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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je analyzovat vyvoj v Ceské republice po roce 1989
Vv oblasti zprostiedkovani obchodu s nemovitostmi a popsat soucasny stav. Soucasny stav byl
shledan nevyhovujicim. Neexistuje zvlastni pravni predpis, ktery by upravoval vykon realitni
¢innosti a pro vykon povolani neni vyzadovano prokazovani odborné ¢i jiné zptsobilosti.
Realitni kancelaie nemaji v Ceské republice dobrou povést a u fady ob&anii jsou neoblibené.
Jako reakci na stdvajici nevyhovujici situaci byla na pokyn Hospodaiského vyboru
Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky ustanovena pracovni skupina, které bylo
ulozeno vypracovat analyzu soucasné situace v oblasti podnikdni realitnich kancelafi a
navrhnout varianty jejiho feSeni. DalSim z cila této prace je provést analyzu téchto

navrhovanych variant feseni a piipadné uvést navrhy, které zde nejsou obsazeny.
Abstract

The aim of this diploma thesis is to analyse development in arranging of the real estate
transactions in the Czech Republic after 1989 and describe contemporary condition.
Contemporary condition was analysed as unsatisfactory. There does not exist any law that
would regulate real estate market, neither is there a duty to proof a professional training or
ability for the business. Real estate agencies do not have a good reputation in the Czech
Republic and with many citizens they are unfavourable. As a reaction upon contemporary
unsatisfactory situation, the Economic Bureau of the Czech Chamber of Deputies elected an
operative group that is supposed to maintain a survey of the contemporary situation in the real
estate market and suggest possible solutions. This work aims also to analyse the suggested
solutions and to supply solutions that would be missing.

Klicova slova

Realitni ¢innost, realitni zprostiedkovani, realitni kancelar, aktualni stav na realitnim
trhu, analyza ptipravovanych legislativnich opatieni, analyza realitni ¢innosti Ministerstva pro

mistni rozvoj, zkvalitnéni sluzeb v oblasti realitniho zprostfedkovani.
Keywords

Real estate business, real estate transactions, real estate agency, actual situation on the
real estate market, analysis of the future law regulations, analysis of the real estate activity of
Ministry of Regional Development and improvement of the services in real estate transactions
field.
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1 UVOD

V Ceské republice po padu komunismu Vvroce 1989 nové vznikla potieba
zprostiedkovani obchodu v oblasti nemovitosti. V obdobi let 1948 — 1989 byla jakékoliv
soukromé podnikatelskd Cinnost zapovézena. Majoritni ¢ast majetku byla v socialistickém
vlastnictvi, podil majetku v soukromém vlastnictvi byl nepatrny. Po nastoleni demokratickeho
rezimu v roce 1989 dosSlo k vydani zékona ¢. 509/1991 Sb., ktery novelizuje Obcansky
zakonik! z roku 1950 a pojem vlastnictvi nabyva nového vyznamu. Spolu s timto se zacal
zvétSovat podil soukromého vlastnictvi a vznikla potieba pievodi majetku a tedy i poptavka
po sluzbach zprostifedkovateld. Postupné ptibyvalo subjektt — fyzickych i pravnickych osob,
které zacCaly vykonavat realitni ¢innost. Az do soucasnosti postacoval pro vstup na trh spolu
se spIlnénim vseobecnych podminek uvedenych v 8 6 odst. 1 zakona ¢. 455/1991 Sh. ve znéni
pozdéjsich piedpist o zivnostenském podnikani pouze zivnostensky list. Vidina nadéjného,
rentabilniho odvétvi a nizké naroky pro vstup na trh motivovaly podnikatele natolik, Ze jejich
pocet zacal rapidné stoupat. Etika a profesionalita n¢kterych realitnich kancelafi je v fade

piipadd na nizké urovni a tudiz maji za dtsledek $iteni Spatné povésti a pokles obliby.

Dodnes nebyla implementovana Zadna fungujici legislativni Gprava eliminujici tyto

negativni dusledky.

V roce 2012 byla na pokyn Hospodaiského vyboru Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky ustanovena pracovni skupina ze zastupcti Ministerstva primyslu a obchodu
CR, Ministerstva vnitra, Ministerstva financi CR a pod vedenim Ministerstva pro mistni
rozvoj (dale jen ,,MMR"), které bylo uloZzeno vypracovat analyzu soucasné situace v oblasti
podnikani realitnich kancelafi a navrhnout varianty jejiho feSeni. Shoda na jediném feSeni
v dané oblasti dosud neexistuje, a proto si tato prace klade za cil analyzovat navrhovana
feSeni MMR pro zkvalitnéni sluZzeb v oblasti zprostfedkovani obchodu s nemovitostmi,
zhodnotit mozné dopady, posoudit jejich vhodnost a také hledat a navrhnout i jiné mozne
zpusoby pro dosazeni zkvalitnéni realitnich sluzeb. V préaci autor téZ vyuZiva své vlastni
zkusenosti z tifleté praxe, kdy piisobi jako realitniho maklét v realitni kancelafi DVORAK
REALITY, s.r.o. velikosti.

! Z4akon ¢.141/1950 Sh., obcansky zakonik.
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1.1 PROBLEMOVA SITUACE, PROBLEM, CIL

1.1.1 Problémova situace:

V Ceské republice neexistuje zvlastni pravni piedpis, ktery by upravoval vykon
realitni Cinnosti. Zprostiedkovani je ¢innost volna a nevyzaduje prokazovani odborné ani jiné

zpusobilosti.

Realitni kancelafe (dale jen ,,RK“) nemaji v Ceské republice dobrou povést a jsou u
fady obéanti CR neoblibené. Diivodem miize byt i skutednost, Ze ne viichni realitni makléfi
maji dostatek odbornych védomosti, zkusenosti a dovednosti a nejsou dostatecné motivovani
odborné kompetence dopliovat, pro pracovniky RK navic neexistuje zadna jina nez obecna
odpovédnost za zpiisobenou Skodu. To se jevi jako nedostatecné, protoze pii transakcich
s nemovitostmi se prevadi nemovité majetky a jim odpovidajici finan¢ni Castky ve vysi
Zivotnich Uspor. Spotiebitel nema jistotu, ze RK, kterou si vybere, pracuje na profesionalni
arovni. Diky ¢astym Spatnym zkuSenostem se tak spotiebitelé RK casto vyhybaji. Trh je
piesycen RK. Zprostfedkovatelim klesaji zisky a témét polovina transakci s nemovitostmi
jsou realizovany bez tcasti RK. Spotiebiteli vSak ¢asto chybi profesionalita a zkusenosti,

které by jim poskytla kvalitni RK.

Na pokyn Hospodaiského vyboru Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky
byla ustanovena pracovni skupina ze zastupcti Ministerstva primyslu a obchodu CR,
Ministerstva vnitra, Ministerstva financi CR a pod vedenim Ministerstva pro mistni rozvoj
(dale jen ,,MMR®), které bylo ulozeno vypracovat analyzu soucasné situace v oblasti
podnikani realitnich kancel&fi a navrhnout varianty jejiho feSeni. Vysledkem je téchto 6

moznych variant:
1) nulova varianta — zachovani stavajiciho stavu,
2) varianta ¢. 1 —  Uprava stavajicich pravnich piedpisu,

3) varianta ¢. 2 —  vznik specialniho zdkona ,,0 realitnim podnikani” bez zmény

Upravy Zivnostenského zakona,

4) varianta ¢. 3 —  vznik specidlniho zdkona ,,0 realitnim podnikani” — vymezeni

mimo Zivnostensky zakon,

5) varianta ¢. 4 —  UOprava Zivnostenského zakona (vazand Zivnost) + vznik

specialniho zékona ,,o0 realitnim podnikani*,

12



6) Varianta ¢. 5 — Uprava Zivnostenského zakona (koncesovana Zivnost) + vznik

specialniho z&kona ,,0 realitnim podnikani“.

1.1.2 Vymezeni problemu:

Z hlediska potieb dalsiho vyvoje v oblasti realitnich sluzeb tak Ize naformulovat tento
problém: Jakym zptisobem analyzovat dosavadni vyvoj a situaci na realitnim trhu a jakym
zpusobem posuzovat a vyhodnocovat funk¢nost, uc¢innost, dopady jednotlivych navrhovanych

variant feSeni MMR, pfip. hledat 1 varianty alternativni.

1.1.3 Cil:

Cilem této prace je analyzovat a vyhodnotit dosavadni vyvoj, situaci na realitnim trhu
a feSeni navrhované MMR pro zkvalitnéni sluzeb v oblasti realitniho ¢innosti, posoudit
mozny dopad navrZenych variant z hlediska dalSiho vyvoje v oblasti poskytovani realitnich

sluzeb a ptipadné zminit ndvrhy, které v feSenych variantach nebyly uvedeny.

13



2 HISTORICKY KONTEXT

JelikoZ byl vyvoj realitniho trhu v CR po roce 1989 radikalné ovlivnén obdobim
panujiciho socialismu od roku 1948, je potfebné naznacit historicky vyvoj v tomto obdobi se

zameéfenim na realitni ¢innost.

21 VYVOJ CESKOSLOVENSKA V LETECH 1948 - 1989

Radikalni zménou v politice Ceskoslovenska doglo po tnoru 1948, nova komunisticka
(komunizmus — spole¢né vlastnictvi majetku®) vlada vyhlasila tzv. pravnickou dvouletku,
ktera v letech 1950 a 1951 vedla k nové kodifikaci (sjednoceni pravnich ptedpisu uréitého
pravniho odvétvi v uplny diléi soubor ve formé zakoniku®), celého Geskoslovenského prava.
Tendenci nové kodifikace bylo pfizpisobit pravni fad tehdejSim novym politickym a
ekonomickym pomérim a piedevsim piiblizit jej pravu sovétskému. K tomu doslo vydanim
zakona €. 141/1950 Sb., Obc¢anského zakoniku, ktery nabyl Géinnosti dne 1. 1. 1951. Zde byl
evidentni sovétsky vliv, ktery se projevil zejména v koncepci prava vlastnickeho, jakoZ i
v nékterych vyznamnych ustanovenich prava zavazkového. Byl kladen diiraz na prioritu planu
pied smlouvou a statni podniky se staly zvyhodinované oproti fyzickym osobam, coz bylo
v rozporu s obdanskym pravem.* Zakladem se stalo socialistické a osobni vlastnictvi.

Soukromé vlastnictvi bylo potlaovano, aZ zcela zrudeno. Typy vlastnictvi po 1. 1. 1951:°

1) Socialistické vlastnictvi

Toto se déle dé&lilo na vlastnictvi statni a druzstevni.® ,, Spolecenské, socialistické
vlastnictvi je nedotknutelny zdroj bohatstvi a sily republiky a blahobytu pracujiciho

lidu.*" Sprava narodniho majetku, kterd byla vyhradn& ve statnim socialistickém

2 KRAUS, Jifi a Véra PETRACKOVA. Akademicky slovnik cizich slov: [A-Z]. Praha: Academia, 2001,
834 s. ISBN 80-200-0982-5. s 406.

% Ibid., s 394.

4 KNAPPOVA, Marta, Jiti SVESTKA a Jan DVORAK. Obcanské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl.
vyd. Praha: ASPI, 2005, 523 s. ISBN 80-7357-127-71. s 61 — 62.

°§ 100 — 106, zakon ¢&. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik.
68100, zakon ¢&. 141/1950 Sh., obc¢ansky zakonik.

7§ 100, zakon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
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vlastnictvi, byla svéfena narodnim a komunalnim podnikim nebo socialistickym
pravnickym osobam.® Novym pojmem se stalo tzv. trvalé uZivani, které umoziiovalo v
z4jmu obecného blahobytu a rozvoje hospodafstvi odevzdat narodni majetek pravnickym

osobam (zejména lidovym druZstviim) do uzivéni.®
2) Osobni vlastnictvi

., V osobnim viastnictvi jsou zejména predméty domdci a osobni potreby, rodinné

domky a Uspory nabyté praci (osobni majetek). Osobni majetek je nedotknutelny.**°

3) Soukromeé vlastnictvi

Soukromé vlastnictvi bylo spravovano ustanovenimi pro pravo vlastnicke dle
zékona &. 141/1950 Sb., ob&anského zakoniku. ™

2.1.1 Znarodiovani podniki

Ihned po nastupu komunistické vlady v uUnoruroku 1948 byl zapocat proces
znarodiiovani — ,,zndrodnénim nabyva stat viastnictvi k zndrodnénému majetku. “** Cilem
bylo dosahnout stavu, kdy je vSechen majetek ve vlastnictvi statu. Legislativnim nastrojem

pro znarodiiovani se staly zdkony:

e zakon ¢. 114/1948 Sb., o znarodnéni nékterych dalich primyslovych a jinych podnikt
a zavodu a o uprave nekterych poméert znarodnénych a narodnich podnik,

W

e zakon ¢. 115/1948 Sb., o znarodnéni dalSich pramyslovych a jinych vyrobnich
podnikl a zavoda v oboru potravinaiském a o tprave nékterych pomérii znarodnénych

a narodnich podnikt tohoto oboru,

e zakon ¢. 116/1948 Sb., vyhlaska ministra pramyslu o Gplném znéni dekretu presidenta

republiky o znarodnéni dolii a nekterych primyslovych podniki,

8§ 103, odst. 1, zdkon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
°§ 103, odst. 2, zakon & 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
10°§ 105, zakon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
11§ 106, zakon &. 141/1950 Sb., obansky zakonik.

2§ 8 odst. 1, zakon & 118/1948 Sb., o organisaci velkoobchodni &innosti a o znarodnéni

velkoobchodnich podnikd.
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e zakon ¢. 117/1948 Sb., vyhlaska ministryné vyzivy o uplném znéni dekretu presidenta
republiky o znarodnéni nékterych podnikt primyslu potravinarského,

W

e zakon ¢. 118/1948 Sb., o organisaci velkoobchodni ¢innosti a o znarodnéni

velkoobchodnich podnikii,

e zakon ¢. 119/1948 Sb., o statni organisaci zahrani¢niho obchodu a mezinarodniho

zasilatelstvi,

e zakon ¢. 120/1948 Sb., o znarodnéni obchodnich podnikti s 50 nebo vice ¢innymi

osobami,

W

e zakon ¢. 121/1948 Sb., o znarodnéni ve stavebnictvi,

W

e zakon ¢. 122/1948 Sb., o organisaci a znarodnéni cestovnich kancelaft,

W

e zakon ¢. 123/1948 Sb., o znarodnéni polygrafickych podnikd,

W

e zakon ¢. 124/1948 Sb., o znarodnéni nékterych hostinskych a vycepnickych podniki a

ubytovacich zatizent,

e zakon ¢. 125/1948 Sb., o znarodnéni ptirodnich 1é¢ivych zdroju a 14zni a o zaflenéni a

spraveé konfiskovaného lazenského majetku,

e zakon ¢. 126/1948 Sb., o znarodnéni nékterych slechtitelskych podnikii.

2.1.2 Stat rozhoduje 0 moznosti prevodu vlastnictvi

Novy zédkon ¢. 65/1951 Sb. ze dne 11.7.1951, o pfevodech nemovitosti a o
pronajmech zeméd¢lské a lesni pudy zavedl piisny dohled socialistického statu nad

prevody nemovitosti. ,,K prevodu nemovitosti a K prondjmu zemédélské nebo lesni pudy je

treba privoleni okresniho ndrodniho vyboru. Jako prevod nemovitosti se posuzuje i jeji

13 MSZE T v ‘. ’ ’ . ’ 1 ’ ’
“* Prici-li se prevod nebo prondjem obecnému zdajmu, okresni ndrodni vybor

«14

rozdélen.

privoleni odepre.

Jakékoli spekulace byla zakazana a ptrevodim stimto Uumyslem hrozila absolutni

neplatnost. Pievody uskuteénéné mezi 1. 1. 1946 a nabytim ucinnosti vyse uvedeného zékona

1381, odst. 1, zékon &. 65/1951 Sb., o prevodech nemovitosti a o pronajmech zemé&d&lské a lesni pidy.

