Dale
prodavajici prohlasuje,
ze z4ddnym pravnim ukonem, ktery neni v katastru nemovitosti dosud zapsan,
nezatizil nebo nepievedl vlastnictvi k pfevadéné nemovitosti na tieti osobu.

Prodavajici rovnéz prohlaSuje, ze neni predluZzen a neni mu zndmo, ze by bylo

zahdjeno vi¢i nému insolvenéni fizeni ¢i fizeni o prohlaSeni konkurzu na jeho
majetek. Prodavajici dle prohlasuje, Ze viici nému neni v pravni moci zadné soudni
rozhodnuti, rozhodnuti rozhod¢iho soudu nebo rozhodce ¢i rozhodnuti spravniho,
danového ¢i jiného statniho organu na plnéni, které by mohlo byt diivodem exekuce
nebo vykonu rozhodnuti,
a ze zadné exekucni ¢i vykonavaci fizeni nebylo proti prodévajicimu zahajeno a ani
v dobé¢ uzavieni této smlouvy neprobihd. Prodavajici rovnéz prohlasuje, ze nebylo
vydano Zadné rozhodnuti o ptfedbézném opatieni, které by prodavajiciho omezovalo
v dispozici s pfevadénou nemovitosti nebo mu dokonce prodej pievadéné
nemovitosti zakazovalo.

Prodavajici prohlasuje, Ze prodava nemovitost ve stavu odpovidajicim jejimu
opotiebeni
a Ze mu nejsou znamy zadné vady a skutecnosti, na néz kupujiciho neupozornil
a Ze nemovitost neni zatiZzena ekologickymi Skodami.

V ptipadé, Ze se po podpisu této smlouvy ukdze prohlaSeni prodévajiciho
uvedend v tomto ustanoveni smlouvy jako nepravdiva, je kupujici opravnén od této
smlouvy odstoupit pissmnym ozndmenim zaslanym prodavajicimu na adresu sidla
prodavajictho uvedenou v zihlavi této smlouvy. Odstoupenim od smlouvy se
smlouva od poc¢atku rusi
a strany jsou povinny vratit si vzdjemn¢ poskytnutd plnéni.

Kupujici prohlasuje, Ze je s faktickym 1 pravnim stavem pfevadéné nemovitosti
seznamen.

6) Prodavajici se zavazuje na zadost kupujici uzaviit s financujici bankou zastavni
smlouvu za ucelem poskytnuti tvéru kupujici ur¢eného na tthradu kupni ceny
dle této smlouvy.

7) Utastnici jsou srozuméni s tim, e v dobé& podani navrhu na vklad vlastnického
prava dle této smlouvy budou pfevadéné nemovitosti zatiZzeny zastavnim
pravem financujici banky, a to z diivodu zajiSténi Gvéru poskytnutého na tthradu
kupni ceny dle této kupni smlouvy.
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1)

2)

3)

Kupujici nabude vlastnické pravo k prfevadéné nemovitosti vkladem vlastnického
prava

do katastru nemovitosti Katastralnim ufadem pro JihoCesky kraj, Katastralnim
pracoviitém Ceské Budé&jovice. Smluvni strany se zavazuji, Ze podaji navrh na
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti ve lhité 5 dnii od
podpisu této smlouvy. Do doby realizace vkladu tohoto prava jsou ob& smluvni
strany vazany svymi smluvnimi projevy. Pravni G¢inky vkladu vznikaji na zakladé
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu ke dni, kdy navrh na vklad
vlastnického prava byl jmenovanému katastralnimu tfadu dorucen.

Smluvni strany se zavazuji ulinit veskeré potfebné kroky nutné k tomu, aby
ptisluSny katastralni ufad mohl fa4dn€ rozhodnout o povoleni vkladu vlastnického
prava kupujiciho

k nemovitosti, a to v co nejkratS§im terminu. Za timto ucelem se strany zavazuji
poskytnout si vzajemné nezbytnou soucinnost.

Nedojde-li na zakladé této smlouvy k pravomocnému rozhodnuti katastralniho
ufadu

o povoleni vkladu vlastnického prava ve prospéch kupujiciho do katastru
nemovitosti (zamitnuti vkladu, zastaveni fizeni o povoleni vkladu), jsou smluvni
strany vzajemné zavazany ve lhit€ do dvou tydnii od pravni moci negativniho
rozhodnuti katastralniho ufadu (zamitnuti vkladu, zastaveni fizeni o povoleni
vkladu), uzaviit mezi sebou novou smlouvu se stejnym uUcelem a obdobnym
obsahem tak, aby vyhovély poZadavkiim katastralniho Gfadu a bez zbyte¢ného
odkladu po uzavieni nové smlouvy podat navrh na povoleni vkladu vlastnického
prava podle této nové smlouvy. Nelze-li divody, pro které nedoslo
k pravomocnému rozhodnuti katastralniho Gfadu o povoleni vkladu vlastnického
prava ve prospéch kupujiciho dle této smlouvy odstranit ani uzavienim nové
smlouvy stejného tucelu a obdobného obsahu, je kazdd ze smluvnich stran
opravnéna od této smlouvy odstoupit pisemnym ozndmenim zaslanym druhé
smluvni stran€ na adresu jeho bydlisté, uvedenou v zahlavi této kupni smlouvy.
V takovém pfipad¢ jsou smluvni strany povinny si navzdjem vratit vSe, co na
zéklad¢ této smlouvy obdrzely od druhé smluvni strany této smlouvy, a to bez
zbyte¢ného odkladu. Smluvni strana, zjejiz viny nedoSlo k pravomocnému
rozhodnuti katastralniho Ufadu o povoleni vkladu vlastnického prava, je povinna
druhé smluvni strané timto vzniklou Skodu uhradit, a to bez zbyte¢ného odkladu.
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VI.

1) Prodavajici se zavazuje nejpozdéji ve Ihaté 5 dni od zaplaceni kupni ceny
prodavajicimu pirevadénou nemovitost piedat kupujicimu k fadnému uzivani.

VII.

Podle této kupni smlouvy lze na piisluSném listu vlastnictvi zapsat do katastru
nemovitosti vlastnické pravo ohledné prevadéné nemovitosti ve prospéch kupujiciho.

VIII.

1) Spravni poplatek za navrh na vklad do katastru nemovitosti u pfislusného
katastralniho ufadu hradi prodavajici.

2) Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je vsouladu s § 1 odst. 1 pism. a)
zékonného opatfeni sendtu o dani z nabyti nemovitych véci ¢. 340/2013 Sb.

Kupujici.
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1)

2)

IX.

Tato smlouva je sepsana ve tiech vyhotovenich, z nichz po jednom obdrzi kazdy
Z Gcastniki smlouvy ajedno bude ptilohou navrhu na vklad spoluvlastnického
prava
do katastru nemovitosti.