4§ 1, odst. 2, zakon & 65/1951 Sb., o pfevodech nemovitosti a o pronajmech zem&dglské a lesni pudy.

16



&. 46/1951 Sb. mohou byt takto zneplatnény také:™ ,, Prevody nebo prondjmy, uskutecnéné ze
spekulacnich ditvodu po 1.1. 1946, muze okresni narodni vybor prezkoumat a prohlasit za

neplatné.«*®

2.2 OBDOBI PO LISTOPADU ROKU 1989

Tzv. ,,sametova revoluce v listopadu roku 1989 znamenala definitivni pad socialismu
v Ceskoslovensku. Piechod z totalitniho rezimu do nové éry statu s sebou nesla poticbu
novelizace stézejnich zakonu, které byly hlavnim nastrojem nadvlady socialismu v letech
1948 — 1989. Jednou z hlavnich ideji byla privatizace statniho majetku, ta probé¢hla ve dvou
fazich:'’

Mala privatizace

,Zakon ¢. 427/1990 Sb., o prevodech vlastnictvi statu k nékterym vécem na jiné
pravnické nebo fyzické osoby ve znéni zak. ¢. 541/1990 Sb., zak. ¢. 429/1991 Sb. a zdk.
¢. 561/1991 Sh.**, nazyvany taktéZ ,,zakon malé privatizace”. Zakon se vztahoval na véci ve
vlastnictvi statu, ke kterym k 1. 1. 1990, mély pravo hospodafeni statni podniky, rozpoétové
a prispévkové organizace a narodni vybory, a to jak na véci movité, tak nemovité.
Privatizace se mohly udastnit fyzické osoby, které byly obdané Ceské a Slovenské
Federativni Republiky, nebo ti, kteti byli ¢eskoslovenskymi ob¢any po 25. Gnoru 1948, a
pravnické osoby, jejichz ucastniky nebo spolecniky byly vyhradné vySe zminéné fyzické

osoby. Pravnim mechanismem nabyti vlastnictvi byla vefejna drazba.™®

Velka privatizace

,Zakon ¢. 92/1991 Sb., o podminkach prevodu majetku statu na jiné osoby ve znéni

zak. ¢. 92/1992 Sb., zdk. ¢. 264/1992 Sb., zak. ¢. 541/1992 Sb., zdk. ¢. 544/1992 Sb., zdk. ¢.

5§ 5, odst. 1, 2, zakon & 65/1951 Sb., o pievodech nemovitosti a o prondjmech zem&d&lské a lesni

pudy.
168 5 odst. 2, zdkon &. 65/1951 Sb., o prevodech nemovitosti a o pronajmech zemé&d&lské a lesni pudy.

7 PEKAREK, Milan a Ivana PRUCHOVA. Pozemkové pravo. Vyd. 2., pieprac. a rozs. Brno:
Masarykova univerzita, 2003, 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 113 - 115.

8 |bid., s. 113 - 114.
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210/1993 Sb., zik. ¢. 306/1993 Sb., zik. ¢ 224/1994 Sb., zdk. ¢ 27/2000 Sb. a zdk. ¢
220/2000 Sb.““*®, souhrnn& nazyvany jako tzv. ,,zékon velké privatizace*.

Zakon se vztahoval na majetek statu, k némuz mély pravo hospodafeni statni podniky,
statni penézni ustavy, statni pojiStovny a jiné statni organizace, dale na majetek statu
Vv UZivani organizaci, jejichz zfizovatelem byly obce nebo ktery byl ve spravé Pozemkového
fondu CR, véetné jejich majetkovych ucasti na podnikani jinych pravnickych osob. Vztahoval
se 1 na majetek podnikli zahrani¢niho obchodu a ucelovych organizaci zahrani¢niho obchodu i
na jejich majetkové ucasti na podnikani jinych pravnickych osob. Spadala sem i privatizace
majetku slouziciho zeméd¢lské a lesni vyrobé. Pravnim mechanismem nabyti vlastnictvi byla
opét vefejna drazba.?

Z ¢asového hlediska lze rozlisit 2 etapy piechodu vlastnictvi Kk privatizovanému
majetku:

1. Etapa odstatnéni, kdy dochazelo k pfechodu majetku na Fond narodniho majetku.
2. Etapa realizace schvaleného privatizaéniho projektu spocivajici v realizaci vlastni
privatizace jednou z téchto metod —

a) zalozenim akciové spoleCnosti nebo jiné obchodni spoleCnosti (véetné tzv.
kuponové privatizace),

b) prodejem majetku podniku nebo jeho ¢asti,

C) prevodem privatizovaného majetku na obce,

d) pfevodem privatizovaného majetku pro ucely nemocenského a dtchodového
pojisteént,

e) prevodem privatizovaného majetku na pravnické osoby ziizené zvlastnimi zakony.

Vznik potieby realitnich zprostiedkovatelii

S postupné se rozsifujicim podilem majetkt (nemovitosti) ve vlastnictvi jednotlivych
obCanii po vySe zminéné revoluci vroce 1989 a diky novelizaci socialistickych zakoni

(odpada souhlas statu s pievody vlastnictvi) se mj. zvySuje pocet transakci spojenych

¥ bid., s. 114.
2 hid., s. 114 - 115.

2 bid., s. 115.
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s prodejem nemovitosti a tim i potfeba realitnich zprostfedkovatell. Nové utvofené zakony

podnikatelskou ¢innost podporuji. Pravé vtuto dobu zapoéne rist poétu realitnich

kancelari.
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3  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

Vzhledem k tomu, Ze se v praci objevuje fada pojmil, které¢ v odborné literatufe nejsou
souhrnné uspotadany, jsou na zacatku této kapitoly uvedeny zékladni pojmy, se kterymi text

dale pracuje.

3.1 ZAKLADNI POIMY

Z hlediska potieb této prace je dulezita skupina pojmu, ktera se tyka podnikani
Vv oblasti realitniho zprostiedkovani, prdce RK a makléitu a jejich vzdélani a pottebnych
schopnosti. Je tak vymezen rozdil mezi zprostiedkovanim a realitnimi sluzbami a mezi
zprostitedkovanim v rezimu obCansko-pravnim a obchodné-pravnim. Déle je naznaceno, jaky
je obvykly rozsah poskytovanych sluzeb, jak funguje spoluprace RK, online sdileni zakazek,
pojem exkluzivita, provize a smluvni pokuta, typy vlastnictvi, realitni franchising a obsah

pojmu etika v realitni praxi.

3.1.1 Podnikani

»Podnikani se rozumi soustavnd cinnost provadeéna samostatné podnikatelem viastnim
., , . Ly C w22 . . , Lo
jménem a na viastni odpovednost za ucelem dosazeni zisku." " Pro ucely této prace uvazujeme

podnikani v oblasti poskytovani realitnich sluzeb.

3.1.2 Nemovitosti

,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.“*® Z hlediska
této prace uvazujeme zejména byty a jiné nebytové prostory, domy, pozemky, sklady, domy,
chaty, chalupy, garaze, atp.

V Cesku plati, Ze ,,Stavba neni souédsti pozemku.“ Muze tedy dojit k situaci, kdy
vlastnickeé pravo k pozemku nalezi jiné osobé nez ke stavbé, na ném stojici. Od 1. 1. 2014
nabyva ucinnosti zakon ¢. 89/2012 Sb. — novy obc¢ansky zakonik, ktery osud danych véci
sjednocuje: ,,Stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucasti pozemku, na

némz je zrizena, prestivd byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona samostatnou véci a stava

%28 2 odst. 1, zakon &. 513/1991 Sb., obchodni z&konik, ve znéni pozdgjsich piedpis.

2§ 119 odst. 2, zakon & 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisiL.
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se soucdsti pozemku, mela-li v den nabyti ucinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbé i
L‘24

vlastnické pravo k pozemku téz osoba.

3.1.3 Realitni trh

. [rh predstavuje usporadani, pri kterém na sebe vzajemné piisobi prodavajici a
kupujici, co? vede ke stanoveni cen a mnoZstvi komodit, jeZ se nakoupi a prodaji.«%
Komoditu na realitnim trhu pedstavuji nemovitosti. Hodnota realitniho trhu v CR je

obrovska, jedna se tedy o lukrativni komoditu pro podnikani.

Obrézek 1: Hodnota realitniho trhu CR, zdroj: MBC®

Hodnota realitniho trhu CR
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Na obrazku 1 je znazornény postupny pokles hodnoty realitniho trhu, zptisobeny
pocatkem hospodaiské krize od roku 2008. Od roku 2008 do roku 2011 doslo k poklesu

190

Hodnota trhu v mid. K&

hodnoty realitniho trhu o 30 miliard K¢.

3.1.4 Realitni kancelar

Realitni kancelat je podnikatelsky subjekt vykonavajici zivnost v oboru realitni

¢innosti. RozliSujeme nékolik typli pravnich forem, které tuto Zivnost mohou provozovat.

4§ 3054, zakon &. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik.

® TETREVOVA, Libé&na. Vefejna ekonomie I: kombinované studium. Vyd. 1. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2002, 110 s. ISBN 80-7194-473-4. s. 56.

% MindBridge Consulting a.s. [online]. 2012 [cit. 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.mindbridge.cz.
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Typy pravnich forem RK:

e fyzicka osoba - osoba samostatné vydéleéné ¢inna (dale jen ,,0SVC*),

e spolecnost s ruCenim omezenym,

e akciova spolecnost,

e Vefejna obchodni spole¢nost,

e Komanditni spole¢nost.

Pro kazdou z vySe zminovanych pravnich forem se najde v praxi vyuZiti. Rozbor

jednotlivych forem (klada a zaport jednotlivych) neni pro vyznam této prace stézejni.

Rozdéleni RK podle poctu osob:

Pro potieby této prace je v tabulce 1 naznacena kategorizace RK dle podle poctu osob,

s obvyklymi pocty pobocek a obvykle uzivanou pravni formou. Uvedené rozd€leni do

kategorii ma pouze informativni charakter a neni nikterak zavazne, rozsahy pro kategorizaci

dle poctu osob byly zvoleny dle Givahy autora.

Tabulka 1: Kategorizace RK dle po¢tu osob a pobocek a pouZité pravni formy

Typ RK Mala Stredni Velka Franchisingova sit’
Celkovy

pocet

0sob méné nez 6 6-20 vice nez 20 obvykle mnoho

Pocet
poboéek obvykle 1 1 avice 1 avice obvykle mnoho

0SVC,
spole¢nost s spole€nost s OSVE

Obvykla | ru¢enim omezenym, | ru¢enim omezenym, spole€nost s Co '

2 iy L N Lo . akciova spolecnost,
pravni komanditni akciova spole¢nost, | ru€enim omezenym, spolednost s
forma spole¢nost, komanditni akciova spoleénost _SP .

By , M ru¢enim omezenym
vefejna obchodni spole€nost,
spole¢nost V.0.S.

3.1.5 Realitni ¢innost

»Realitni cinnosti je ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej

nemovitosti, zprostredkovani ndakupu, prodeje a prondjmu nemovitosti, bytii a nebytovych

prostor. Sprava a zdakladni udrzba nemovitosti pro tieti osoby, zejména administrativni

zajisteni radného provozu nemovitosti, domovnicka cinnost, uklid bytii i nebytovych prostor,
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v

cistent interiérii a exteriérii budov, ¢istént oken, vklid chodnikii a podobné.” * Rozliujeme 3

typy realitni ¢innosti:
a) zprostiedkovani obchodu s nemovitostmi (RK),
b) nékup a prodej nemovitosti (RK),

c) sprava a Udrzba nemovitosti (vétSinou firmy specializované pouze na spravu

nemovitosti).

V praxi se RK zamé&fuji primarné na ¢innosti varianty a), pfipadné b). Muzeme se vSak

setkat i s pfipady, kdy se RK zabyvaji i spravou a tdrzbou nemovitosti.

3.1.6 Zprostiedkovani

Zprostiedkovanim je obecné Vrealitni praxi mysSleno zprostiedkovani uzavieni
smlouvy, jejimz pfedmétem je nemovitost (napf. pfevod vlastnictvi, najemni smlouva,
smlouva o ptfevodu c¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, atp.). Zprostiedkovateli
patii odména v dohodnuté vysi, pokud neni sjednéna, je smlouva neplatna.”® Narok na

odménu (provizi®®) se lisf podle reZimu prava:

Obcansko-pravni rezim

V § 774 zékona ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,,OBCZ“) je uvedeno: ,,Zprostiedkovatelskou smlouvou se zprostiedkovatel zavazuje
obstarat zdajemci za odménu uzavieni smlouvy a zdjemce se zavazuje zprostiedkovateli

poskytnout odmeénu tehdy, byl-li vysledek dosazen pricinénim zprostiedkovatele.*

Z vySe uvedené¢ho tedy plyne, Ze pokud tieti osoba neuzavie zprostiedkovavanou
smlouvu, zprostiedkovatel nema na provizi narok. Musi tedy existovat pii¢inna souvislost
mezi ¢innosti zprostiedkovatele a vysledkem této Cinnosti, tedy uzavienim smlouvy,

jejimZ predmétem je nemovitost.

" Polozka ¢. 58, priloha &. 4 Nafizeni vlady &. 278/2008 Sb.
8§ 775, zékon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdg&jsich piedpist.

2 Vysvétleno dale.

23



Obchodné-pravni rezim

V § 642 z&kona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,,OBCHZ") je uvedeno: ,,Smlouvou o zprostiedkovaini se zprostredkovatel zavazuje, Ze
bude vyvijet c¢innost smérujici k tomu, aby zajemce mél prileZitost uzavrit urcitou smlouvu s

treti osobou, a zajemce se zavazuje zaplatit zprostiedkovateli uplatu (provizi).*

Z vyse uvedeného plyne, ze pokud zprostiedkovatel zprostredkuje i pouze prileZitost
Kk uzavieni smlouvy, ma narok na provizi. Toto vSak implicitné neplati. Muselo by byt pfedem
specifikovano, ze pro naplnéni smlouvy postaci zprosttedkovani piileZitosti. VySe provize

nemusi byt predem dohodnuta, pokud neni, uvazuje se provize obvykla®.

3.1.7 Bloka¢ni zaloha

Bloka¢ni zalohou se obecné bere jistina, ktera je sloZzena k rukam RK vaznym
zajemcem o nabyti prav k nemovitosti. Po naplnéni podstaty zprostfedkovani (uzavieni

zprostiedkovavané smlouvy smluvnimi stranami) se z blokaéni zalohy stava provize.

3.1.8 Provize

Provize je finan¢ni odména RK za zprostiedkovani. Jeji vyse se odviji od vyse ceny za
predmét prodeje. Pohybuje se obvykle v mezich od 3 do 8% z této ceny®. V piipadé

zprostfedkovani prondjmu je zvykem provize ve vysi 1 mésicniho ndjmu vcetné sluzeb.

Vyse provize se muze zdat vysoka. Problém je ten, Ze RK je odménovana pouze za
vysledek zprostiedkovani (viz kapitola 3.1.6). Z vlastnich zkuSenosti autora této prace je
mozné odhadnout piibliznou statistiku tspéSnosti obchodnich piipad: jeden uspésny
obchodni piipad z desiti, na kterych maklét aktivné pracuje. Z toho tedy vyplyva fakt, Ze je

nutné jednou provizi pokryt naklady na zbyvajicich devét obchodnich piipadia.

Ve vétsing kraji v CR byva provize jiz zapoéitana v inzerované cené za nemovitost a
plati ji prodavajici®** z inkasované kupni ceny. Vyjimkou je viak Jihomoravsky kraj. Zde je
zvykem inzerovat nemovitost bez provize a k cené je nutné ji piipocist. Stimto je vSak

spojenych nékolik nepiijemnosti. Provizi plati kupujici, ¢as a usili ale vénuje makléf

% provize ziskana pii realizaci obdobného obchodniho piipadu v daném &ase a misté.
#1 U nemovitosti, kde je cena nestandardng vysoka byvéa zvykem stanovit vysi provize fixni &astkou.