Smluvni strany prohlaSuji, ze si tuto smlouvu pfecetly a Ze souhlasi s jejim
obsahem,
ktery vyjadfuje jejich svobodnou a vaznou vuli. Na dikaz toho pfipojuji své
vlastnoruéni podpisy.

V Ceskych Budéjovicich dne ............ V Ceskych Budé&jovicich dne ............

prodavajici kupujici
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I.2.

II.

II.1.

Smlouva o smlouvé budouci

SMLOUVA O SMLOUVE BUDOUCI KuP
N i

O PREVODU NEMOVITE VECI

uzaviena zejména podle ust. § 1785 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského
zakoniku, nize uvedeného dne, mésice a roku (dale také jen ,smlouva“) mezi

a
Dalibor Zacek

1CO: 47232269
mistem podnikani: Hradebni 332/9, 370 01 Ceské Budé&jovice

(dale jen jako ,Realitni kancelar")

jako vedlejSim ucastnikem

A.
Prohlaseni smluvnich stran
Budouci prodavajici prohlasuje, ze ma ve vyluéném vlastnictvi nasledujici celou
nemovitou véc:
- pozemek parc. C.,

v katastralnim Uzemi a obci Staré Hod€&jovice, zapsano v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi Cislo 601 u Katastralniho Gradu pro JihoCesky kraj, Katastralniho pracovisté
Ceské Budéjovice (dale jen jako ,Nemovitost" nebo ,predmét prevodu").

Budouci kupujici prohlasuji, Ze maji zajem Nemovitost koupit.

Predmét smlouvy

Budouci prodavajici a Realitni kancelar se kazdy jednotlivé zavazuji v terminu od 15.
04. 2019 do 30. 04. 2019 na zakladé pisemné vyzvy Budoucich kupujicich, ktera bude
odeslana nejpozdeji 31. 03. 2019, uzavrit s Budoucimi kupujicimi Kupni smlouvu o
prevodu nemovité véci, jejimz predmétem bude prevod vlastnického prava
k Nemovitosti, nasledujiciho znéni:
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KUPNI SMLOUVA
O PREVODU NEMOVITE VECI

uzavrena zejména podle ust. § 2079 a nasl. a § 2128 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, nize uvedeného dne, mésice a roku (dale také jen ,smlouva“)
mezi

(dale jen jako ,Prodavajici*)
na strané jedné

a

(dale jen jako ,Kupujici 1)

spoleCné s

(dale jen jako ,Kupujici 2")

(Kupuijici 1 a Kupuijici 2 spolecné dale jen jako ,Kupujici®)
na strané druhé

a

Dalibor Zacek

1CO: 47232269
mistem podnikani: Hradebni 332/9, 370 01 Ceské Bud&jovice

(dale jen jako ,Realitni kancelar")

jako vedlejSim Gcastnikem

Prohlaseni Prodavajiciho
Prodavajici prohlasuje, ze ma ve vyluéném vlastnictvi nasleduijici celou nemovitou véc:
- pozemek parc. C.,

v katastralnim Uzemi a obci Staré Hod€&jovice, zapsano v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi Cislo 601 u Katastralniho Ufadu pro JihocCesky kraj, Katastralniho pracovisté
Ceské Budéjovice (dale jen jako ,Nemovitost" nebo ,pFredmét prevodu").
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II.
II.1.

III.
III.1.

II1.2.

II1.3.

II1.4.

Predmét smlouvy

Prodavajici touto smlouvou prodava Kupujicim a Kupujici od Prodavajiciho kupuiji do
spoluvlastnictvi, kazdy z Kupujicich idealni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2, v bodu I.1.
této smlouvy specifikovany predmét prevodu spolu se vSemi pravy a povinnostmi,
souastmi a prislusenstvim podle stavu, ktery je obéma smluvnim stranam znam,
nebot’ se shora specifikovanym predmétem prevodu podle této smlouvy se Kupuijici
fadné seznamili a prohlédli si jej.

Kupni cena

Prodavajici prodava Kupujicim a Kupujici od Prodavajiciho kupuji predmét prevodu za
vzajemné dohodnutou kupni cenu ve vysi - K& za m?, tedy v celkové vysi,- K€ (slovy:
korun ceskych) (dale jen ,,Kupni cena"). Sjednana Kupni cena je Uplna a konecna.

Kupuijici prohlasuji, ze Kupni cenu uhradi Castecné prostrednictvim hypotecniho Gvéru,
sjednaného ,Smlouvou o Uvéru ¢. a Dodatku ke smlouvé o stavebnim sporeni ¢. 1" ze
dne 31. 08. 2018 (dale jen ,Smlouva o Uvéru") se spolecnosti Modra pyramida
stavebni spofitelna, a.s., ICO: 60192852, se sidlem Praha 2, Bélehradské 128, ¢p.222,
PSC 12021, spolecnost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 2281 (dale jen ,Banka"“).

Kupujici potvrzuji, ze tato smlouva je uzaviena diky zprostiedkovatelské a realitni
¢innosti Realitni kancelare, které nalezi za zprostredkovani uzavreni této smlouvy a za
dalsi Cinnosti realitni kancelare poplatek ve vysi korun Ceskych) (dale jen ,Poplatek™),
na ktery vznikd Realitni kancelafi narok podpisem této smlouvy vSemi Ucastniky
(vCetné vedlejSiho Ucastnika) a vkladem vlastnického prava dle této smlouvy do
katastru nemovitosti, a ktery hradi Kupujici nad ramec Kupni ceny.

Smluvni strany se dohodly, Ze celkovou Kupni cenu ve vysi 1 stejné jako Poplatek ve
vysi), tedy castku celkem ve vySi korun Ceskych) uhradi Kupujici Prodavajicimu a
Realitni kancelafi nasledovné:

-z Casti z vlastnich zdroj{, a to v ¢astce (slovy: korun cCeskych), tedy podilem 10
% k celku,

-z Casti ze Smlouvy o Uvéru od Bufinky a o stavebnim sporeni s Gétem dislo
000051-1051322629/8060, uzaviené dne 01. 10. 2018 se spolecnosti Stavebni
sporitelna Ceské spotitelny, a.s., ICO: 60197609, a to v &astce korun Ceskych),
tedy podilem 10 % k celku,

- a z Casti prostrednictvim hypotecniho Uvéru, sjednaného Smlouvou o Uvéru
s Bankou, a to v ¢astce korun Ceskych), tedy podilem 80 % k celku,

to vSe za podminek sjednanych touto smlouvou a Smlouvou o advokatni Uschové
penéz a listin (dale jen ,Smlouva o Uschové") uzavienou smluvnimi stranami
S vrreereens , advokatem, se sidlem Mladikov 1045, 252 42 Jesenice (dale jen
~Schovatel") do Uschovy Schovatele na bankovni Ucet C. [¢]/0600 vedeny u MONETA
Money Bank, a.s. (dale jen ,Uschova").
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III.5.

I11.6.

II1.7.

Kupuijici zaplati Kupni cenu a Poplatek, tj. zaplati ¢astku ve vysi celkem 1 korun
Ceskych) do Uschovy Schovatele nejpozdéji do 15 pracovnich dnii od podpisu této
smlouvy a zaroven poté, co budou Bance ze strany Kupujicich predlozeny zejména
nasleduijici listiny:
- Prosta kopie jednoho vyhotoveni této smlouvy s ovérenymi podpisy smluvnich
stran,

- original Zastavni smlouvy k nemovitostem, reg. Cislo: [¢], uzaviené dne [e]
mezi Bankou jako zastavnim véfitelem, Prodavajicim jako zastavcem a
Kupujicimi jako zastavnimi dluzniky (dale jen ,Zastavni smlouva"“), kterou
bylo zfizeno zastavni pravo k Nemovitosti ve prospéch Banky k zajisténi
pohledavek zejména ze Smlouvy o Uvéru (dale jen ,Zastavni praveo"),

- original ndvrhu na vklad Zastavniho prava k Nemovitosti ve prospéch Banky do
katastru nemovitosti, opatreny razitkem podatelny prislusného katastralniho
Uradu, potvrzujicim prijeti tohoto navrhu, na némz bude uvedeno Cislo jednaci,
pod kterym navrh na vklad Zastavniho prava povede katastralni Grad,

- original vypisu z katastru nemovitosti, tykajici se zastavované Nemovitosti, na
némz bude vyznaena tzv. plomba znadici, ze pravni vztahy, tykajici se
Nemovitosti, jsou dotéeny zménami pravnich vztahl — vkladem Zastavniho
prava podle Zastavni smlouvy, pricemZz Cdislo jednaci vyznacené na listu
vlastnictvi bude shodné s Cislem jednacim ve smyslu podaného navrhu.

Kupuijici se zavazuji vCas splnit vesSkeré dalSi podminky a zavazky ze Smlouvy o Uvéru,
nutné k radnému Cerpani Gvéru ze strany Banky.

Porusi-li Kupujici svou povinnost zaplatit celou Kupni cenu a / nebo Poplatek ve |h{ité
sjednané v bodu III.5. smlouvy, ma Prodavajici pravo od této smlouvy odstoupit.

Do Uschovy slozend Kupni cena a Poplatek podle tohoto oddilu smlouvy budou
z Uschovy vyplaceny v souladu s podminkami sjednanymi ve Smlouvé o Uschové
nasledovné:

a) Castka korun &eskych) bude z Uschovy vyplacena bezhotovostnim prevodem ve
prospéch uctu Prodavaijiciho, €. vedeny u spolecnosti UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s. do 5 (péti) pracovnich dnll poté, co bude Schovateli
predlozen:

- original vypisu prislusného listu vlastnictvi z katastru nemovitosti ohledné
predmétu prevodu, dle kterého budou mit Kupujici predmét prevodu ve
spoluvlastnictvi — kazdy s podilem idedlni 1/2, a ze kterého bude zaroven
vyplyvat, ze neprobiha zadné fizeni ohledné predmétu prevodu a ktery bude
prost jakéhokoli omezeni vlastnického prava Kupuijicich, kromé jakychkoli
omezeni vlastnického prava Ci fizeni vzniklych z navrhu ¢i zavinénim Kupujicich
(zejména zapisu Zastavniho prava Banky zajistujiciho pohledavku Banky ze
Smlouvy o Gvéru);

91



b) ¢astka korun &eskych) bude z Uschovy vyplacena bezhotovostnim prevodem ve
prospéch Uc¢tu Realitni kancelare, ¢. vedeny u spolec¢nosti Oberbank AG
pobocka Ceska republika do 5 (péti) pracovnich dndi poté, co bude Schovateli
predlozen:

- original vypisu prislusného listu vlastnictvi z katastru nemovitosti ohledné
predmétu prevodu, dle kterého budou mit Kupujici predmét prevodu ve
spoluvlastnictvi — kazdy s podilem idedlni 1/2, a ze kterého bude zaroven
vyplyvat, Ze neprobihda zadné fizeni ohledné predmétu prevodu a ktery bude
prost jakéhokoli omezeni vlastnického prava Kupuijicich, kromé jakychkoli
omezeni vlastnického prava i fizeni vzniklych z navrhu ¢i zavinénim Kupujicich
(zejména zapisu Zastavniho prava Banky zajistujiciho pohledavku Banky ze
Smlouvy o Gvéru);

K predlozeni uvedeného dokumentu Schovateli jsou opravnéni jak Prodavajici, tak
Kupuijici.

[11.8. Listiny, slozené v Uschové listin podle Smlouvy o Uschove, tj. 6 (Sest) podepsanych
stejnopisli této smlouvy, z nichz nejméné jeden ponese ovérené podpisy vsech
Ucastnikl smlouvy a 2 (dvé) podepsana vyhotoveni navrhu na povoleni vkladu prava
vlastnického k predmétu prevodu podle této smlouvy, budou uvolnény takto:

- Schovatel bez zbytecného odkladu po podpisu této smlouvy vyhotovi z jednoho
stejnopisu této smlouvy s ovérenymi podpisy vSech Ucastnikd prostou kopii a
preda ji Kupuijicim, ktefi zajisti jeji doruceni Bance;

- do péti (5) pracovnich dnd po pfipsani Kupni ceny do Uschovy podle tohoto
oddilu smlouvy a po predlozeni potvrzeni Schovatele o jejim pFipsani na Ucet
Uschovy uvedeny v bodu II1.4. smlouvy, Schovatel preda 5 (pét) stejnopist této
smlouvy (z nichZ nejméné jeden bude mit ovérené podpisy vSech ucastnik{)
spole¢né s obéma podepsanymi vyhotovenimi navrhu na povoleni vkladu prava
vlastnického k predmétu prevodu Kupujicim (postaci jednomu z nich), ktery
podle dohody Prodavajiciho a Kupujicich zajisti doruceni 1 (jednoho) stejnopisu
této smlouvy s Uredné ovérenymi podpisy spolu s navrhem na povoleni vkladu
prava vlastnického ve prospéch Kupuijicich k predmétu prevodu na prislusny
katastralni Urad (druhy ndvrh na povoleni vkladu prava vlastnického slouzi pro
potvrzeni o prijeti navrhu katastralnim Gradem), 1 (jeden) stejnopis této
smlouvy preda Prodavajicimu, 1 (jeden) stejnopis této smlouvy preda Realitni
kanceldri a 2 (dva) stejnopisy této smlouvy si rozdéli s druhym Kupujicim;

- 1 (jeden) stejnopis této smlouvy zlstane ve spise Schovatele provadéjiciho
uschovu listin.

II1.9. Smluvni strany se sjednanymi platebnimi podminkami souhlasi. Zaplacenim celé Kupni
ceny a Poplatku zplsobem uvedenym v této smlouvé budou financni naroky
Prodavajiciho a Realitni kancelare vici Kupujicim z titulu této smlouvy zcela vyrovnany.