%2 Ten, kterému maklér sluzby dlouhodobgji poskytuje.
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pfedevs§im prodavajicimu (opakované organizuje prohlidky nemovitosti a hledd zajemce).
Byva tedy Castou praxi, ze kupujicimu se provize, za ucast na jedné prohlidce nemovitosti,
zda nepiiméfené vysoka. Zmeénit zde tuto skute¢nost v8ak neni jednoduché, protoze inzerovat
nemovitost s cenou vcetné provize by inzerat znacné znevyhodnovalo, jelikoz poznamku k
cené ,,véetné provize™ kupujici asto prehlédne.

3.1.9 Realitni sluzby

RK poskytuje klientim nejen zprosttedkovani, ale i sluzby, které jsou s timto ukonem
spojeny. Rozsah poskytovanych sluZeb neni pevné stanoven® a miZe se ligit. Obvyklé sluzby

RK jsou:

e trzni odhad ceny nemovitosti, obstarani podkladti pro inzerci, marketing, inzerce

nemovitosti, organizace prohlidek nemovitosti (Ukony nutné pro nalezeni zajemce),
e zajisténi finan¢niho poradenstvi a vyfizeni hypotééniho Gvéru,
e lustrum prodavajiciho a zajisténi vyssi pravni jistoty,
¢ vyhotoveni smluv advokatem, véetné advokatni tischovy finan¢nich prostiedk,
e zprostiedkovani vyhotoveni znaleckého posudku (RK si najima soudniho znalce),
e poradenstvi pfi podani danového ptiznéni,
e predani nemovitosti,

e prepis energii a sluzeb (plyn, elektfina, voda, atp.).

3.1.10 Realitni maklér

Osoba podnikajici v oboru realit nejéastéji jako OSVC nebo v pracovné pravnim
vztahu s RK nebo jinym subjektem. Aby mohl realitni maklét (dale jen ,,makléi*) vykonavat
svoji praci kvalitné, mél by disponovat znalostmi a schopnostmi z vice raznych oboru

zaroven. Tyto lze dle Gvahy autora pro potieby této prace kategorizovat:

a) odborné znalosti — stavebnictvi, znalectvi, pravni minimum, ekonomie,

% Standard poskytovanych sluzeb by mél existovat.
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b) obchodni dovednosti — mediacni a vyjednavaci schopnosti, velmi dilezita je ¢asto
také psychologie, nemélo by chybét dobré vystupovani, prijemny vzhled i projev a

duraz na celkovy dojem.

Pro to, aby maklér byl aspésny, jsou odborné znalosti nutné, ale nejvétsi podil na
uspéchu maji pravé obchodni dovednosti. Odhadovany pomér potiebnych znalosti a
dovednosti realitniho makléfe z hlediska potencialni uspéSnosti je dle zkuSenosti autora
znazornén na obrazku 2. Nékdy vsak muze absence odbornych znalosti mit za nésledek
ohrozeni celkového dojmu, ¢ili nedtvéru vici makléii a z tohoto vyplyvajici ohroZeni celkové
uspesnosti.

Obrazek 2: Odhadovany pomér poti‘ebnych znalosti a dovednosti realitniho makléfe z hlediska

potencialni uspésnosti

odborné
znalosti:
stavebnictvi,
znalectvi,
pravni minimum,
ekonomie

(cca 30 %)

Dle zkuSenosti autora je na obrazku 3 znazornén odhadovany pomér potiebnych
znalosti a dovednosti realitniho makléfe z hlediska kvality poskytovanych sluzeb. Zde je

mozné vidét, ze odborné znalosti jsou pro profesionalitu dulezité stejné tak jako obchodni

dovednosti, tedy ob& ovliviiuji cilovou kvalitu poskytnutych sluzeb.**

Obrazek 3: Odhadovany pomér potiebnych znalosti a dovednosti realitniho makléfe z hlediska
kvality poskytovanych sluzeb

odborné znalosti:
stavebnictvi
pravni minimum
ekonomie

(cca 50%)

% Na rozdil od vlivu znalosti a dovednosti na potencialni usp&snost makléfe, kde jsou odborné znalosti

v minoritnim poméru.
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Makléf si voli, pro jakou stranu bude pracovat. Pokud si vybere nabizejiciho, hleda pro
néj z&jemce o nabyti prav nabizené nemovitosti. Pti praci pro poptavajiciho hleda makléf
vhodnou nemovitost, ke které bude mit zajem nabyt prava, dle jeho pozadavku. Volba
zkuSen¢ho a profesiondlniho makléte (resp. RK) je zakladnim piedpokladem pro
profesionalni realitni sluzby. Ki$* ve své diplomové praci uvadi jednu z chyb pii vybéru
realitniho makléte: ,,Vybér realitniho maklére, ktery nabizi velmi nizkou provizi — zde plati

zasada, za co zaplatite, to dostanete. Pokud provize bude ndpadné prilis nizkd, bude k tomu
«c36

také odpovidat kvalita sluzeb.

S vySe uvedenym tvrzenim si dovolim ze svoji dosavadni praxe nesouhlasit. Divody

K niZsi provizi mohou byt nasledujici:

e VaZny zdjemce ma zdjem o nabyti prav k nemovitosti za cenu, kterou prodavajici
nema zajem akceptovat, makléf uptfednostni realného kupujiciho nad provizi v pIné

vySi a poskytne slevu ze své provize.

e Maklét nabizi nemovitost, na kterou nema s prodavajicim uzavienou exkluzivni
smlouvu, tudiz nemovitost ma v nabidce vice RK. Jakmile se objevi redlny zajemce,
ktery projevi zajem o danou nemovitost, maklét poskytne slevu, aby uspél

v konkuren¢nim boji.

V opaéném piipadé, pokud je provize ve standardni nebo nadstandardni vys$i, nemusi
byt pravidlem, Ze klient dostane kvalitni sluzby. VySe provize tedy nema primy vliv na

spektrum a kvalitu sluzeb.
Na tuzemském trhu s nemovitostmi je piebytek nabidky nad poptavkou. Ipies to
prevysuje zajem makléit o nabizejiciho. PéCe o poptavajiciho je Casto zanedbavana a to i pies

fakt, ze realny kupujici je Casto cennéjsi nez prodavajici.
3.1.11 Certifikace makléri

Jednim z nastroju ziskani a udrzovani vySe zminénych odbornych znalosti je institut
povinné certifikace makléiu. Byva zvykem pouzivani nékolika trovni, odvislé od miry

odbornosti. Toto rozdéleni neni zavazné a muze se liSit. Napft. franchisingova sit RE/MAX

% KIS, M. Cinnost realitniho makléie v praxi. Brmo, 2011. Diplomové préace. s. 104. Vysoké uceni

technické v Brn&. Ustav soudniho inZenyrstvi. Vedouci prace Ing. Milan Smahel, Ph.D., s. 96.

% bid., s. 96.
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pouziva urovné: certifikovany makléf 1. stupng, certifikovany makléf 2. stupné a
certifikovany maklér dle normy ISO (CSN EN ISO/IEC 17024).%

Certifikat CSN EN ISO/IEC 17024

,CSN EN ISO 17024 je proces, kdy nestranny, k tomuto ucelu kvalifikovany
(akreditovany) organ (treti strana) overuje znalosti Zadateli. V pripadech akreditované
certifikace se formou certifikacni zkouSky overuje: praxe a vysledky, znalosti, schopnost

aplikace.**®

Obecné musi realitni maklér pri certifikaci prokazat, Ze splnuje specifické pozadavky
kritérii zpusobilosti pro: vzdélani, vycvik, zkuSenosti, osobni vlastnosti, Fidici schopnosti,

s o g .39
udrzovani zpuisobilosti.

Toto nejvyssi ocenéni odborné zpusobilosti v realitnim oboru je mozno ziskat skrz
zkouSku obsahujici tematické okruhy: pravo v realitni ¢innosti, stavebni minimum, ¢innost a
fizeni RK, ocenovani nemovitosti a realitni trh, praktické dovednosti, atp. Pro ziskéni
certifikatu je podminkou uspé&sné slozeni statni zkousky, jeZ ma pisemnou a ustni ¢ast, pied
nezavislou komisi, navic je Zadatel povinen prokazat vzd&lani a praxi v oboru®. Certifikat se
udé€luje na dobu 3 let. Po uplynuti této doby je nutna rekvalifikace, jinak je makléfi certifikat
odebran do doby opétovného uspésného slozeni zkousky ptred komisi. Po uspésné
rekvalifikaci se platnost certifikatu prodluzuje na 5 let. Certifikaci zajistuje Ustav soudniho

inZenyrstvi Vysokého uceni technického v Brn& nebo Vysoka $kola ekonomické v Praze.*

Certifikace je povinna pouze v ramci vybranych RK, nikoli globalné.

¥ Webové stranky franchisingové sité RE/MAX [online]. 2013 [cit. 2013-04-05]. Dostupné z:

http://www.remax-czech.cz/proc-si-vybrat-maklere-remax#oceneni.

% Certifikaéni organ CSQ-CERT pii Ceské spolecnosti pro jakost [online]. 2013 [cit. 2013-03-29].

Dostupné z: http://www.csq-cert.cz/CertifikaceOsob/Zakladnilnformace.aspx.

% Ustav soudniho inzenyrstvi - VUT v Brn& [online]. 2013 [cit. 2013-03-29]. Dostupné z:

https://www.vutbr.cz/usi/certifikacni-organ/certifikacni-proces.

0 Stiedogkolské vzd&lani a 3 roky praxe nebo vysokoskolské vzdélani a 1 rok praxe v realitni ¢innosti a

osvédceni o odborné zpiisobilosti absolvovanim rekvalifikacniho vzdélavani.

1 \fysokd $kola ekonomickd v Praze [online]. 2013 [cit. 2013-03-29]. Dostupné z:

http://cu.vse.cz/certifikovany-realitni-makler/.
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3.1.12 Exkluzivni smlouva

Exkluzivni smlouva (tzv. ,.exkluzivita®) je v realitni praxi jiné oznaceni pro vyhradni

zprostiedkovatelskou smlouvu. Vyhradni proto, jelikoz zavazuje klienta (prodavajiciho)

spolupracovat pouze se zvolenou RK. Poruseni tohoto zavazku — v tomto piipadé uzavieni

predmétné smlouvy bez ucasti zprostiedkovatele, je sankcionovano smluvni pokutou®.

Jednou ze smluvnich stran je RK, druhou smluvni stranou je klient — nabizejici.
Exkluzivni smlouva na poptavku neni platna z divodi neurcitosti — v dobé piijimani
Klientovy poptdvky neni mozné nemovitost konkrétné specifikovat (hledame jednu

nemovitost z mnoha). Uzavieni exkluzivity mize byt vyhodné i nevyhodné, viechno zéleZi na

tom, s jakou RK smlouvu klient uzavie. Pokud je RK neprofesionalni a neni zkusena v oboru,
nabidku to muZe velice zbrzdit a poSkodit. Pokud jde o dobrou a osvéd¢enou RK stava se

exkluzivita vyhodou.
Vyhody exkluzivity:
e Nabidka pisobi unikatné diky tomu, Ze se v inzercich objevuje pouze jednou.

e RK ma4 jistotu, pokud je stanovena realna cena, Ze se dany kontakt zrealizuje, je
tedy schopna investovat vice ¢asu a pen¢z a na zakazku se zaméfit a naplno se

ji vénovat.
e LepsSi moznost inzerce a reklamnich kampani.
e Nadstandardni sluzby pro klienta s exkluzivni smlouvou.
Nevyhody exkluzivity (pti volbé neprofesionalni RK):
e Nemoznost volby jiné RK po dobu trvani smlouvy.
e Nemoznost prodat nemovitost vlastnimu klientovi po dobu trvani smlouvy.

e Pokud se nabidka delSi dobu objevuje v inzerci a stale neni prodejna (divodem
nerealné ceny, nekvalitni inzerce, neprofesionalitou maklét, atp.), mize dojit
k efektu tzv. ,,proflaknuté nabidky*, kdy nabidka za¢ne ptsobit nedtivéryhodné

a dojde k jejimu poSkozeni. To muzZe mit vliv na kone¢nou realizovanou cenu.

“2 Vysvétleno dale.
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3.1.13 Smluvni pokuta

Smluvni pokuta je instrumentem pro zajisténi zavazkd sjednanych ve smlouvé.
»omluvni pokutu Ize sjednat jen pisemné a v ujedndni musi byt urcena vyse pokuty nebo
stanoven zpiisob jejiho urcent.**® Jedna se tedy o tzv. ,pausalizaci $kody“. Vyznam smluvni

pokuty neni pouze sank¢ni, ale také predevsim psychologicky.

»Sjednaji-li strany pro pripad poruseni smluvni povinnosti smluvni pokutu, je ucastnik,
ktery tuto povinnost porusi, zavazan pokutu zaplatit, i kdyz opravnénému ucastniku porusenim

povinnosti nevznikne $koda.“**

Pokud smlouva obsahuje klauzuli ,,ndhrada Skody v piné vysi neni dotéena*, vznika

pii poruseni jak narok na smluvni pokutu, tak narok na ndhradu vzniklé skody.

Diivody pro narokovéani smluvni pokuty mohou byt rizné. V exkluzivni smlouvé patii

mezi nejcastéj$i praveé poruseni povinnosti realizovat prodej vyhradné pres danou RK,
odmitnuti uzavieni dané smlouvy dle piesné stanovenych podminek, nesouéinnost, pred¢asna

vypoveéd této smlouvy, atd.

3.1.14 Spoluprace realitnich kancelari

Myslenka spolupracujicich konkuren¢nich podnikatelskych subjekti vznikla z potieby
makléfe uspokojit poptavajiciho klienta, pro kterého nem& vhodnou nemovitost z vlastni
nabidky. Jsou dvé moznosti: nechat klienta odejit ke konkurenci, nebo se domluvit na

spolupraci pro konkrétni nemovitost v nabidce konkuren¢ni RK.

V nynéjsi dob¢, kdy je kupujici ¢asto cenné&jsi nez prodavajici, jsou spoluprace RK
(déle jen ,spoluprace®) obvyklou praxi pii feSeni poptavky. Byva zvykem déleni provize
v poméru 50:50%°, obvykle také d&leni nakladd vynaloZenych pro realizaci obchodniho
piipadu je ve stejném poméru®®. V realitnim podnikani casto plati, Ze rychly obchod je dobry
obchod.

8§ 544, odst. 2, OBCZ.
#8544, odst. 1, OBCZ.
** Mohou se vyskytnout vyjimky, tento pomér neni zavazny, pouze nejobvykle;si.

*® Mohou se také vyskytovat vyjimky, napf. Ze jedna strana kompletn& zaplati pravni servis, a proto si

narokuje v&tsi ¢ast z provize.
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Nekteré z fad RK tuto situaci na trhu ignoruji a pod vidinou vétSich provizi spolupraci
odmitaji. To ma za nasledek potlatovani zajmu prodavajiciho prodat a kupujiciho koupit —

tim dochéazi ke zpomalovani realitniho trhu.

3.1.15 Online sdileni zakazek

Potfeba spoluprace RK méla za dusledek vzniku systému pro online sdileni zakazek
mezi RK. Hlavnim spole¢nym zajmem je sdileni informaci o nabizenych nemovitostech

za podminek co mozna nejmensi ¢asové naro¢nosti a sloZitosti.

V nynéjsi dobé vyspélych informacénich technologii se pro tyto ucely pouZivaji
systémy online sdileni zakézek M. L. S. *’(déle jen ,,MLS"). Jedna se v praxi o internetové

aplikace, které umoznuji makléiam sdilet nabidky a poptavky s dalSimi ¢leny systému.

MLS v Cesku

Na realitnim trhu v CR funguje systtm IMMO® M. L.S. (déale jen ,IMMO2%).
LIMMO2 M. L. S. je neverejnd/uzaviend sluzba urcend profesionaliim, kteri obchoduji s
nemovitostmi. Partneri na tomto portalu sdili s ostatnimi vybranymi partnery své obchodni
pripady a deéli se vzajemné o svou provizi. Komunikace a sdileni dat prostrednictvim IMMO?2
je v rukou kazdého profesionala mocnym ndstrojem, usnadnujicim praci a umoznujicim

efektivnéji podnikat a dosdhnout tak sndze a rychleji svych cilii.“*®

Dalsim piikladem M. L. S. jsou systémy vyhradn& pro &leny jednotlivych asociaci®,

napft.: ARK MLS (Asociace realitnich kanceléfi), atp.