92



IvV.
Iv.1.

Iv.2.

Iv.3.

V.2.

V.3.

V.4,

Rizeni u katastru nemovitosti

Vlastnické pravo k predmétu prevodu prejde z Prodavajiciho na Kupuijici vkladem prava
vlastnického do katastru nemovitosti, pficemz pravni ucinky vkladu prava vznikaji na
zakladé pravomocného rozhodnuti katastralniho Gradu o jeho povoleni k okamziku, kdy
navrh na vklad prava dosel prislusnému katastralnimu Gfadu. Spravni poplatek za
navrh na povoleni vkladu vlastnického prava ve vysi 1.000,- K¢ plati Realitni kancelar.

Prodavajici se zavazuje, Ze s predmétem prevodu nebude nakladat v rozporu s touto
smlouvou, zejména Ze predmét prevodu nezcizi, nepouzije jako zastavu, nezfidi
k nému vécné bremeno, nepronajme jej i jinak nezatizi. Do doby zapisu Kupujicich
jako spoluvlastnikl predmétu prevodu jsou smluvni strany svymi projevy vile vazany.
Nebezpeli nahodilé zkazy a nahodilého zhorSeni predmétu prevodu prechazi na
Kupujici okamzikem predani predmétu prevodu.

V pripadé pravomocného rozhodnuti prislusSného katastralniho Uradu o zamitnuti
vkladu vlastnického prava podle této smlouvy ve prospéch Kupuijicich nebo o zastaveni
fizeni v takové véci, se obé smluvni strany zavazuji vyvinout veskeré mozné Usili k
odstranéni vad, pro které byl navrh na vklad vlastnického prava zamitnut, resp. fizeni
bylo zastaveno, pfipadné uzavfit novou kupni smlouvu bez vad a to vSe nejpozdéji do
14 dn@ od pravni moci rozhodnuti o zamitnuti vkladu vlastnického prava podle této
smlouvy, resp. o zastaveni fizeni. Pokud prislusny katastralni Urad vyzve kteroukoliv ze
smluvnich stran k doplnéni navrhu na vklad vlastnického prava, smluvni strany se
zavazuji bez zbytecného odkladu, nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnd, pfislusné
doplnéni ucinit a predlozZit. V pripadé poruseni jakékoli povinnosti uvedené v tomto
odstavci v uvedenych lhlitdch se porusujici smluvni strana zavazuje zaplatit druhé
smluvni strané smluvni pokutu ve vysi 5% z Kupni ceny.

Prohlaseni smluvnich stran

Kupuijici prohlasuji, Ze se fadné, podrobné a dikladné seznamili s faktickym stavem
predmétu prevodu a ze predmét prevodu v tomto stavu, se vSemi soucastmi a
prislusenstvim, do spoluvlastnictvi prijimaiji.

Prodavajici prohlasuje, ze na predmétu prevodu nevaznou zadné dluhy, zastavni prava,
omezeni, ndjemni prava ani Zadna jina prava tretich osob, ktera by jakkoliv omezovala
vlastnika pozemku v dispozici s pozemkem, ¢i branila vystavbé rodinného domu na
pozemku, zejména ze k pozemku (nebo jeho Casti) nema zadna osoba pravo najmu,
uzivaci pravo, pravo stavby ani jiné obdobné pravo umoziuijici uzivani pozemku.

Prodavajici prohlasuje, Ze neprobihd Zadné soudni ani jiné fizeni vztahujici se k
predmétu prevodu, zejména zadné fizeni o uréeni vlastnického prava nebo exekucni
fizeni. Prodavajici dale prohlasuje, ze predmét prevodu neni v okamziku uzavreni této
smlouvy predmétem insolvencniho, exekuc¢niho nebo jiného fizeni.

Prodavajici dale prohlasuje, Ze k datu uzavieni této smlouvy na jeho osobu nebyl
podan insolvencni navrh, nebyl prohlaSen konkurs na jejich majetek ani nebyl podan
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V.5.

V.6.

V.7.

V.8.

zadny jiny navrh podle insolvenc¢niho zadkona tykajici se jeho osoby ¢i majetku, ze
nebyl nafizen vykon rozhodnuti zfizenim soudcovského zastavniho prava nebo
prodejem predmétu prevodu, ani nebyl podan navrh na nafizeni jiného vykonu
rozhodnuti a nejsou mu ani znamy jiné skutecnosti, které by mohly vést k nafizeni
vykonu rozhodnuti ohledné predmétu prevodu.

Prodavajici prohlasuje, ze predmét prevodu neni ani nebyl ve spoletném jméni
manzeld.

Prodavajici prohlasuje, ze k Nemovitosti jsou pfivedeny inzenyrské sité elektrické
energie, plynu, vodovodu a kanalizace, u nichz je mozné zfidit za obvyklych podminek
pripojky, a Ze Nemovitost je pfimo a bez omezeni pristupna z verejné komunikace, a to
jak autem, tak pé&Smo.

Prodavajici dale prohlasuje, ze:

neexistuje Zadna skuteCnost, ktera by mohla jakymkoliv zplsobem omezit Kupujici
v uzivani Nemovitosti pro vystavbu rodinného domu a ktera by nebyla popsana v této
smlouvé, zejména prislusSnymi Urady nebyla a neni zfizena ¢i pfipravovana jakakoliv
stavebni uzavéra Ci ochranné pasmo tykajici se Nemovitosti, neni pfipravovano Ci
vedeno jakékoliv Fizeni o vyvlastnéni i jiném omezeni vlastnického prava, neni
pfipravovana stavba zadného hlu¢ného ¢&i zdravi ohrozujiciho provozu v sousedstvi
Nemovitosti apod. Prodavajici dale prohlasuje, ze Nemovitost je urCena k zastavéni
rodinnym domem;

Nemovitost (nebo jeji ¢ast) neni kontaminovana tak, ze by jeji stav odporoval
hygienickym, ekologickym nebo bezpecnostnim predpisiim, nebo Ze by ji nebylo mozné
vyuzivat v souladu s jeho ucelem (vystavba rodinného domu a uzivani k tomuto ucelu
vCetné souvisejici zahrady);

nema zadny zavazek po splatnosti, ktery by byl pfiznan pravomocnym rozhodnutim
prislusného organu. Prodavajici prohlasuje, ze zadny financni ¢i jiny spravni Gfad vici
nému neeviduje jakoukoliv financni pohledavku;

zadna osoba i organ statni spravy ¢ mistni samospravy nema ve vztahu
k Prodavajicimu ¢ k Nemovitosti zadné pohledavky, které by mohly prodejem
Nemovitosti prejit na Kupujici, nebo které by byly dlvodem ke zfizeni vécného
bfemene nebo jiného zatizeni pozemku (nebo jeji ¢asti) ve prospéch téchto osob nebo
organ(;

se na Nemovitosti (nebo jeji ¢asti) nenachazeji archeologické nalezy;

nebyly vic¢i Nemovitosti (nebo jeji Casti) vzneseny zadné restitucni naroky;

neni jakkoliv smluvné ¢i zakonné omezen v dispozici s Nemovitosti (ani s jakoukoliv jeji
Casti).
Smluvni strany pro pripad, Zze se kterékoli z uvedenych prohlaseni Prodavaijiciho

uvedené v bodech V.2. az V.7. tohoto ¢lanku ukaze jako nepravdivé, sjednavaji pravo
Kupuijicich od této smlouvy odstoupit.
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V.9.