Cim vét§i pocet relevantnich nabidek v systému je, tim vétsi je pravdépodobnost
realizace obchodnich piipadu, efektivita a popularita. Pfi nizkém poctu registrovanych ¢lent,
resp. nabidek, systém ztraci vyznam. V systtmu IMMO?2 je v soucasnosti registrovanych
pouze 122 RK.>

# 7 anglického ,Multiple Listing Systém*, volng pieloZeno jako ,,systém pro sdileni zakazek*.
“8 Systém IMMO? [online]. 2013 [cit 2013-3-10]. Dostupné z: http://www.immo2.cz.
*® Uvedeny déle.

%0 Systém IMMO? [online]. 2013 [cit 2013-03-10]. Dostupné z: http://www.immo2.cz.
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Idea vyuZivani MLS vSemi RK na trhu a stim spojené sdileni vSech existujicich
zakadzek pomoci tohoto systemu si klade velké cile, jejichz dosaZeni by bylo velkym

pfinosem.

3.1.16 Typy vlastnictvi uzivané v realitni praxi

vvvvvv

coz neodpovida nyné&jsi pravni skuteCnosti. Pro potieby této prace je vhodné nastinit tyto

nedostatky:
Osobni vlastnictvi

Né&zev osobni vlastnictvi je pozustatek z dob socialismu, kdy se rozliSovalo vlastnictvi
socialistické, soukromé a tzv. osobni®**%, Realitni kancelafe, aviak i nejvétsi realitni servery
v CR (SReality, apod.) pouZivaji toto oznaceni jako jednu z nékolika voleb vztahu subjektu

k nemovitosti.

»Vlastnik je v mezich zakona opravnen predmét svého viastnictvi drzet, uZivat, pozivat
jeho plody a uzitky a nakladat s nimi.“>®* Vhodné by tedy bylo pouZivat pouze termin
Lvlastnictvi®, Nastrojem prevodu vlastnictvi k nemovitosti je kupni smlouva, kterd musi byt

podana na piislusny katastralni trad.
Druzstevni vlastnictvi

V realitni praxi se velice ¢asto objevuji pojmy jako ,,prodej druzstevniho bytu* nebo
»prodej bytu ve druzstevnim vlastnictvi®. Toto je vSak velice klamavé a nepfesné. Ing. Zejda

ve své diplomové definuje takto:

,,Druzstevni vlastnictvi — toto vlastnictvi mé osoba pouze fyzickd. A tato osoba nebo

osoby vlastni préva a povinnosti, nikoliv nemovitost samotnou v SBD, které jsou vymezeny a

popsany ve stanovach SBD. Toto vlastnictvi Ize za Gplatu pevést na jinou osobu.“>* Tvrzeni,

Ze ,toto vlastnictvi ma pouze osoba fyzicka™, je chybné z né€kolika divodu:

51§ 100 — 106, zakon &. 141/1950 Sb., obansky zakonik.
*2 \iz kapitola 2 .
%8123, OBCZ.

* Ing. Zejda, Jiti. Vykon realitni cinnosti. Brno, 2012. Diplomova prace. 81 s., 49 s. piiloh. Vysoké

uceni technické v Brné. Ustav soudniho inZenyrstvi v Brné. Vedouci prace: prof. JUDr. Ivo Telec, CSc.
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e V OBCHZ je ptfitom jasn¢ uvedeno, Ze ¢lenem druzstva mize byt jak fyzicka, tak i

pravnické osoba®®.

e Vlastnictvi k nemovitosti (u bytu tedy vlastnictvi k dané budové, ve které se byt

nachazi) ma dané druZstvo, nikoli osoba (fyzicka nebo pravnicka)

e Ve skutecnosti jde o pievod ¢lenskych prav a povinnosti v druZstvu (zejmena o

pravo uzavtit najemni smlouvu), nikoli o jakykoliv pievod vlastnictvi

Nastrojem pro pievod ¢lenskych prav a povinnosti jsou smlouva o prevodu clenskych
prav a povinnosti nebo ozndmeni o prevodu clenskych prdav a povinnosti, které je nutné
piedlozit osobé, ktera je ¢lenem predstavenstva druzstva. Ta ma povinnost potvrdit pievzeti
(druzstvo o pievodu ¢lenstvi nerozhoduje, pouze jej bere na védomi), listina timto Ukonem

nabyva u&innosti.*°

3.1.17 Franchising

~r 7

Jedna se o odbytovy systém, slouZzici k distribuci zbozi, sluzeb nebo technologii na trh.
Principem je Uzka a nepietrzitd kooperace pravné a financn¢ samostatnych nezévislych
podnikatelskych subjekti — franchisora® a jeho franchisantii®®. Franchisor zajistuje

franchisantlim pravo a zarovén povinnost provozovat danou ¢innost dle jeho smérnic.

Vyhody franchisingu:

Vyhodou pro franchisanta je vyrazné snizeni rizik a nakladu s podnikdnim
souvisejicich. Pro franchisanta to znamena také rychlejsi a jist&jSi vstup na trh. Franchisor
poskytne franchisantovi jeho dlouholeté know-how (,,souhrn vyrobnich a obchodnich
znalosti, hospodarsky nehmomy statek™) jehoZ vybudovéni stoji mnoho Usili. Vstup do
franchisy byva vétsinou podminény pouzitim typového projektu provozovny, ktery franchisor

pomaha realizovat. Skoleni a trénink tykajici se provozni, prodejni a manaZerské &innosti,

% § 227, odst. 1, OBCHZ.
% § 230, OBCHZ.

> poskytovatel franchisy.
*® Nabyvatel franchisy.

¥ KRAUS, Ji{ a Véra PETRACKOVA. Akademicky slovnik cizich slov: [A-Z]. Praha: Academia, 2001,
834 s. ISBN 80-200-0982-5. s 392.
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jsou také poskytnuty franchisorem. Po celou dobu franchisového partnerstvi ma franchisant

k dispozici podporu v oblasti vedeni provozu, managementu a marketingu. ®°

Nevyhody franchisingu:

Nevyhodou je, Ze nekvalitni ¢innost jednoho ¢lena franchisové sit¢ mize snadno
poskodit dobrou povést ostatnich. DalSimi nevyhodami jsou omezené moznosti v fizeni firmy,
nemoznost zmény zavedenych postupti nebo zaméfeni firmy, absence vlastni iniciativy.
Opusténi franchisového partnerstvi byva obtizné (vysoké odstupné franchisorovi a dlouha

vypovédni lhuta).

3.1.18 Etika

»~Etika se zabyva tim, co je spravné a co nespravné, zkouma mravni rozhodnuti lidi a zpiisoby,

kterymi se je snazi odivodnit.“*

Dulezitym pojmem v oblasti poskytovani realitnich sluZzeb by m¢la byti etika. Predpis
stanovujici predpisy pro etické chovani makléfe nazyvame eticky kodex. Globalné&jsi snaha
implementovat jej na ¢eském realitnim trhu piichazi ze strany asociaci. Clentim asociace pii
poruseni kodexu hrozi vylouceni, ¢lenstvi v asociacich vSak neni povinné. DalSim moznym
nastrojem pro ovlivnéni etickeho chovani jsou interni vnitropodnikoveé etické ptedpisy, jejichZ

dodrzovani lze vSak téZko externé kontrolovat.

3.2 TYPOVY REALITNI PRIPAD

V soucasné dob¢ neexistuje standardizace z hlediska ¢innosti realitniho makléfe, takze
rozsah ¢innosti neni jednoznac¢né dan. Jelikoz je mozné, Ze v budoucnu se bude uvazovat i 0
standardizaci realitnich sluZeb, je pro potieby této prace v této kapitole naznacen postup
realitnino zprostiedkovani. V soucasné dobé se vychazi ze zasad dobré praxe, které se

uplatiiuji a jsou uspotradany s vyuzitim zkuSenosti autora na zobecnéném piipadu.

V tomto piipad€ uvazujeme prodej nemovitosti, konkrétné situaci, kdy maklét aktivné
vyhleda zajemce, ktery ma zajem prodat svou nemovitost. Jako smluvni mechanismus

vyuzijeme institut uschovy finanénich prostiedkd, jako uschovatele finan¢nich prostiedkt

80 (eska asociace franchisingu [online]. 2012 [cit. 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.czech-

franchise.cz/franchising.

1 THOMPSON, Mel. Prehled etiky. Vyd. 1. Praha: Portal, 2004, 167 s. ISBN 80-7178-806-6., s. 11.
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uvazujeme advokata.®® Uvazovana je i situace, kdy kupujici vyuzivé cizi finanéni zdroje —
uvér od banky. Smlouvy, které jsou pro tento pfipad nezbytné (viz piiloha 3): smlouva o
budouci smlouvé kupni, smlouva o uschove financnich prostredki a kupni smlouva, pro
potieby avéru: #vérovd a zastavni smlouva.®® Postup je detailni a nazorny, uspofadan

chronologicky*:®*

1. Nébor zakazky:

1a) reklamni kampané zaméfené na prodavajiciho,

1b) schiizka makléfe s prodavajicim spojena s prvotni prohlidkou nemovitosti,
1c) prezentace makléie, nabidka sluZzeb RK,

1d) expresni odhad ceny nemovitosti véetné porovnani konkuren¢nich nabidek,
1e) uzavieni zprostiedkovatelské smlouvy (idealné exkluzivni),

1f) zjisteéni informaci o navaznostech prodavajiciho®,

1g) vyplnéni nabidkového formulaie véetné vSech potiebnych tdaju,

1h) pofizeni fotografii, pidorysu nemovitosti,

1i) umisténi prodejniho banneru na nemovitost®®.

2. Zpracovani zakazky:

2a) reSerze o prodavajicim (lustrum u soudu, exekuce, insolvence, atp.),

2b) reserze o nemovitosti (prava tfetich osob, exekuce, a jiné pravni vady, ohrozujici

pievod vlastnictvi),

2c¢) zpracovani informaci o nemovitosti z nabidkového formulafe, fotografii a

pudorysu do formy pro webovou inzerci,

2d) zaevidovani nové zakazky do realitniho softwaru, export na realitni servery,

%2 Mozn4 je také notarska uschova finanénich prostiedki.
88 yysvétleni jednotlivych typt smluv vysvétleno dale v postupu.
% Pi jinych podminkéch realizace pipadu se postup miize lidit.

% Je nutné predem vé&dét, zda prodavajici bude mit kam se prestdhovat, poté co nemovitost proda,

pokud ne je nutné zajisténi ndvaznosti na koupi ndhradni nemovitosti.

8 V&tsinou pouze u exkluzivnich zakazek.

35



2e) zadani inzerce do titénych reklamnich materiala®,
2f) vytvoreni dokumentu evidence prohlidek pro danou zakazku.

Hledani kupujiciho:

3a) reklama, inzerce nabizené nemovitosti,
3b) organizace prohlidek nemovitosti se zajemci,

3c) obchodni jednani s potencialnimi kupujicimi véetné poskytovani kompletnich

informaci o nemovitosti,
3d) vyjednani sniZeni ceny (pokud se delsi dobu nedafi najit kupujiciho)®,
3e) klient s vaZnym z&jmem o koupi nemovitosti®,

3f) rezervace nemovitosti, uzavieni rezervac¢ni smlouvy v RK, slozeni blokac¢ni jistiny
v RK,

3g) dohodnuti zptsobu financovani, terminti splatnosti, pfedani nemovitosti a

ostatnich podminek,
3h) staZeni nabidky z inzerce.

Realizace piipadu:

4a) zadani vyhotoveni smluv advokatem (smlouva o budouci smlouvé kupni, smlouva
o tischové financnich prostiedkai, kupni smlouva),

4b) komunikace makléfe s finanénim poradcem kupujiciho, obstarani podklada™ pro

v T1
vyfizeni uvéru'-,

87 Veétsinou pouze u exkluzivnich zakazek.

%8 \/ praxi plati pravidlo desiti — tj. pokud deset klientii neprojevi zajem, nékde je problém, vétsinou v

nerealné vysoké ceng.

89 Maklér provéti finanéni moznosti, navaznosti na jiné transakce a moznosti uvolnéni financi (kupujici

Casto financuje prodejem své nemovitosti a ma jiz dané lhlity pro vyplatu penéz).

"0 Snimek z katastralni mapy, vypis z listu vlastnictvi, nabyvaci titul, fotografie nemovitosti, znalecky

posudek nemovitosti.

™ yétsinou pouze v piipadé financovani Gvérem, nebo v pripadé delsiho terminu pro uhradu kupni ceny

nemovitosti — napt. kupujici prodava jinou nemovitost, ze které bude financovat koupi zmifiované nemovitosti.
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4c) uzavteni budouci kupni smlouvy ™,

4d) uzavieni smlouvy o uschové financnich prostredka,

4e) uzavieni uvérové smlouvy™,

4f) uzavieni zastavni smlouvy ™,

4q) zaslani kupni ceny na uschovatelsky tcéet advokata,

4h) podpis kupni smlouvy,

4i) lustrum prodavajiciho u soudu, zda proti nému neni vedena exekuce,
4j) vloZeni kupni smlouvy do katastru nemovitosti,

4K) predlozeni listu vlastnictvi, na kterém je zapsany novy majitel nemovitosti
advokatovi, poté vyplata finanénich prostfedkt advokatem z Uschovy prodévajicimu,
pimo z advokatni ischovy jde také platba dané z pievodu nemovitosti’,

4l) fyzické predani nemovitosti vCetné¢ piedani klicd, piipadnych dokumentt k
nemovitosti, podpis predavaciho protokolu vcetné zapsani stavi energii k datu
predani,

4m) RK zajisti prepis energii na nového majitele,

4n) zajisténi znaleckého posudku nemovitosti soudnim znalcem ke dni prodeje,

40) podani danového pfiznani prodavajiciho na finanéni ufad, véetné doloZeni

znale¢ného posudku a ovétrené kopie kupni smlouvy s razitkem katastralniho tradu.

"2 V¢tsinou pouze v pipadé financovani tvérem.

¥ Pouze v piipadé financovéni uvérem. Smlouva mezi véfitelem — bankou a dluznikem — kupujicim o

budoucim poskytnuti finan¢niho pInéni.

™ Pouze v ptipadé financovani uvérem. Smlouva mezi stavajicim vlastnikem nemovitosti a zastavnim

véfitelem — bankou, kterou je nutné vloZit do katastru nemovitosti, pro vyplatu finané¢niho plnéni kupujicimu.

™ Ochrana kupujiciho proti nezaplaceni dan& z prevodu nemovitosti, zaplatit dafi z pfevodu nemovitosti

je povinnost prodavajiciho, pokud to neud¢€la, odpovédnost nese novy majitel
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3.3 SMLUVNI MECHANISMY V REALITNI PRAXI S OHLEDEM NA
RIZIKO A JISTOTU PRO SMLUVNI STRANY

Pti ptevodech vlastnictvi k nemovitostem se pievadi velké, Casto zivotni majetky. To
si vyZzaduje patfiénou miru pravni jistoty pro obé& strany. Re§ime hlavné situaci, kdy bude
zaplaceno prodavajicimu kupujicim. Vyplata kupni ceny dopiedu, ptfedtim nez kupujici
nabude vlastnictvi k dané nemovitosti, je pro kupujiciho riskantni — riziko exekuce, atp.
Opacny postup, tedy prevod vlastnictvi a poté duvéra v to, Ze kupujici je poctivy a zaplati, je
riskantni pro prodavajiciho.

Pro minimalizaci rizika pfi vySe uvedenych transakcich™ je vhodné pouZit institut

, ., o 11 077
uschovy finan¢nich prostredka .

Tabulka 2: Vliv jednotlivych zpusobi FeSeni smluvnich mechanismi na riziko a jistotu pro

smluvni strany

Smlouvy tvori maklér
‘2 | svépomoci, s minimalnimi
.8 | znalosti prava, neni pouzita Smlouvy jsou vytvoreny na
0 uschova finanénich miru zkuSenym, pojisténym
o | prostredki (GUspora penéz za advokatem, je pouzit institut
2 pravni sluzby), napf. advokatni Gschovy
"3 | vlastnoruéné upravi starsi finanénich prostredkt
N smlouvu z obdobného
obchodniho pfipadu
X | Uschovy finanénich prostredk pat . _y
] g tok je zabezpecCeny advokatni
-5 | (ohroZujici), mohou obsahovat .
o o . uschovou,
2 | chyby (mohou byt i neplatné), . : o
N o . smluvni strany jsou chranény
3 v pfipadé sporu nastava o .
5 X - . pro pfipad sporu, riziko pro
problém, riziko pro smluvni i .
: . smluvni strany je
strany je velké e —
minimalizovano

nezadouci stav idealni stav

-—

V tabulce 2 je na zakladé zkuSenosti autora vytvofena analyza vlivu jednotlivych

zpusobu feSeni smluvnich mechanismt na riziko a jistotu pro smluvni strany. Nalevo je

’® Rizika Ize pouze minimalizovat, nikdy ne absolutné eliminovat, nikoho nelze u&inné chranit proti

podvodnému jednani, pro eliminaci téchto slouZi trestni pravo.

" Vysvétleno v kapitole 3.2
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cervenou barvou oznaceny nezadouci postup feSeni, napravo naopak ten idealni, oba vcetné
disledkil.”® Je zde patrny velky kontrast, mezi idedlnim a nezadoucim stavem, co do disledkd
dle vytyCenych kritérii. Mezi nimi existuje mnoho kombinaci, ve kterych jsou uvedené

zpusoby feseni rizn¢ kombinované.

3.4 AKTUALNI SITUACE V OBLASTI POSKYTOVANI
REALITNICH SLUZEB

3.4.1 Doznivajici vlivy z dob socialismu

Jak jiz bylo popsano na zacatku této prace v kapitole 2 , socialisticky stat mezi lety
1948 — 1989 drzel ptisnou kontrolu nad celkovym dénim v Ceskoslovensku ve smyslu

omezujicich socialistickych zakont.

»Smluvni volnost byla omezovana a vSeobecny vztah k uzavieni jakékoli smlouvy byl
odtazity. K uzavieni smlouvy se pristupovalo, kdyZ to zdkon vyslovné vyzZadoval. Jinak jen
velmi zridka. Rodina a pratelé se uzavirani smlouvy (mezi sebou navzdjem) vyhybali, a tak se

y , Lo L W79
dohody casto uzaviraly jen ustnée a také vagne. "

Tyto vlivy maji u starSi generace doznivajici tendenci dodnes. V praxi se to mize
projevit jako vule a) podepsat cokoli t¢éméf bez seznameni se s obsahem smlouvy. Z ¢ehoz
pak mizou vznikat znacné problémy. V realitni praxi to mize mit napt. za nasledek uzavieni
nevyhodné smlouvy s neetickou RK. Dalsim dusledkem je ¢asto vile b) nic a za Zadnych
okolnosti nepodepisovat, obzvlast’ ne zprostiedkovatelskych smluv s RK, které vsak casto

muzou byt vyhodné (vyhody viz kapitola 3.1.12).

3.4.2 Neoblibené realitni kancelare

V soudasné dob& na realitnim trhu v CR stale pisobi vlivy doznivajici recese.
Realitnimi kancelafemi je trh pfesyceny a RK nemaji v CR dobrou povést. U fady makléfi
(resp. RK) se projevuje nedostatek odbornych znalosti a obchodnich dovednosti a ti nejsou

dostate¢nd motivovani si je dopliovat. Clenstvi v ARK nebo jinych sdruZenich, které

® Pro tento nazorny piipad pouZivime advokatni uschovu finanénich prostfedki, notaiskou

neuvazujeme.

® DVORAK, M. Smluvni vztahy a jejich zajisténi v realitni ¢innosti. Brno, 2009. Balakafska prace.
s. 88. Vysoka Skola aplikovaného prava. Vedouci prace JUDr. Lenka DobeSova, Ph.D., s. 10.
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dodrzovani stanov, kodexl a pravidel piedepisuji, vS§ak neni nutnou podminkou pro ¢innost

v oblasti realit, tudiz neexistuje velka motivace je dodrZovat.

Neexistuje specialni odpovédnost makléit za zpusobené skody, vyjma obecné
odpovédnosti. Pficemz pfi transakcich s nemovitostmi se pievadi nemovité majetky a jim

vvvvv

Ze RK, kterou si zvoli, bude pracovat na profesionalni trovni.

Hodnotné pii volbé RK mohou byt reference od klienta, ktery jiz sdanou RK
spolupracoval a méa dobré zkuSenosti. Kladné reference jsou také velmi dobrou reklamou pro
RK a mohou prfinést spoustu budoucich realitnich obchodi. Velice dilezité pro RK je
budovani dobré povésti, kterd zaruci, ze se spokojeni klienti vrati, jakmile budou mit
potiebu realizovat dalSi realitni obchod, nebo poskytnou vySe zminéné dobré reference
ostatnim. V dobé presyceného trhu realitnimi kancelafemi je dobra povést velice dobry a

levny zptisob jak ptilakat klienta.

Nékteré z fady RK se snazi dobrou povést budovat, pecovat o klienta, fidit se etickym
kodexem, zajiStovat svym makléium Skoleni, certifikace a poskytovat tak profesionalni

sluzby.

3.4.3 Siteni §patné povésti

Vyskytuji se RK, které se s etickym kodexem mnoho neztotoznuji a upiednostiuji
vysoké jednorazové zisky pied dobrymi referencemi klienta — MOTTO: ,,Je prece jedno, Ze je

klient nespokojeny, hlavné ze mame vydelano “.

Pro potieby analyzy diivodu neoblibenosti RK jsou v této kapitole uvedeny nékteré

Z moznych pficin:
Strategie velkeé fluktuace makléin

U RK stiednich a vétSich typi se muzeme setkat s obchodni strategii rychlé obmény
makléfi. Strategie je pfijmout, co mozna nejvice uchazecli o misto makléfe a uskutecnit casto
zpoplatnéné povinné vstupni Skoleni. Uchazeéi o misto makléfe musi zaplatit poplatek
v fadech tisich a zGastnit se $koleni.®® Diky pfislibu vysokého budouciho platu a velké

poptavce o pracovni mista byva ucast hojnd. RK ma tedy slusny jednorazovy zisk. Poté jsou

8 Casto jen zakladni $koleni obchodniho jednéni a vystupovani.
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podminky casto tvrdé a netiprosné, podminéné napt. nutnosti poctu uzavienych smluv tydné.
Pokud makléf podminky nesplni, o misto pfichdzi. Zistanou jen ti nejschopnéjsi. A toto se

opakuje.

Krom planovaného neetického chovani zaméstnavatele vici svym podiizenym tato
obchodni strategie skytd i jiné nevyhody. NeZ je s makléfi rozvazan pracovni vztah kvili
neplnéni podminek, ucastni se obchodnich jednani Casto Uplni zacate¢nici S minimalnimi
zkuSenostmi Vv pozici realitniho makléte. Po takto narazovém ukonéeni pracovniho vztahu
odchazi makléi nespokojeny a muze byt zdrojem Sifeni Spatného jména nejen firmy, ale i

celého oboru.

Nekalé praktiky RK

Uzaviit exkluzivni smlouvu je cilem kazdého makléte, ta pti realnych poZadavcich
prodévajiciho zajisti makléfi uspesné realizovatelny obchod. Je zde zminéno nékolik ne piilis
férovych metod, vSechny se stejnym cilem — podepsat exkluzivitu s prodavajicim. Zminénym
praktikdm ptedchazi Givodni navstéva makléte na nemovitosti s cilem zisk&ni nemovitosti do
sveho portfolia nabidek. Metod jak ,,dostat* prodavajiciho neférovou cestou, muze byt vic,

v,

zde jsou uvedeny ty nejfrekventovanéjsi:

e Skryta exkluzivita

Jako jednu z metod pouzivaji nékteré RK metodu tzv. skryté exkluzivity. Text
smlouvy (v€etné¢ klauzule o exkluzivit¢) byvd na druhé strané predtiSténého
nabidkového listu, malym pismem, na hranici Citelnosti. Na piedni strané je pouze
formular pro identifikaci nemovitosti a dole kolonka pro podpis prodavajiciho. Nékde
na piedni stran¢ je co nejméné napadné umistén odkaz na vysSe zminéné vSeobecné
obchodni podminky. Pokynem pro podpis jednani pokracuje. Napiiklad pod zaminkou
odsouhlaseni makléfem vyplnénych informaci o nemovitosti uzavird prodavajici
smlouvu, kterou ani nem¢l Sanci si precist. Pokud si zadni strany pfece jen vSimne,
Casto text smlouvy ani nepfecte — text byva imysIné co nejméné srozumitelny, dlouhy,
psany slozitym pravnickym jazykem, plny ktizovych referenci. Poté podpisu této
smlouvy uZ je klient vdzany pouze na jednu RK, odstoupit od smlouvy pak mize byt

slozité.
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e Nerealné vysoka cena

Dalsi metoda, kterd stoji za zminku, je metoda nerealné¢ vysoké ceny. PO
prohlidce nabizené nemovitosti je makléfovym tikolem stanovit odhadnutou cenu do
inzerce. Maklét nemovitost imysin¢ nadhodnoti (ptipadné se zepta prodavajiciho na
jeho predstavu a tuto patiicné navysi), aby si ziskal prodavajiciho na svoji stranu. Pod
zaminkou ,,prodame vam to za vic nez konkurence* uzavie s prodavajicim exkluzivitu.
Po Case se ukaze, Ze cena je nerealné vysoka a je nutné slevit. V této chvili je uz vSak

prodavajici vazan smluvnim zavazkem.

e Fiktivni kupujici

Nasledujici metoda piipadd v avahu u neexkluzivni zakazky. RK pfivede na
prohlidku nemovitosti klienty. Po absolvované prohlidce kontaktuje majitele
S radostnou zpravou, zZe klienti nemovitost chtéji koupit a piipadné, ze uz slozili
blokacni jistinu, neni to ale pravda! Pod touto zdminkou (aby mél fiktivni kupujici
jistotu) uzaviou s prodavajicim exkluzivitu. Po néjakém case ozndmi prodavajicimu,
Ze kupujici z néjakého smysleného duvodu (neschvaleny uvér, nerozvazné rozhodnuti,
rodinné davody, atd.) nemovitost uz dale kupovat nechtéji nebo nemohou. Jenze v té

chvili uz je prodavajici vazan smluvnim zavazkem s danou RK.
3.4.4 Radéji bez realitky

.»RK UZ prosté nechci...!

Neni neobvykla situace, Ze kdyZ se klient poprvé v Zivoté obrati na RK, ktera diky své
neprofesionalité a neodbornosti zplisobi, Ze odchazi nespokojeny, a Casto navic §iii své Spatné
zkusSenosti do svého okoli. Byva obvyklé, Ze na sluzby RK zcela zanevie. Zménit postaveni
nespokojeného klienta vii¢i RK miize byt velice tézkeé.

Cast prodavajicich, ktefi prevadgji sviij nemovity majetek, nemaji zajem o sluzby RK.

Néavodu jak se vyhnout RK je plny internet.

Pro¢ bez realitky:

e Sluzby RK jednoduSe nepotiebuji, diky znalostem a schopnostem zvladnou vse

vlastnoruéné¢ — prodavajici inzerat vyvési na server jako soukromou inzerci a

kupujiciho naleznou sami. Smluvni ¢ast vyhotovi advokat nebo notar.
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e U druhé skupiny byvé diivodem nedavéfivost a $patné zkusenosti s RK®.

e Tzv. ,obchdzeni RK* kupujicimi — kupujici maji od pocatku ptimy umysl domluvit se

napfimo s majitelem nemovitosti bez ucasti RK.% Casto dokonce kontaktuji maklére
ohledné prohlidky nemovitosti, které se zacastni, poté, kdyz znaji pfesnou polohu
nemovitosti, zahaji s majitelem jednani za zddy RK. To vSe za Ulelem uSetieni
provize.

Odpirci RK vytvorili webové stranky, které umoziuji inzerci pfimym majitelim

nemovitosti — a to bez provize. Z nazvi doménovych jmen je mozno naznat postoj k RK:
o http://lwww.bezrealitky.cz/

e http://www.nechcemerealitku.cz/

e http://www.stoprealitkam.cz

e http://www.realitkyne.cz/

o http://www.reality-bezprovize.cz/
e http://www.realitka-zdarma.cz/
e http://www.bez-rk.cz/

Realizace prodeji bez ucasti RK ma za dasledek ubytek marzi realitnich
zprostiedkovateld. Jak je patrné z obrazku 4: u marzi RK do$lo od roku 2008 do roku 2011 k
poklesu o 0,705 mld. K¢&. Marze bez RK poklesly pouze o 0,023 mld. K¢&. Z toho vyplyva, Ze
od roku 2008 do roku 2011 doslo k nartstu transakci realizovanych bez RK 0 5,4% (narist z
puvodnich 40,1% na 45,5%).

8 Svoje nebo cizi.

82 Mozno jen u nemovitosti, kde neni uzaviena exkluzivni smlouva.
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Obrézek 4: Hodnota realitniho trhu CR v marzich, zdroj: MBC®
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3.4.5 Presyceny trh

Pocet aktivné inzerujicich realitnich kancelaii v CR dle nejvétsiho realitniho portalu

SReality.cz byl ke dni 20. 3. 2013 celkem 2620.%

Dle Ceského statistického ufadu byl podet dle CZ-NACE® 6831 -
"Zprostfedkovatelské Cinnosti realitnich agentur" ke dni 31.12.2012 celkem 16916
ekonomickych subjektd. V CR, ktera ma 10 516 125 obyvatel®®, piipada na kazdého 621.
obCana jedna realitni kanceldf. Realné cCislo je piitom jest€¢ menSi, jelikoz pii vypoctu
uvazujeme celkovy podet obyvatel CR véetné skupiny nezletilyjch a ob&anti

ve vy38im dichodovém véku, u kterych neni potieba vyuziti sluzeb RK.

Na obrazku 5 je znazornény postupny vyvoj poctu ekonomickych subjektt v rozmezi

let 2002 — 2012. V dobé konjunktury (konjunktura — souhrn ptiznivych hospodatskych

& MindBridge Consulting a.s. [online]. 2012 [cit. 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.mindbridge.cz.
8 SReality [online]. 2013 [cit 2013-03-20]. Dostupné z: http://www.sreality.cz.
8 K6d pro klasifikaci ekonomickych ¢innosti.

8 Cesky statisticky ufad [online]. 2013 [cit 2013-03-20]. Dostupné z: http://www.czs0.cz.
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podminek pro rozkvét obchodu a pramyslu®’), od roku 2002 miiZzeme pozorovat rist, az do
roku 2008, kdy zacalo obdobi hospodaiské krize. V nésledujicim roce 2009 doslo jesté k
mirnému narastu, v nasledujicich letech poté vsak dochazi ke znatelnému poklesu.

Obrazek 5: Podet ekonomickych subjekti provozujicich realitni ¢innost jako hlavni pracovni

pomér v letech 2002 — 2012, zdroj: Cesky statisticky ufad®

Pocet ekonomickych subjektd provozujicich
realitni cinnost jako hlavni pracovni pomér v
letech 2002 - 2012

21000

19014
19000 18840 - 18816

17976
16916

17000

/ 16384
15000

12000 13202

11000 11572

10316

9000 / 9419

8470
7000

5000 T T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

=4=—Pocet ekonomickych subjektd provozujicich realitni &innost jako hlavni pracovni pomér v
jednotlivych letech

3.5 LEGISLATIVA

V soucasnosti neexistuje zvlastni pravni piedpis, ktery by upravoval vykon
realitni ¢innosti. Novela Zivnostenského zékona® zroku 2008 zajistila, Ze se

v zivnostenském zakoniku objevila ,,realitni ¢innost“, konkrétn¢ jako Zivnost volna v poloZce

8 KRAUS, Ji{ a Véra PETRACKOVA. Akademicky slovnik cizich slov: [A-Z]. Praha: Academia, 2001,
834 s. ISBN 80-200-0982-5. s 411.