V.10.

VI.
VI.1.

VI.2.

VI.3.

V1.4.

VIL.5.

VII.
VII.1.

VII.2.

Kupuijici prohlasuji, ze k datu uzavreni této smlouvy nebyl na jejich osoby podan
insolvencni navrh, na jejich majetek nebyl prohlasen konkurs ani nebyl podan zadny
jiny navrh podle insolvencniho zdkona nebo jiného zakona tykajici se jejich osoby (i
majetku. Pro pfipad, Ze se toto prohlaseni ukaze jako nepravdivé, sjednava se pravo
Prodavajiciho od této smlouvy odstoupit.

Kupuijici prohlasuji, ze jednaji svym jménem, Ze penézni prostiedky, poukazané do
Uschovy Schovatele nabyli v souladu s pravnimi predpisy, Ze platbou penéznich
prostfedkd Schovateli, (resp. Prodavajicimu a Realitni kancelafi) a nabytim vlastnictvi
k predmétu prevodu nesleduji zakryti jejich nezakonného plvodu ani financovani
terorismu, a Ze nejsou politicky exponovanymi osobami.

Predani predmétu prevodu

Smluvni strany se dohodly, ze k predani predmétu prevodu dojde nejpozdé&ji do 5
(péti) pracovnich dnd poté, co bude z Uschovy vyplacena Kupni cena a Poplatek na
Ucet Prodavajiciho a Realitni kancelare v souladu se Smlouvou o Uschové penéz.

O predani predmétu prevodu bude smluvnimi stranami sepsan predavaci protokol
(dale jen ,Predavaci protokol“), ktery podepiSi obé smluvni strany. Kupujici jsou
povinni do 14 dnl od protokolarniho prevzeti predmétu prevodu prehlasit u prislusnych
dodavatelskych organizaci veskera méfici zarizeni na své jméno. Prodavajici k tomuto
poskytne nezbytnou soucinnost. Predavaci protokol bude vyhotoven ve dvou
stejnopisech, podepsan Prodavajicim a Kupujicimi a po jejich podpisu se stane
nedilnou soucasti smlouvy a jeji prilohou.

Pro pfipad prodleni Prodavajiciho s predanim predmétu prevodu sjednavaji smluvni
strany smluvni pokutu ve vysi 1.000,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni; zaplacenim
smluvni pokuty neni dotéen narok Kupujicich na nahradu skody.

Pro pripad prodleni Kupujicich s prevzetim predmétu prevodu sjednavaiji smluvni strany
smluvni pokutu ve vysi 1.000,- K¢ za kazdy zapocaty den prodleni; zaplacenim smluvni
pokuty neni dotéen narok Prodavajiciho na nahradu skody.

Prodavajici je povinen predat predmét prevodu vyklizeny, jinak je v prodleni dle bodu
VI.3. této smlouvy.

Zavérecna ustanoveni

Tato smlouva obsahuje Uplné ujednani o predmétu smlouvy a vSech naleZitostech,
které smluvni strany mély a chtély ve smlouvé ujednat, a které povazuji za dilezité pro
zavaznost této smlouvy. Zadny projev smluvnich stran udinény pfi jednani o této
smlouvé ani projev ucinény po uzavreni této smlouvy nesmi byt vykladan v rozporu s
vyslovnymi ustanovenimi této smlouvy a nezaklada zadny zavazek zadné ze stran.

Smluvni strany prohlasuiji, ze si sdélily vSechny skutkové a pravni okolnosti, o nichz k
datu podpisu této smlouvy védély nebo védét musely, a které jsou relevantni ve
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VIIL.3.

VIL4.
VIL5.

VII.6.

VIL.7.

VIIL.S8.

vztahu k uzavreni této smlouvy. Kromé ujisténi, ktera si smluvni strany poskytly v této
smlouvé, nebude mit Zadna ze smluvnich stran zadna dalsi prava a povinnosti v
souvislosti s jakymikoliv skute¢nostmi, které vyjdou najevo a o kterych neposkytla
druha strana informace pfi jednani o této smlouvé. Vyjimkou budou pfipady, kdy dana
strana UmysIné uvedla druhou stranu ve skutkovy omyl ohledné predmétu prevodu.

Tato smlouva mdze byt ménéna pouze pisemnym dodatkem. Pokud je v této smlouvé
pozadavek na pisemnou formu, mysli se tim pouze listinnd podoba a smluvni strany
vyslovné vylucuiji jako pisemnou formu e-maily ¢i jinou elektronickou komunikaci.
Tato smlouva nabyva Ucinnosti okamzikem jejiho podpisu posledni stranou.
Pro UcCely dorucovani pisemnosti stranami se namisto § 573 zakona ¢. 89/2012 Sb.
uplatni nasleduijici pravidla:
- Strany jsou povinny odesilat veskeré pisemnosti doporuc¢enou postovni zasilkou,
- Za dorucenou se zasilka povazuje (i) v pfipadé jejiho prevzeti dnem prevzeti; (ii)
v pripadé odmitnuti prevzeti timto dnem odmitnuti prevzeti a (iii) v ostatnich
pfipadech neprevzeti 3. (tfetim) dnem ulozeni na posté.
Smluvni strany prohlasuji, ze si smlouvu precetly, text smlouvy a vSech ostatnich
dokumentd tvoricich jeji nedilnou soucast je projevem jejich pravé a svobodné vdle,
véem ujednanim porozumély, pfip. se k jejich porozuméni dotazaly druhé smluvni
strany a ta poskytla dostate¢né vysvétleni. Smluvni strany dale prohlasuji, Ze ujednani
této smlouvy jsou jasna, srozumitelnd, nikoliv neobvykla ¢i nevyhodna, smlouva neni
uzavirana v tisni za napadné nevyhodnych podminek.

Tato smlouva je vyhotovena v Sesti (6) stejnopisech, kazdy s platnosti originalu,
z nichz nejméné jeden (1) nese ovérené podpisy vSech Ucastnikd.

Na ddkaz shody v obsahu i formé této smlouvy pfipojuji smluvni strany své
vlastnorucni podpisy.

Prodavajici Kupuijici 1
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II.

III.

Iv.