8 Cesky statisticky Gad [online]. 2013 [cit 2013-03-22]. Dostupné z: http://Www.czs0.cz.

8 74akon €. 130/2008 Sb., novela Zivnostenského zakona.
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¢. 58 prilohy ¢. 4, tohoto zakona pod souhrnnym nazvem ,,Realitni ¢innost, sprava a udrzba

nemovitosti“.

3.5.1 Druhy Zivnosti

Zakladnim pravnim predpisem pro zivnosti je zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském

podnikani, ve znéni pozdgjsich piedpist (dale jen ,,ZIVNZ)*".

Dle ZIVNZ rozlisujeme nasledujici druhy Zivnosti:

1) OhlaSovaci:

a)

b)

RemesIné — Zivnosti, jejiz provozovani je podminéné prokdzanim odborné
zpiisobilosti uvedené v § 21 a § 22 ZIVNZ, tim miZe byt napi. vyuéni list,

maturitni zkouska, nebo diplom v oboru atd.” Patii mezi n& napk.: Feznictvi a

uzenarstvi, mlékarenstvi, mlynarstvi, pekarstvi, cukrarstvi,  holicstvi,
kadernictvi.™*
Véazané Zzivnosti — Zivnosti, jejiz provozovani je podminéné prokazanim

odborné zpusobilosti uvedené v ptiloze €. 2, ZIVNZ.% Patii mezi n& napk.:

geologické prace, zpracovani tabdaku a vyroba tabakovych vyrobkii, vyroba a

oy . . v o7 . 93
zpracovani paliv a maziv, ocni optika, atd.

Volné Zivnosti — zivnosti opraviiujici k vykonu ¢innosti, pro jejichz
provozovani neni vyZadovano prokazovani odborné ani jiné zpusobilosti. K
ziskani zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou musi byt splnény

véeobecné podminky®*. Fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera hodla provozovat

ohlaSovaci Zivnost, je povinna to ohlasit zivnostenskému tfadu. Patii mezi né
napi.. reklamni cinnost, marketing, medialni zastoupeni, realitni cinnost,

sprava a udrzba nemovitosti, projektovani pozemkovych Uprav, provozovani

% g 19 odst. a, ZIVNZ.

% Ptiloha &. 1 k ZIVNZ.

928 23, ZIVNZ.

% Ptiloha ¢&. 2 k ZIVNZ.

% 86 odst. 1, ZIVNZ.
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kulturnich, kulturné-vzdeélavacich a zabavnich zarizeni, porddani kulturnich
produkci, zabav, vystav, veletrhii, piehlidek, prodejnich a obdobnych akei.*

2) Koncesované — zivnost, ktera smi byt provozovana na zékladd koncese.®

,, Koncese je uredni povoleni opraviujici ziizeni a provoz nékterych

97

Zivnosti. Mezi koncesované Zivnosti patii napfi.. provdadéni verejnych

drazeb, provozovani cestovni kancelare, ochrana majetku a osob, sluzby
soukromych detektivui, atp. %
Nalezitosti ohlaseni zivnosti
V ohléseni Zivnosti je tieba uvést nasledujici Gdaje: ™'

e kompletni udaje o osob¢ (fyzické ¢i pravnické),

e U odpovédného zastupce tdaje uvedené v ustanoveni pismene a) Zivnostenského

101

zdkona "~ obdobné, provozuje-li Zivnost prostiednictvim jeho osoby,

e oOznaeni a umisténi organiza¢ni slozky podniku v Ceské republice a kompletni

udaje tykajici se vedouciho organiza¢ni slozky podniku,
e misto podnikani,
e predmét podnikant,
e identifikacni ¢islo, bylo-li ptidéleno,

e provozovnu nebo provozovny, ve kterych bude provozovani Zivnosti zahajeno

bezprostifedné po vzniku zivnostenského opravnént,

e titul nebo védeckou hodnost,

% Piiloha ¢. 4 k ZIVNZ.
% Ptiloha &. 3 k ZIVNZ.

9 KRAUS, Jiti a Véra PETRACKOVA. Akademicky slovnik cizich slov: [A-Z]. Praha: Academia, 2001,
834 s. ISBN 80-200-0982-5, s. 407.

% Piiloha &. 3 k ZIVNZ.
% Zahrani¢ni osoby neuvazujeme.
100 4

§ 45 odst. 2 a 3, ZIVNZ.

A \Vi\V4
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e piipadny pozadavek na automatickou zménu adresy mista podnikani na adresu

bydlisteé (pouze u fyzickych osob).

Podminky vstupu na realitni trh

Jak bylo jiz zminéno, pro vykon realitni ¢innosti postacuje splnit vSeobecné

podminky provozovani Zivnosti:'%?

e dosazeni véku 18 let,
e zplsobilost k pravnim ukondm,
e bezuhonnost.

Dle mého néazoru by realitni ¢innost (resp. klienti realitnich zprostiedkovateld, ale i
samotné RK) zaslouZila specialni legislativni Upravu. V porovnani napiiklad s holi¢stvim
nebo kadefnictvim, pro jejiz vykon je tfeba splnit zakonem dané podminky je realitni ¢innost
vuci piipadnym Skodam. Dale ve srovnani napft. s cestovni kancelafi, jez spada pod zivnosti

koncesované, ptitom mira naro¢nosti vykonu povolani je srovnatelna s RK.

3.5.2 Odpovédnost za Skody

Jak jiz bylo vySe zminéno, pii transakcich s nemovitostmi se obchoduji ¢asto Zivotni
majetky, transakce jsou Casto slozité a je vyzadovan odborny a zodpoveédny postup. Je nutné

103

podotknout, Ze RK nemusi byt pojisténé z hlediska profesni odpovédnosti~~°, ani v ramci

Upadku — neexistuje zadny pravni ptedpis, ktery by toto piedepisoval. Pojistovny tento typ
pojisténi nabizeji, uzavieni je vSak pouze dobrovolné. Zde jsou uvedené ptiklady profesi,

které maji povinnost uzavieni pojisténi ze zakona:
e Pojistovaci agent (zékon €. 38/2004 Sb.),
e Pojistovaci maklér (zdkon ¢. 38/2004 Sb.),
e DraZebnik (zakon ¢. 26/2000 Sb.),

e Advokat (zékon & 85/1996 Sb.),

102 8 6 odst. 1, ZIVNZ.

103 vznik $kody druhé stran& zavindnim RK.
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e Auditor (zdkon ¢. 93/2009 Sb.),

e Architekt (zakon ¢. 360/1992 Sb.),

e Dailovy poradce (zakon €. 523/1992 Sb.),

e Exekutor (zékon ¢. 120/2001 Sb.),

e Notaf (zakon ¢. 358/1992 Sb.),

e Myslivec (zakon & 449/2001 Sb.)***

Je tedy evidentni, Ze aktudlni situace je nevyhovujici. Realitni ¢innost by beze sporu

méla patfit mezi profese s povinnosti uzavrit pojisténi profesni odpovédnosti.
3.5.3 Obchodni zvyklosti a zasady

JelikoZ prozatim neexistuje specialni pravni predpis nebo jiny mechanismus upravujici
provadéni realitni ¢innosti, je témi, ktefi maji zajem vykonavat realitni ¢innost poctivé a
kvalitné vyuzivano tzv. ,;soft law“ — soubor obchodnich zvyklosti a zasad, které nejsou
primo obsazeny v zakoné, které maji za cil docilit globalniho dodrzovani dobrych mravu a
poctiveho obchodniho styku. Tyto zminuje § 1, odst. 2, zadkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakoniku, kde je uvedeno, ze pokud nelze fesit nékteré otazky podle zminénych ustanoveni

vV tomto zakoné ani podle ob¢anského prava, posoudi se podle obchodnich zvyklosti. DalSim

prostiedkem by mély byti etické kodexy'®, ty miizeme rozliSovat dle subjektu zejména:
¢ vnitropodnikové (firemni pravidla a kodexy),

e asociacni (konkrétnich kodexy danych sdruZeni).

Obchéazeni RK jinou RK

Tentokrat pod timto pojmem uvaZzujeme obchdzeni RK konkurenéni RK. Hlavni
myslenkou tzv. ,,obchazeni* je uzavieni kontraktu bez tcasti druhé RK, ktera je v piipadu
zainteresovana — nabizenim a inzerci dané nemovitosti. Motivaci je odpadajici povinnost
rozdélit se o provizi skonkurenéni RK (dvojndsobna provize). V praxi mize obchazeni

probihat tak, ze makléi RK pracujici pro poptavajiciho (dale jen ,,poptavajici RK*), ktery pro

104 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza sougasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a navrh variant feSeni. Praha, 2012. s 41. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf.

105 yysvétleno dale.
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néj hledd nemovitost, kontaktuje majitele nemovitosti, kterou inzeruje konkuren¢ni RK (dale

jen ,,nabizejici RK*) a realizuje kontrakt naptimo.

Hlavni otazkou je, zdali se RK dopousti deliktniho jednani, pokud ano, kterad?
Poptavajici RK se dozvédéla o nemovitosti z inzerce nabizejici RK. RK mezi sebou Zadnou
smlouvy nemaji a nekonkurovat si, je proti zasadam trzniho hospodaistvi. Prohiesek
poptavajici RK je mozno spatfit pouze ve smyslu poruseni soft law — poruseni etiky. DalSim
aspektem je typ smlouvy, ktery ma prodavajici uzavienou s nabizejici RK. Dulezité je rozlisit
exkluzivni (Gstni nebo pisemnou) a neexkluzivni (Gstni nebo pisemnou). Pokud uvaZujeme
exkluzivni smlouvu, tak akceptaci pfimé nabidky poptavajici RK se prodéavajici dopousti
deliktniho jednéni poruseni exkluzivity. Pokud se jedna o smlouvu neexkluzivni, ma pravo

nemovitost prodat komukoli, bez tcasti nabizejici RK, zadného deliktu se tedy nedopousti.

Na véc se tedy da nahlizet z vice stran. Z pohledu soft law, kde se obchazeni mezi RK

uvazuje jako neetické, tak z pohledu trzniho, kde se predepsano konkurovat si a podporovat

zdravy fungujici trh (Pozn.: Uvaiuji priklad, kdy nekvalitni RK uzavie s prodavajicim
exkluzivitu napr. na 1 rok, neschopnosti RK zpiisobi blokovani nabidky a nemoznost realizace
transakce po dobu 1 roku, trh se tim zpomali a tato skutecnost je skodliva pro prodavajiciho i
pro potenciélni kupujici).

Je tedy evidentni, Ze konkurence p¥i pouZziti obecné pripustnych postupi je

7adouci, hlavni otazkou vsak je stanoveni hranice piipustnosti®,

3.5.4 Nizka piedvidatelnost prava v CR

Verdikty pravnich sporii zoblasti realitni &innosti jsou vCR velice t&zko
predvidatelné. Tuto skute¢nost lze vidét na obrdzku 6, kde jsou znazornény porovnani

rozhodnuti na téchto stupnich:
e nalézaci soud (soud prvniho stupné),
e odvolaci soud (soud druhého stupné),

e dovolaci soud.

1% Stanovena pouze pomoci soft law, nikoli zakonnou Gpravou.
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Z obrazku 6 je patrné, ze pouhych 26 procent rozhodnuti je ve shodé. Zbyvajicich 74%
je vrozporu, to znamena, ze kazdy stupeit soudu ma na véc jiny nazor. Judikatura na toto
téma neni ustalena a nelze s jistotou predikovat vysledek soudnich jednani.

Obrazek 6: Porovnani rozhodnuti soudi na vSech stupnich, zdroj: Ing. Miroslav Dvofak, diplomova

prace’®’

Porovnani rozhodnuti soudd na viech stupnich

W rozpor
m shoda

3.6 SDRUZENI PUSOBICI NA REALITNIM TRHU V CR

Jednou z myslenek zkvalitnéni situace na trhu poskytovani realitnich sluzeb bylo
vytvoreni sdruzeni, ve kterém budou jeho ¢lenové vazani dodrzovanim etickych kodexti pod
hrozbou sankci. Clenstvi je viak nepovinné, coz je pro feseny problém znaéné omezujici a to

m¢élo za nasledek, Ze se prvotni mysSlenka globalniho zkvalitnéni trhu timto nenaplnila.

V této kapitole se budeme zabyvat asociacemi pusobicimi na realitnim trhu v CR,
konkrétné témi s nejvetsim poctem cClenit — Asociaci realitnich kancelaii a Realitni komorou

v

CR.

3.6.1 Asociace realitnich kancelari

Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky (dale jen ,,ARK*) je profesni sdruzeni
odborniktl, obchodnikii a dalsich profesionalt pisobicich na trhu s nemovitostmi v CR. Toto

ob&anské sdruzeni'® bylo zaloZeno v roce 1991. Clenstvi v ARK neni povinné.

Y DVORAK, Miroslav. Realitni a souvisejici judikatura. Brno. 2011. Diplomova prace.
121 s., 13 s. piil. Vysoké uéeni technické v Brng&, Ustav soudniho inZenyrstvi, vedouci

prace prof. JUDr. Ivo Telec, CSc. Ptilohy s. 5.
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Myslenkou pro vznik bylo vytvorit sdruzeni podnikatelti v realitni ¢innosti, které bude
ochraniovat zajmy RK (zejména v legislativnim kontextu). Déle také zajiStovat pribézné
vzdélavani makléfa v oborech srealitni Cinnosti souvisejicimi. AKR je pofadatelem
vzdélavacich kurzi, tréninka a seminait. Kazdy ¢len musi doplnovat své védomosti a jednou

za pét let podstoupit ovéfeni svych znalosti.'*

Jednim z cili ARK je dosahnout implementace zakonné Upravy, ktera by piispéla ke
zlepSeni podminek na realitnim trhu. Z tohoto dtivodu byl zpracovan Navrh zékona o ¢innosti
realitnich kanceldii a nasledné¢ navrh novely zdkona ¢. 455/1991 Sb. o zivnostenském
podnikdni. Dodnes je snaha vytvofit legislativni upravy, které zajisti eliminaci
podnikatelskych subjektil, jejichz nekvalita poskytovanych sluzeb miize ohrozit spotiebitele a
které muzou mit za nasledek Sifeni Spatné povésti RK. Zavedenim by doSlo k celkovému

zlepsent situace na realitnim trhu, jak z etického, tak i z obchodniho hlediska.**°

V letodSnim roce 2012 byla — na zakladé doporuceni hospodaiského vyboru
Poslanecké snémovny — vytvoiena pracovni skupina, ktera pripravila navrh pravni
normy o provozovani realitni ¢innosti. Tato pravni norma bude znamenat vytvofeni
pravidel pro ¢innost RK a tim eliminaci nékterych nesolidnich zprostfedkovateld z realitniho
trhu. ARK CR se prostiednictvim svych zastupct podili jako predstavitel odborné vefejnosti

na tvorbé tohoto zakona. '

Krom stanov asociace je ¢len povinnen dodrzovat pravidla formulovand ve formé
Etického kodexu realitniho makiére — clena ARK CR“? a v dokumentu ,,Rozsah sluzeb

realitni kanceldre — lena ARK CR,

3.6.2 Realitni komora CR

Toto ob¢anské sdruzeni vzniklo v roce 2009 a méa obdobné poslani jako ARK. Jeho

cilem je taktéZ stanoveni etického kodexu a pravidel pro jeho ¢leny. Clenem se mize stat jak

108 Zakon ¢. 83/1990 Sb., o sdruovani, ve znéni pozdg&jich piedpisi.

199 Asociace realitnich kancelati [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arkcr.cz.
10 Asociace realitnich kancelati [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arkcr.cz.
L Asociace realitnich kancelati [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arkcr.cz.
12 v/iz. ptiloha 1.

113 viz. ptiloha 2.
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RK, tak i samostatny makléf. Realitni komora CR 2862 &lent (vEetnd jednotlivych

makléfi).

Pocet ¢lenii v jednotlivych sdruzenich

V tabulce 3 je znazornén pocet ¢lent jednotlivych sdruzeni. Uvazujeme jen RK, ne
jednotlivé makléie. Z tabulky vyplyva, Ze nejpocetnéjsi sdruzeni co do poctu ¢lenskych RK
jsou vyse zminéna Realitni komora CR s 238 ¢leny a Asociace realitnich kancelaii CR s 198
Cleny.

Tabulka 3: Poéet ¢lenit sdruZeni puisobicich na realitnim trhu v CR, zdroje: Webové stranky

Asociace realitnich kancelati*™®>, Webové stranky Realitni komory CR*®, Webové stranky Ceské komory

realitnich kancelafi '’

Nézev Pocet ¢lenu (RK)
Asociace realitnich kancelafi CR 198
Realitni komora CR 238
Ceska komora realitnich kancelafi 24

114 Realitni komora CR [online]. 2012 [cit 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.realitnikomora.cz.
115 Asociace realitnich kancelati [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
116 Realitni komora CR [online]. 2012 [cit 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.realitnikomora.cz.

7 Ceska komora realitnich kancelaii [online]. 2012 [cit 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.ckrk.cz.
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4  ANALYZA PRIPRAVOVANYCH LEGISLATIVNICH
OPATRENI V OBLASTI POSKYTOVANI REALITNICH
SLUZEB

Na nevyhovujici situaci na trhu v oblasti poskytovani realitnich sluZeb reagoval
Hospodatsky vybor Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky. Byla ustanovena
pracovni skupina ze zastupcti Ministerstva pramyslu a obchodu CR, Ministerstva vnitra,
Ministerstva financi CR a pod vedenim Ministerstva pro mistni rozvoj, které bylo uloZeno
vypracovat analyzu soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelati a navrhnout

varianty jejiho feseni (déle jen ,analyza MMR™®«

zabyvat™®.

), jejiz navrhy feseni se tato prace bude

4.1 CILE, KRITERIA AMETODY PRO VYHODNOCOVANI

4.1.1 Hodnotici kritéria dle MMR

MMR si stanovilo cile, podle jejichz ocekavaného naplnéni jsou jednotlivé
navrhované varianty analyzy hodnoceny. Vytyéenymi cili (resp. hodnoticimi kritérii) dle
MMR (dale jen ,cile MMR*) jsout?:

a) zvyseni Grovné poskytovanych sluzeb klientim,

b) zvySeni Urovné zabezpeceni finan¢nich prostiedki klientd,

c) vymezeni zakladniho pravniho rdmce pro vykon ¢innosti,

d) zpiehlednéni Udajt o poskytovatelich sluzeb,

e) ochrana poctivych podnikateld pted nepoctivci, ktefi neodvadi dané a poskytuji
klientim nepfesné informace,

f) zpiehlednéni Udaju o realitnich transakcich, posileni informac¢ni baze statu (statistiky,
vyvoj trhu),

18 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza soudasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a navrh variant feSeni. Praha, 2012. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf.
" Ibid., s 53 - 87.

120 1hid., s 55.
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g) posileni postaveni slabsi pravni strany (zde mysleno klienta) v duchu nového kodexu

obcanského prava,

h) unifikovani i pti zachovani nesporné zdravého a pestrého konkurenéniho pfistupu
poskytovatelli realitnich sluzeb zplisob a typu poskytovani informaci o predmétu

realitniho obchodu,

i) podpora obecné ochrany spotiebitele, zvyseni divéry spotiebitelt v tento obor a

posileni povédomi o kontrolnich mechanismech, které jej chrani.
4.1.2 Stanoveni vlastni mnoziny kritérii

Hlavni cile

Jak jiz bylo uvedeno, hlavnimi problémy v oblasti poskytovani realitnich sluzeb, jsou
nekvalifikovanost a neodbornost RK a jejich makléit, poskytujici nekvalitni sluzby a z toho
plynouci Spatnd povést a neoblibenost RK. Proto by dle nazoru autora této prace k feSeni
pfispélo primarné: vy€iSténi trhu od nekvalitnich RK a zavedeni mechanismii, které
spolehlivé zajisti stdlou kvalitu a spektrum poskytovanych realitnich sluzeb a zvysi

prestiZ realitniho podnikani (dale jen ,,hlavni cile®).

Pro ucely této prace je pocet cili MMR piili§ rozsahly. Je tedy vhodné vytvoftit uzsi

mnozinu vlastnich kritérii (slou¢enim nebo ptipadnym eliminovanim), které budou pro

potieby této prace ndzornéjsi:

Vyznam bodu a) z cili MMR, tedy zvyseni urovné poskytovanych sluzeb klientim je

evidentni a jeho dosazeni je jednou ze zakladnich myslenek vySe uvedenych hlavnich cilt.

Bod b) z cili MMR, tedy zvySeni urovné zabezpeceni financ¢nich prostredki klientt
neni primdrnim problémem feSenym v ramci této prace. Dovolim si tvrdit, Ze skutecnost, Ze
by finan¢ni prostiedky klienti byly Spatné¢ chranény, neni nikterak frekventované
diskutovanym problémem. VéEtSina klienth vyzaduje advokatni nebo notéaiskou uschovu
finan¢nich prostfedkd, které klienta chrani a fidi se specidlnimi zakony. Je vSak pravdou, Ze
existuji 1 realitni kancelafe, které uschovu finanénich prostiedkli na svych bankovnich tétech

vyZzaduji, proto je vhodné tento poZadavek zahrnout.

Bod ¢) z cili MMR, tedy vymezeni zakladniho pravniho ramce pro vykon ¢innosti

uvazujeme jako jeden ze zékladnich prostredki, pro dosazeni vyse uvedenych hlavnich cili.

55



Bod d) z cili MMR, tedy zpiehlednéni udaji o poskytovatelich sluzeb neni majoritnim
problém, ktery je feSeny v rdmci této préce, a ani si nemyslim, Ze vyznamné zatézuje trh
poskytovani realitnich sluzeb. Zjisténi informaci o RK je mozné z internetovych realitnich
portalti, kde jsou RK povinné uvést kompletni identifikacni tidaje, se kterymi miize klient dale
pracovat. Pokud by klient potieboval detailngjsi informace, nalezne je ve vetejné dostupném
obchodnim rejstiiku. Pokud jde o identifikaci makléte, vzdy mize klient pozadat o predlozeni
dokladu ohledné vztahu k dané RK, kterou se prokaze. Obsah tohoto bodu pro ucely této

prace neuvazujeme.

U bodu e) z cilt MMR, tedy ochrany poctivych podnikateld pfed nepoctivei, kteti
neodvadi dané a poskytuji klientiim neptesné informace, jde o nastoleni takovych podminek,
které jejich dosazeni umozni. Tedy hlavné o procisténi trhu od nepoctiven, jelikoz ochrana

poctivych podnikatel bude zajiSténa eliminaci téch Spatnych.

Bod f) z cili MMR, tedy zpiehlednéni udajli o realitnich transakcich, posileni
informacni baze statu (statistiky, vyvoj trhu) neni pro feSeni nami stanoveného problému dle
mého ndzoru vyznamné, jeho vyznam zasahuje spise do zajmt jinych sektorti, proto tento bod

neuvazujeme.

Bod g) z cilt MMR, tedy posileni postaveni slabsi pravni strany (zde mysleno klienta)
V duchu nového kodexu obcanského prava: Je obecné zndmo, Ze slab$i strana je chranéna
obcanskym kodexem a neni mi znamo, Ze by novy ob¢ansky kodex mél zasadn¢ ménit logiku
véci. Cetnost toho, kdy tato prava bude klient nucen vyuzit, souvisi opdt s usp&snosti
dosazeni vySe uvedenych hlavnich cild. Naptiklad hodnoceni naplnéni tohoto pozadavku u
varianty €. 2 (feSeno dale) pfi pouziti tohoto pozadavku jako hodnoticiho kritéria je: ,,Mirné
zlepSeni postaveni klienta. Pocet subjektt poskytujicich sluzbu klesne, trh se zpiehledni.”
Troufam si fici, Ze nevidim pfimou souvislost ve véci ubytku ekonomickych subjektt
provozujicich realitni Cinnost a zptehlednénim trhu v duchu kodexu nového obcanského

prava.

Bod h) z cila MMR, tedy unifikovani i pti zachovani nesporné zdravého a pestrého
konkurenéniho pfistupu poskytovateli realitnich sluzeb zptsobu a typu poskytovani
informaci o pfedmétu realitniho obchodu je nesporné Zadoucim pozadavkem s ohledem na
stivajici stav. AvSak je nutno podotknout, Ze moZnost aspésné realizace tohoto poZadavku si
vynucuje potiebu odbornych znalosti také u provozovatela realitni inzerce. Aby mohly RK

patfi¢né inzerovat, je tieba, aby k tomu byly uzpusobeny i inzertni portaly (napf. viz ,,prode;j
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druzstevniho bytu“ jako jedna z mozZnosti typu vlastnictvi — dana problematika feSena
v kapitole 3.1.16). Troufam si fici, ze jakékoliv nové vzniklé pravni predpisy zavazné pro
realitni podnikatele, by nebyly pIné realizovatelné, pokud nebudou zavazné i pro podnikatele

v oblasti provozovani realitnich portald.

Bod 1) z cilt MMR, zminujici podporu obecné ochrany spotiebitele, zvySeni divéry
spotiebitell v tento obor a posilovani povédomi o kontrolnich mechanismech, které jej chrani,
ve své prvni Casti textu tohoto pozadavku, fesi jiz zminénou ochranu klienta, ktera je obsahem
jiz bodu d). Je evidentni, Ze kontrolni mechanismy jsou pro naplnéni obsahu vyse uvedenych

hlavnich cilii nezbytné.

V navaznosti na jednotlivé cile MMR stanovime pro potieby této analyzy vlastni

hodnotici kritéria nasledovné:

a) Opati‘eni pro zkvalitnéni

Opatieni navrhované v ramci jednotlivych variant, vedouci ke zlepSeni stavajiciho

nevyhovujiciho stavu.

b) Kontrolni mechanismy

Kontrolni mechanismy pro dlouhodobé udrzeni stavu dosazeni vySe uvedenych
hlavnich cili jsou velice dulezit¢é a pro hodnoceni jednotlivych variant klicové. Obsah
jednotlivych variant mize byt sebe lepsi, ale pokud jej nejsme schopni realné docilit, je k

ni¢emu.

c) Efektivita kontrolnich mechanismii

Ocekavany souhrn dusledki jednotlivych opatieni z hlediska efektivity, vzhledem

k dosazeni stanovenych hlavnich cila™?",

121 yiiz. kapitola 4.1: Hlavni cile.
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4.2  ANALYZA JEDNOTLIVYCH NAVRHOVANYCH VARIANT
RESENI MMR
V této kapitole je provedena analyza jednotlivych navrhovanych feSeni MMR.

RozliSujeme pravni formu podnikani, pravni piedpis a subjekt, které reguluji vstup do

podnikani a nutné podminky, které je tfeba pro vykon realitni ¢innosti splnit.

Na jednotlivé varianty analyzy MMR byly aplikovany vlastni hodnotici kritéria:
opatfeni pro zkvalitnéni, kontrolni mechanismy a efektivita kontrolnich mechanismd, které
jsou stanovené v kapitole 4.1.1.*** U kazdé z variant je uvedeno hodnoceni z hlediska

123

piedpokladané dosazeni vySe uvedenych hlavnich cila Vysledky analyzy jsou

formulovany ve formé tabulek u pfislusnych variant feSeni.

Navrhované varianty dle MMR:

4.2.1 Nulova varianta

Princip nulové varianty spociva v ponechani stavajiciho neuspokojivého stavu bez
jakychkoli Gprav. Vzhledem k tomu, Ze cilem je dosahnout vyse uvedenych hlavnich cila'?,
tato varianta se jevi jako nevhodnd, proto ji v souhrnném piehledu opomineme.'® Shrnuti

nulové varianty lze vidét v tabulce 4.

Tabulka 4: Shrnuti nulové varianty po aplikaci vlastni mnoziny hodnoticich kritérii

Pravni forma

podnikani volna zZivnost

Vstup do podnikani Zivnostensky zakon

regulovan
Regulujici subjekt zivnostensky ufad
Nutné podminky splnéni vSeobecnych podminek pro provozovani Zivnosti

Opatieni pro

zkvalitnéni zadné zmény

122 Tyto jsou v tabulce oznageny modrou barvou.
123 viz. kapitola 4.1.2: Hlavni cile.
124 yiz. kapitola 4.1.2: Hlavni cile.

122 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza soudasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a navrh variant feSeni. Praha, 2012. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf, s 56.
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Kontrolni
mechanismy

Efektivita
kontrolnich -
mechanismu

Hodnoceni nevhodnéa

4.2.2 Varianta & 1 — Uprava stavajicich pravnich piedpisi

Princip varianty 1 spoéiva v upravé Zivnostenského zékona ve smyslu piesunu
realitni ¢innosti do vazanych Zzivnosti. Neptedpoklada se vznik zvlastniho pravniho
predpisu upravujiciho samotny vyvoj Cinnosti. Regulaéni prvek u této varianty je na

samotném vstupu subjektu do podnikéani, podminéné doloZenim odborné zptsobilosti.
Prokdzdni odborné zpiisobilosti:**’

e doklad prokazujici vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo

stavebniho sméru
e stiedni vzdélani s maturitni zkouskou a 1 rok praxe v realitni ¢innosti

e doklad o dil¢i kvalifikaci pro ¢innost samostatného obchodnika s realitami podle zvl.
pravniho ptedpisu (zdkon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkt dalSiho

vzdélavani a o zméné nékterych zadkont, ve znéni pozd¢jsich predpisit)

Zde nastdvd problém jednordzového prokdzani odborné zpusobilosti. To nemuze

garantovat budouci kvalitu poskytovanych sluzeb, pouze zvySuje pravdépodobnost tohoto
jevu. Dalsim faktorem je to, ze jednorazové podminky je mozno obejit (pro provoz ¢innosti
vyuzije podnikatel osoby, kterd vstupni podminky spliiuje, ale sam potom ¢innost vykonavat
nebude, atp.). Dale je velkou otazkou, jakého sméru by vhodny kvalifikovany ¢lovék mél byt?
Problematika potfebnych schopnosti makléfe je naznaCena v kapitole 3.1.10. JednoduSe

feeno: jeden obor z vyse uvedenych vétsSinou nestadi. Jedinou statni vysokou Skolou, ktera

ma ve svém studijnim programu komplexni vzdélani, vhodné pro vykon realitni ¢innosti

je Vysoké uéeni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, aktualné pouze jako

126 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza soudasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a navrh variant feSeni. Praha, 2012. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf, s 58.

127 1hid., s 58.
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128

magistersky navazujici program~°. Ze shrnuti varianty ¢. 1, zobrazeného v tabulce 5,

vyplyva, Ze tato varianta je nevhodna.

Tabulka 5: Shrnuti varianty ¢. 1 po aplikaci vlastni mnoziny hodnoticich kritérii

Pravni forma

podnikani vazana zivnost

Vstup do podnikani

. zivnostensky zakon
regulovan y

Regulujici subjekt zivnostensky urad

Pro ziskani Zivnosti je nutné prokazani odborné

Nutné podminky zplisobilosti.

Opatieni pro
pouze regulace vstupu

zkvalitnéni
Kontrolni 54dnv
mechanismy y
Efektivita . . . . . . . .
kontrolnich Jednorézové vstupni podminky nejsou zarukou dlouhodobé budouci kvality

mechanism poskytovanych sluzeb.