Dalibor Zacek
Kupujici 2 Vedlejsi ucastnik

0

Budouci prodavajici se zavazuje po celou dobu platnosti této smlouvy neuzavfit zadnou
jinou smlouvu, tykajici se Nemovitosti s Zadnym jinym subjektem kromé Budoucich
kupujicich, a to pisemné, Ustné ani konkludentnim jednanim. To znamena zavazuje se
Nemovitost zejména nezcizit, nepronajmout ani jinak neumoznit jeji uzivani treti
osobou, nezatizit ji, ani se k tomuto nezavazat v budoucnu.

Budouci prodavajici se zavazuje zadnym zplsobem neznemoznit uzavieni kupni
smlouvy ve znéni bodu B. této smlouvy.

Budouci prodavajici vyslovné prohlasuje, ze termin uzavieni kupni smlouvy byl ujednan
na jeho zadost. Dlvod pro uzavieni kupni smlouvy az v terminu duben 2019 byl
vyzadan Budoucim prodavajicim, jelikoz az v tomto obdobi mdZze dojit k osvobozeni od
dané z prijm{ za zaplacenou kupni cenu.

Strany si tedy sjednavaiji tento postup pro odeslani vyzvy k uzavreni kupni smlouvy:

- Opravnéni odeslat vyzvu k uzavieni kupni smlouvy jsou pouze Budouci kupujici
Budoucimu prodavajicimu — a to bud’ osobné do vlastnich rukou oproti podpisu
prevzeti nebo doporucenou zasilkou; Realitni kancelari odeslou Budouci kupujici
kopii této vyzvy na védomi elektronicky na adresu zacek@rkzacek.cz, popfipadé
ji predlozi na védomi také osobné oproti podpisu prevzeti, s cimz strany
souhlasi,

- Budouci kupujici mohou odeslat vyzvu k uzavieni kupni smlouvy kdykoli
v obdobi ode dne nasledujiciho po uzavreni této smlouvy do dne 31. 03. 2019,
pricemz termin uvedeny jako termin podpisu mdze byt pouze v rozmezi dat 15.
04. 2019 az 30. 04. 2019, nejdrive vSak 5. (paty) den po odeslani vyzvy. Misto
podpisu bude v sidle Realitni kancelare,

- Vyzva k podpisu kupni smlouvy se povazuje za dorucenou 3. (tfeti) den po jejim
odeslani, nebude-li prokazano doruceni drivéjsi.

Strany sjednavaiji, ze text kupni smlouvy uvedeny v bodu B. této smlouvy si strany
sjednaly jako konecné znéni, které nesmi byt jednostranné ménéno zadnou ze
smluvnich stran. Text kupni smlouvy je mozné ménit pouze dohodou Budouciho
prodavajiciho a Budoucich Kupuijicich a v téch ustanovenich, ktera se tykaji Realitni
kancelafe také jejim souhlasnym stanoviskem. Do odsouhlaseného textu kupni
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VI

VII.

VIIL.

IX.

smlouvy Ize pouze doplnit ty Udaje, které nejsou ke dni podpisu této smlouvy
smluvnim strandm zndmy, a to tedy pouze: (i) ¢&islo u¢tu Uschovy v &l. IIL4. a (ii)
nazev, registracni Cislo a datum uzavieni smlouvy, kterou poskytne Prodavajici
Nemovitost do zastavy Bance dle bodu III.5.

Budouci prodavajici se zavazuje radné a vcas uzavrit nebo podepsat:

1. Kupni smlouvu o prevodu Nemovitosti ve prospéch Budoucich kupujicich za
podminek dle této smlouvy,

2. Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti podle kupni smlouvy spolecné
s kupni smlouvou,

3. Zastavni smlouvu jako zastavce s Bankou jako zastavnim véfitelem a Budoucimi
kupujicimi jako zastavnimi dluzniky, jejimz predmétem bude zfizeni zastavniho
prava k Nemovitosti ve prospéch Banky k zajisténi pohledavek zejména ze
Smlouvy o Uvéru, a to vterminu pred podpisem kupni smlouvy, ktery
Budoucimu prodavajicimu oznami Budouci Kupujici nebo Banka,

4. Smlouvu o Uschové jako prijemce penéz s Budoucimi kupuijicimi jako sloziteli,
Realitni kancelari jako vedlejSim Gcastnikem a Schovatelem ve smyslu ¢l. II1.4.
kupni smlouvy, spolecné s kupni smlouvou.

Realitni kancelar se zavazuje radné a vcas uzaviit:

1. Kupni smlouvu o prevodu Nemovitosti ve prospéch Budoucich kupujicich za
podminek dle této smlouvy,

2. Smlouvu o Uschové jako vedlejsi ucastnik s Budoucim prodavajicim jako
prijemcem penéz, Budoucimi kupujicimi jako sloziteli a Schovatelem ve smyslu
¢l. II1.4. kupni smlouvy, spolecné s kupni smlouvou.

Smluvni strany prohlasuji, ze maji dostatecny Cas k tomu, aby pfipadné zmocnily treti
osoby k podpisu veskerych listin dle bodu C. odst. VII. této smlouvy pro pfipad, ze by
se v obdobi od 15. 04. 2019 do 30. 04. 2019 nemohly dostavit k podpisu a jejich
pfipadna absence u podpisu téchto dokumentl z jakéhokoli ddvodu (vcéetné
hospitalizace, Urazu, dovolené a podobné) bude bez vyjimek povazovana za poruseni
povinnosti dle této smlouvy.

Smluvni strany touto smlouvou podle § 1765 odst. 2 obcanského zakoniku vylucuji
pouziti § 1765 odst. 1, § 1766 a § 1788 odst. 2 obcanského zakoniku a vyslovné
sjednavaji, Zze Budouci prodavajici a Realitni kanceldf na sebe prejimaji nebezpedi
zmény okolnosti.

Pro vylouceni vSech pochybnosti se sjednava, ze pokud by Realitni kancelar
nepodepsala kupni smlouvu a / nebo Smlouvu o Uschové, nezplisobuje to v Zzadném
pripadé neplatnost kupni smlouvy a / nebo Smlouvy o Uschové a strany mohou podat
navrh na vklad prava do katastru nemovitosti podle kupni smlouvy a dokoncit
transakci, véetné Uschovy penéz a listin. V takovém pripadé by pouze nebyl z Uschovy
uvolnén Poplatek ve prospéch Realitni kancelare, jelikoz by na néj Realitni kancelari
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XL

XII.

XIII.

XIV.

XV.

XVL.

nevznikl narok, ale byl by po povoleni vkladu dle kupni smlouvy odeslan zpét na uGcet
Budoucich kupuijicich.

Pro pripad, ze by Budouci prodavaijici porusil jakykoli zavazek dle této smlouvy,
sjednavaji smluvni strany povinnost Budouciho prodavaijiciho zaplatit Budoucim
kupujicim smluvni pokutu ve vysi 200.000, -K¢ za kazdé jednotlivé poruseni smluvniho
zavazku.

Tato smlouva obsahuje Uplné ujednani o predmétu smlouvy a vSech nalezitostech,
které smluvni strany mély a chtély ve smlouvé ujednat, a které povazuji za dllezité pro
zavaznost této smlouvy. Zadny projev smluvnich stran udinény pfi jednani o této
smlouvé ani projev ucinény po uzavreni této smlouvy nesmi byt vykladan v rozporu s
vyslovnymi ustanovenimi této smlouvy a nezaklada zadny zavazek zadné ze stran.

Tato smlouva mlze byt ménéna pouze pisemnym dodatkem. Pokud je v této smlouveé
pozadavek na pisemnou formu, mysli se tim pouze listinnd podoba a smluvni strany
vyslovné vylucuiji jako pisemnou formu e-maily ¢i jinou elektronickou komunikaci.
Smluvni strany prohlasuji, ze si smlouvu precetly, text smlouvy a vSech ostatnich
dokumentd tvoricich jeji nedilnou soucast je projevem jejich pravé a svobodné vdle,
véem ujednanim porozumély, prip. se k jejich porozuméni dotazaly druhé smiluvni
strany a ta poskytla dostatecné vysvétleni. Smluvni strany dale prohlasuji, Ze ujednani
této smlouvy jsou jasna, srozumitelnd, nikoliv neobvykla ¢i nevyhodna, smlouva neni
uzavirana v tisni za nadpadné nevyhodnych podminek.

Tato smlouva je vyhotovena ve Ctyrech (4) stejnopisech, kazdy s platnosti originalu,
pricemz kazdému z ucastnikd pfipadne jeden.

Na ddkaz shody v obsahu i formé této smlouvy pfipojuji smluvni strany své
vlastnorucni podpisy.

Vo dne Vo dne
Budouci prodavajici Budouci kupujici 1
Vo dne Vo dne

Dalibor Zacek
Budouci kupujici 2 Vedlejsi ucastnik
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Danové priznani k dani z nabyti nemovitych véci

K dafiovému pfiznani pfipojte pfislusné pfilohy.

Finanénimu Gfadu pro

Nez zacnete vyplnovat tiskopis, pfectéte si, prosim, pokyny.
PFi vypoétu dané uvadéjte (idaje s pfesnosti na dvé platna desetinna mista, neni-li v pokynech k pfiznani uvedeno jinak.

01 Poplatnik

(

] [ fyzicka osoba J') ( pravnicka osoba J')

Uzemnimu pracovisti v, ve, pro

(

02 Darové identifikaéni Cislo

(C 1 Z 1 1 L K 1 1 1 Il 1 ! )
03 Rodné ¢&islo (identifikaéni €islo)

[L41J|\1‘4]

04 Typ pfiznani

( fadné J') [dodateéné)‘) [ opravné J')

Zanik poplatnika = | *) S . i)
[ pravnické osoby J [ Umrti poplatnika J

otisk podaciho razitka finanéniho Gfadu

05 Poet Pfiloh & 1 CJ
Poget Pfiloh & 2 D
Priloha &. 3 -) ')

Datum této skutecnosti ( ]
foil il it if

06 Posledni den |hiuty pro podani dafiového pfiznani (

] G (| [ VA (| J

07 Zanik dafové povinnosti ') 7

(dale

I. oddil - idaje o poplatnikovi - nabyvateli

[ A. Fyzicka osoba*) J

08 Prijmeni

PRIZNANI
k dani z nabyti nemovitych véci

podle zakonného opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni pozdéjsich pfedpisu

jen ,,zakonné opatfeni*)

( { T (o VU I NN (NN IR TSN W NS NN (RO VA |

09 Rodné pfijmeni

[ L | B I e oy R 1|

10 Jméno(-a)

11 Titul

Y o CH [ o (| B T B o, ey pe !

Adresa mista pobytu fyzické osoby
12 Obec

13 PSC

[ Y i CRE (| N N (PR [y ) (| ) S R

S

14 Ulice, ¢ast obce

15 Cislo popisné / &. orientaéni

(] O O, (| [V (| [ Y| U DS (N PO VN )

|

255546 MFin 5546 - vzor ¢. 4

16 Stat
1 1 1 A 1 A1 A = 3 L 1 1 ;- 1 1 1 1 1 ‘2 J
17 Telefon 18 E-mail
Il 1 1 1 | 1 1 1 1 L 1 | b= 5 v i  { 1 ] [ ]
19 Osoba uvedena v 7. 08-11 je spoleénym zr astupcem poplatniki pro Géely dariového fizeni pfi solidarni dafiové povinnosti
dle § 30 zakonného opatfeni (napf. jeden z manzeli, jde-li o nabyti do spoleéného jméni manzeli) E.) Y

*) nehodici se Skrtnéte
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V piipadé solidarni dariové p ti uvedte dal$iho ze solidarnich poplatnik( (napf. druhého z manzeld):
20 Pfijmeni
[ 1 1 1 1 1 ' 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 ' 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 1 LJ
Jméno(-a) Titul

1 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 AL | 1 1 ) [ 1 | 1 1 1 | | 1 1 1 1 | 1 | 1 J
Rodné ¢islo
( foo—fe el i==jo—t =i ]
Adresa mista pobytu fyzické osoby
21 Obec 22 PSC
( 1 1 | 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | 1 1 L L 1 1 ! | | 1 L 1 L 1 ] ( 1 1 | L J
23 Ulice, ¢ast obce 24 Cislo popisné / &. orientaéni

1 1 1 1 1 L ! 1 1 1 1 L 1 1 1 1 | 1 1 1 1 1 1 ! 1 J [ 1 1 | I 1 1 1 )
25 Stat

1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 . L 1 1 1 1 1 1 J
26 Telefon 27 E-mail
( 1 1 1 1 1 1 L 1 1 1 | 1 1 1 1 1 J ( J
( B. Pravnicka osoba®)
28 Nazev pravnické osoby nebo ého fondu, podilového fondu, fondu podaf ého penzijni spoleénosti (dale jen “fond")
( L 1 1 1 'd | | 1 1 1 1 1 i 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 4 1 1 1 1 1 | 1 1 1 J
( 1 1 1 1 1 1 | 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 X | 1 1 1 1 | 1 1 i | 1 ! . 1 | 1 1 J
Clen orga ujici pi osobu nebo jednajici za fond
29 Pfijmeni

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 l 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 1 i ]
30 Jméno(-a) 31 Titul

1 1 1 1 L 1 | 1 1 1 1 1 1 1 1 ] [ 1 | 1 1 1 1 L 1 1 1 1 1 | i 1 1 J
32 Funkce
[ 1 1 1 1 1 1 | | 1 1 1 L 1 B | 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 e ] 1 1 1 1 1 J
Sidlo pravnické osoby nebo fondu
33 Obec 34 PSC
[ L 1 1 1 L 1 1 L 1 1 1 L 1 1 1 1 1 | 1 1 1 1 1 1 1 1 | | ) Fl | ‘ | )
35 Ulice, ¢ast obce 36 Cislo popisné / & orienta&ni
( O N T TR O I 7B Y o o T e SO [N PO PR Loy TS [, J) 1) ja | J [ | DA Y o L [
37 stat

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 | | | 1 1 | L ]
38 Telefon 39 E-mail

1 1 1 1 e 1 1 1 1 1 1 ! 1 1 1 1 ) J
40 Osoba uvedena v f. 28 je spoleény & U pro uéely dafiového fizeni pfi soli i dafové p i dle § 30

zéakonného opatfeni
)
41-44 Dale uvedena osoba je:

Dalsi ze solidarnich poplatnik(

Zmocnénec poplatnika

Osoba spravujici pozistalost

[ = I8

2
i)
]
%)

*) nehodici se Skrtnéte
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45 Pfijmeni / Nazev pravnické osoby nebo fondu

( R VRN [N S || [Ty P N [ S, e () [

46 Jméno(-a) / Pravni forma

47 Titul

yi_s}

f- i feeuf

48 Rodné &islo / ICO / DIC

49 Obec

50 PSC

( Y DO S TP W SO g |

o]

51 Ulice, cast obce

52 Cislo popisné / &. orientaéni

( ¢ R ey T R [ [P

1

Il

T

2. Udaje o zméné vlastnictvi
alniho ufadu a

53 Nazev

pracovisté

( I [ P oy o S () (3

[ A Ty o U PR 1 (S e s

54 Cislo rozhodnuti katastralniho Gfadu

( V| S U Y S () ) [ VR |

aials

55 Forma

nabyti viastnictvi

( ¥ R M) O S S (Y Y o [ |

P

56 Datum zmény vlastnictvi

[ 1 l 1 I 1 1 1 ]

57 Datum pro pouuk béhu Ihiity k podani RADNEHO dariového pfiznani

(Z

c) datum,

d) datum, ke kterému bylo vydano vydraziteli p

Y dp:

iHdaiiel B
JICi P!

ke ému byly sp

prava k

evidovana v KN

e) datum,

ke byla p:

pro nabyti
(vydrazitelem &i pledrazvtelem) které neni evidovana v KN

Do fadku vyplfite odkaz na néj a pfisluéné datum.)
a) datum provedeni vkladu prava v KN
b) datum nabyti

prava k

ité véci vy

ité véci, ktera neni evidovana v KN (napf. datum nabyti GEinnosti kupni smlouvy)

Zené v drazbé, s vyjimkou vefejné drazby

i 0 nabyti

za P

prava k

ité véci vy

é ve vefejné drazbé, ktera neni

&né zfizenou stavbu nebo nabylo pravni moci rozhodnuti soudu nebo nabylo

u&innosti pravni jednani, ktarymn se tato nahrada uréuje, u nemovitych véci, které nejsou evidovany v KN

( Pism.

datum

T |

1

Posledni den Ihity pro podani fadnéh

pfiznani a

i dané vy

takto:

K uvedenému datu pfictéte 3 mésice a posledni den 3. pfi¢teného mésice veplste do'f 06 na 1. strané tiskopisu.
Pfipadne-li vypoéteny den na sobotu, nedéli nebo statem uznany svatek, je poslednim dnem Ihity nejblizsi nasledujici pracovni den.

Na lil. oddil pfejdéte po vypinéni pfislusného typu (N a J) tiskopisu Pfiloha &. 1 k pfiznani k dani z nabyti nemovitych
véci (Il. oddil)

Il oddil

a) DAN - do F. 58 uvedte dan z 7. 10 pfilohy typu N z Tabulky &. 2 a Tabulky €. 2a.
- do . 58a uved'e dan z 7. 6 pFilohy typu J.
b) ZALOHA - do F. 59 uvedte zalohu z F. 4 pfilohy typu N z Tabulky &. 1.

a)
( )
Ini v K&
Radek e
poplatnik finanéni Gfad
58. | Dan z pfilohy N
ORI PR L
58a. Dan z pfilohy J
RS S R I )
b)
Ini v KE )
Rédek L
k finanéni Gfad
59. | Zaloha
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60 Prilohy

& N\
Por. > = Pocet
&is. Nazev pfilohy (jeji obsah) stran

\ J

61 Davod osvobozeni - uvedte pﬁslutné ustanovem § 7 nebo § 8 zakonného opatfeni, podle kterého mate narok na osvobozeni od dané

Divod &asteéného zaniku dan i — uvedte, z jakého ftitulu, ke kterému datu a u kterych nemovitych véci doslo
ke skute¢ i zakladajici ¢a yzémkdanové povinnosti
( N
L J
Kontaktni osoba

woor () en )

PROHLASUJI, ZE VSECHNY MNOU UVEDENE UDAJE V TOMTO DANOVEM PRIZNANI JSOU PRAVDIVE A UPLNE
A STVRZUJI JE SVYM PODPISEM

=
Udaje o podepisujici osobé: Kod podepisujici osoby (—J__]

Jméno(-a) a pfijmeni / Nazev pravnické osoby

1 1 1 1 1 ! | 1 1 1 1 1 1 1 | 1 1 1 1 1 1 A1 1 l 1 1 | 1 1 1 1 1 1 J
Datum narozeni / Evidenéni &islo édéeni dafiového p /1C pravnické osoby

. I N M N T Y NI G NN O e (NS (R (RN R " SN, VNN (NG (S ([ B [ | R | | J

Fyzlcké osoba opravnéné k podplsu (je-li dafiovy subjekt &i zastupce pravnickou oscbou)
s vztahu k p ické osobé (napf. jednatel, povéfeny pracovnik apod.)

Jméno(-a) a pfijmeni / Vztah k pravnické osobé

1 1 1 . 1 . 1 1 1 1 1 1 Il 1 1 1 ! 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 L 1 j
Dariovy subjekt / osoba opravnéna k podpisu: Viastiorusiii podpis
Datum dafového subjektu / osoby opravnéné k podpisu
ko T o 1o gzl tek
razitka

\

Kéd podepisujici osoby: bude vypinén Ziselny kéd podie nize uvedenych typis podepisujicich osob
1 = zékonny zastupce nebo opatrovnik

2 - ustanoveny zastupce

3 - spoleény zastupce, spoleény zmocnénec

4a - obecny zmocnénec — fyzicka osoba | prévnicks osoba
4b - fyzicka osoba dafiovy poradce nebo advokat

4c - icka osoba ici dafiové

5a - osoba spravujici pozistalost

5b — zastupce osoby spravujici pozustalost

6a ~ dédic po skonéeni fizeni o pozustalosti

6b — zastupce dédice po skongeni fizeni o pozistalosti

7a — pravni nastupce pravnické osoby

7b — zéstupce pravniho nastupce pravnické osoby
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