Hodnoceni nevhodna

4.2.3 Varianta ¢. 2 — Vznik specialniho zakona ,,0 realitnim podnikani” bez

zmény upravy zivnostenského zakona

Refeni ve smyslu varianty &. 2 navrhuje vznik specialniho zékona o realitnim
podnikani bez zmény zivnostenského zakona. Realitni ¢innost ztistane jako Zivnost volna,
tedy vstup do podnikani podminén pouze splnénim vSeobecnych podminek (viz kapitola
3.5.1.). Provoz &innosti je podminény specidlnim pravnim piedpisem.’?

Navrhovana opatreni: 13

e Vytvoieni registru podnikateld ptsobicich v realitnim oboru a nastaveni parametri pro
zapis. Registr bude vedeny organem statni spravy, v jehoz pusobnosti bude agenda
realitniho podnikani. Zakladnim Géelem registru je ovéfovani podminek nutnych pro

vykon profese a nasledna evidence subjekti podnikajicich v tomto oboru.

128 Bakalatsky studijni program se piipravuje.

123 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza soudasné situace v oblasti podnikani realitnich
kancelafi a navrh variant feSeni. Praha, 2012. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf, s 70 — 71.

130 1hid., s 71.
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e Nastoleni podminek pro registraci podnikatelskeho subjektu: ohlaSena Zivnost,
provedeny zapis do zivnostenského rejstiiku, pisemna zadost o zatazeni do specidlniho
registru s podminkou vySe uvedeného prokazani odborné zpusobilosti.

e Opatrieni pro zkvalitnéni:

a) vymezeni zakladniho rozsahu zprostiedkovani ve smyslu standardu obvyklych
poskytovanych sluzeb viz kapitola 3.2 — typovy realitni piipad,

b) tuprava zptsobu nakladani s finan¢nimi prostfedky klienta,

€) zakonné pojisténi profesni odpoveédnosti za skodu,

d) dohled nad dodrZzovanim stanovenych podminek pod hrozbou sankce.

Kontrolni organ bude kontrolovat podminky pro vykon této profese a bude vést
naslednou evidenci podnikatelti v oboru. V pfipadé nedodrzovani ptedpist stanovenych dle
zvlastniho pravniho piedpisu muize byt zivnostenskym ufadem pozastaveno nebo zrusSeno
Zivnostenské opravnéni.®*! Ze shrnuti varianty &. 2, zobrazeného v tabulce 6, vyplyva, Ze tato

varianta je vhodna.

Tabulka 6: Shrnuti varianty €. 2 po aplikaci vlastni mnoziny hodnoticich kritérii

Pravni forma

podnikani volna zivnost

Vstup do podnikani

. specialni pravni predpis
regulovan P P predp

Noveé vznikly registr realitnich podnikatelt vedeny spravnim organem a

Regulujici subjekt agenda.

Nutné podminky Pro vykon profese, je nutné prokazani odborné zplsobilosti.

Pravni pfedpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu

SFELEn PI zprostfedkovani, Uprava zpusobu nakladani s fin. prostfedky klientd, zakonné

R pojisténi profesni odpovédnosti.
Kontrolni Kontrolni organ statni spravy bude dohlizet na vykon ¢innosti, v pfipadé
mechanismy nedodrzovani pfedpisi moznost pozastaveni nebo zruseni zivnosti.
L Vstupni podminky stejné jako varianta ¢. 1. DulezZita je dlouhodoba kontrola, je
Efektivita . s ] W - I
kontrolnich nutné, aby byla provadéna odborniky na realitni €innost, jinak nemusi mit

pozadovany efekt. Diky hrozbé sankci vedoucich az k pozastaveni nebo

mechanismu T A . . X
zrudeni zivnosti je oCekavana velka motivace tyto dodrZovat.

Hodnoceni vhodna

131 1bid., s 75 - 76.
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4.2.4 Varianta ¢. 3 — Vznik specialniho zdkona ,,0 realitnim podnikani” —

vymezeni mimo Zivnostensky zakon

Myslenkou varianty ¢. 3 je zarazeni oboru realitni c¢innosti mezi obory
specifikované v § 3 odst. 3 ZIVNZ, které nejsou povaZovany za Zivnost, odpada tedy
povinnost ohlaSeni na Zivnostenském ufadé. Registraci subjektl provadi piislusny spravni
organ. Uprava ves$kerych podminek pro vstup a vykon €innosti ve zvla§tnim pravnim

predpise. Podminky pro ziskani a provoz obdobné jako u varianty ¢. 2,13

Rozdil nastava pfi poruseni povinnosti danych zdkonem, ty nelze fesit odebranim nebo
pozastavenim Zivnosti. Je navrzen systém piestupkli a spravnich deliktli, ktery je obsahem
daného pravniho piedpisu.*® Ze shrnuti varianty &. 3, zobrazeného v tabulce 7, vyplyva, Ze

tato varianta je vhodna.

Tabulka 7: Shrnuti varianty €. 3 po aplikaci vlastni mnoziny hodnoticich kritérii

Pravni forma

podnikan{ neni Zivnosti

Vstup do podnikani

" specialni pravni predpis
regulovan P P predp

Regulujici subjekt pfislusny spravni organ

Pro vykon profese je nutny souhlas pfisluSsného organu, je nutné prokazani

Nutné podminky odborné zpusobilosti.

Pravni pfedpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu

etz zprostfedkovani, Uprava zplsobu nakladani s fin. prostfedky klientd, zakonné

AT pojisténi profesni odpovédnosti.
Kontrolni Spravni organ (pfip. komora) bude dohlizet na vykon ¢innosti, v pfipadé
mechanismy nedodrzovani predpist navrzen systém prestupku a deliktu.
Efektivita Dulezita je dlouhodoba kontrola, je nutné, aby byla provadéna odborniky na
kontrolnich realitni ¢innost. Diky hrozbé sankci vedoucich az k zakazu ¢innosti pfi
mechanismu poruseni predpisl je oéekavana velka motivace tyto dodrZovat.
Hodnoceni vhodna
2 Ipid., s 78.
'3 Ibid., s 80.
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425 Varianta ¢. 4 —

Uprava zivnostenského zakona (vazana zivnost) + vznik

specialniho zakona ,,0 realitnim podnikani*

Navrhem je upraveni Zivnostenského zakona'** ve smyslu p¥esunu realitni ¢innosti
mezi Zivnosti vazané s nastavenim zvlastnich podminek pro provozovani, spocivajicich
v prokazani odborné zpisobilosti, uvedené v kapitole 4.2.3. Specialni pravni predpis by
upravoval samotny vykon cinnosti, nikoliv parametry pro vstup subjekti do oboru. Ve
srovnani s variantou ¢. 2 neni nutné zfizovat specialni registr realitnich podnikateld, tuto

evidenci by v tomto ptipadé realizovaly pfislusné zivnostenské urady.

Jelikoz neni tfeba, aby specidlni pravni ptedpis upravoval vstup subjektli do oboru,
zdkon o realitnim podnikdni by se zaméfoval primarné na opatieni pro zkvalitnéni

poskytovanych sluzeb, uvedenych v kapitole 4.2.3. Ze shrnuti varianty ¢. 4, zobrazeného v

135

tabulce 8, vyplyva, Ze tato varianta je vhodna.

Tabulka 8: Shrnuti varianty €. 4 po aplikaci vlastni mnoziny hodnoticich kritérii

Pravni forma
podnikani

vazana zivnost

Vstup do podnikani
regulovan

Zivnostensky zakon

Regulujici subjekt

Zivnostensky Ufad (seznam realitnich podnikatell)

Nutné podminky

Pro ziskani Zivnosti je nutné prokazani
odborné zpusobilosti.

Opatieni pro
zkvalitnéni

Pravni pfedpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu
zprostfedkovani, Uprava zplsobu nakladani s fin. prostfedky klientd, zakonné
pojisténi profesni odpovédnosti.

Kontrolni
mechanismy

Kontrolni organ statni spravy bude dohlizet na vykon ¢innosti, v pfipadé
nedodrzovani pfedpisi moznost pozastaveni nebo zruseni zivnosti.

Efektivita
kontrolnich
mechanismu

Vstupni podminky stejné jako varianta €. 1. Dulezita je dlouhodoba kontrola, je
nutné, aby byla provadéna odborniky na realitni ¢innost, jinak nemusi mit
pozadovany efekt. Diky hrozbé sankci vedoucich az k pozastaveni nebo

zruSeni zivnosti je oCekavana velka motivace tyto dodrzovat.

Hodnoceni

vhodna

134 ZIVNZ.

135 1hid., s 82.
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4.2.6 Varianta & 5 — Uprava zivnostenského zakona (koncesovana Zivnost) +

vznik specialniho zadkona ,,0 realitnim podnikani*

N&vrh dle varianty ¢. 5 je upravit Zivnostensky zakon ve smyslu zafazeni realitni
¢innosti mezi Zivnosti koncesované. Obdobn¢ jako u variant ¢. 1 a €. 4 bude feSen vstup
subjekti do podnikani zivnostenskym zakonem, véetn¢ pozadavkl na odbornou zplsobilost,
uvedenych v kapitole 4.2.3. Samotny vykon ¢innosti bude upraven ve zvlastnim pravnim
predpisu. Pro udéleni koncese je obvyklé, ze se kromé zivnostenského ufadu vyjadiuje také
piislusny orgén statni spravy, jehoZ vyjadienim je Zivnostensky ufad vazan.'*®

Ziskéani koncese podminéno prokazanim odborné zpisobilosti na zaklads:**

e dokladu prokazujiciho vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo

stavebniho sméru,
e stiedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 2 roky praxe Vv realitni ¢innosti,

e dokladu o dil¢i kvalifikaci pro ¢innost samostatného obchodnika s realitami podle zvl.
pravniho ptedpisu (zdkon €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledkt dalSiho
vzdélavani a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich piedpisi) plus 1 rok

praxe v oboru.

Opét plati stejné, jako u varianty €. 4: jelikoZ neni tfeba, aby specialni pravni ptedpis
upravoval vstup subjektli do oboru, zdkon o realitnim podnikani by se zamétoval primarné na
opatieni pro zkvalitnéni poskytovanych sluzeb, uvedenych v kapitole 4.2.3. Ze shrnuti

varianty ¢. 5, zobrazeného v tabulce 9, vyplyva, Ze tato varianta je vhodna.

% 1hid., s 84.

37 1bid., s 86.
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Tabulka 9: Shrnuti varianty €. 5 po aplikaci vlastni mnoziny hodnoticich kritérii

Pravni forma
podnikani

Zivnost koncesovana

Vstup do podnikani
regulovan

zivnostensky zakon

Regulujici subjekt

Zivnostensky ufad

Nutné podminky

Pro ziskani koncese je nutny souhlas pfisluSného spravniho organu a je nutné
prokazani odborné zplsobilosti.

Opatieni pro
zkvalitnéni

Pravni pfedpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu
zprostfedkovani, Uprava zpusobu nakladani s fin. prostfedky klientd, zakonné
pojisténi profesni odpovédnosti

Kontrolni
mechanismy

Kontrolni organ statni spravy bude dohlizet na vykon &innosti, v pfipadé
nedodrzovani pfedpisi moznost pozastaveni nebo zruseni zivnosti.

Efektivita
kontrolnich
mechanismu

Vstupni podminky obdobné jako u var. 1 jsou v8ak pFisnéj$i. Dulezita je
dlouhodoba kontrola. Je nutné, aby byla provadéna odborniky na realitni
¢innost, jinak nemusi mit pozadovany efekt. Diky hrozbé& sankci vedoucich az
k pozastaveni nebo zru$eni zivnosti je o¢ekavana velka motivace je dodrzovat.

Hodnoceni

vhodna

4.3

SOUHRNNY PREHLED A VYHODNOCENI ANALYZY

JEDNOTLIVYCH RESENI

Pro potieby této prace bylo vhodné wvytvorit uceleny pichled vSech variant

navrhovanych MMR, tento piehled je vyobrazeny v tabulce 10.

Na jednotlivé varianty analyzy MMR byly aplikovany vlastni hodnotici kritéria,

stanovené v kapitole 4.1.1.** Ty je mozné vidét ve druhé poloving tabulky 10.

Na konci tabulky 10 je vyobrazeno hodnoceni jednotlivych variant z hlediska

ptedpokladaného dosazeni vySe uvedenych hlavnich cila

o 139

138 Tyto jsou v tabulce oznageny modrou barvou.

139 yiz. kapitola 4.1.2: Hlavni cile.
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Tabulka 10: Pfehled jednotlivych variant navrhovanych MMR po aplikaci vlastni mnoziny

hodnoticich kritérif

Prehled jednotlivych variant navrhovanych MMR

140

Varianta €. 1 Varianta €. 2 Varianta €. 3 Varianta €. 4 Varianta €. 5
Pravni forma vazand zivnost volna Zivnost neni Zivnosti vazand zivnost Zivnost
podnikani koncesovana
Predpis pro Zivnostensky specialni pravni | specialni pravni Zivnostensky Zivnostensky
regulaci zakon predpis predpis zakon zakon
noveé vznikly
registr realitnich Zivnostensky
Regulujici Zivnostensky podnikateld pFislusny spravni | Ufad (seznam Zivnostensky
subjekt Urad vedeny spravnim orgéan realitnich urad
organem a podnikatel()
agenda
pro ziskani
. koncese je nutny
pro vykon
) , souhlas
s . profese je nutny s e
pro ziskani pro vykon souhlas pro ziskani prislusného
Nutné Zivnosti je nutné | profese, je nutné Fislusného Zivnosti je nutné | spravniho organu
odmink prokazani prokazani orpénu e NUMé prokazani a je nutné
P y odborné odborné ganu, je nu odborné prokazani
A A prokazani o o .
zpusobilosti zpUsobilosti odborné zpusobilosti odborné

zpusobilosti

zpUsobilosti a
predpokladu k
vykonu

Y0 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza soudasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a navrh variant feSeni. Praha, 2012. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf, s 56 — 87.

66



http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf

Aplikace vlastnich hodnoticich kritérii uvedenych v kapitole 4.1.1 na jednotlivé varianty reSeni

Varianta ¢. 1

Varianta ¢. 2

Varianta €. 3

Varianta €. 4

Varianta ¢. 5

Pravni predpis
bude obsahovat:

pravni predpis
bude obsahovat:

pravni predpis
bude obsahovat:

pravni predpis
bude obsahovat:

vymezeni vymezeni vymezeni vymezeni
zakladniho zakladniho zakladniho zakladniho
rozsahu rozsahu rozsahu rozsahu
Opatieni pro | pfimé opatfeni | zprostfedkovani, | zprostfedkovani, | zprostfedkovani, | zprostfedkovani,
zkvalitnéni nejsou Uprava zplsobu | Uprava zplsobu | Uprava zpUsobu | Uprava zplsobu
nakladani s fin. nakladani s fin. nakladani s fin. nakladani s fin.
prostfedky prostfedky prostfedky prostfedky
klientli, zakonné | klientl, zakonné | klientd, zakonné | klientd, zakonné
pojisténi profesni | pojisténi profesni | pojisténi profesni | pojisténi profesni
odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti
kon}tro’lnl organ spravni organ kon,trollnl organ kon'tro'lnl organ
statni spravy (pFip. komora) statni spravy statni spravy
bude dohlizet na |  \P''P- oM bude dohlizet na | bude dohlizet na
. o . bude dohlizet na y o . y o .
vykon €innosti, v “kon & ti vykon ¢&innosti, v | vykon &innosti, v
. fipads vykon cinnostiv pFipadé pFipadé
Kontrolni Sz pripade pfipadé S S
RN Sy - Zadny nedodrzovani nedodrzovani nedodrZovani nedodrZovani
y predpisu . < predpisu predpist
N predpisl navrzen < <
moZnost Svstém moZnost moznost
pozastaveni Fe:tu kil a pozastaveni pozastaveni
nebo zruSeni P 1K nebo zruseni nebo zruseni
< - delikta - ) - )
Zivnosti Zivnosti Zivnosti
Vstupni
Vstupni Vstupni podminky
podminky stejné podminky stejné | obdobné jako u
jako varianta €. o s jako varianta €. | var. 1, jsou vSak
o e Duilezita je e SN
1. Dllezita je . 1. Dulezita je pfisnéjsi.
A dlouhodob& A ol i
dlouhodoba : dlouhodoba Dulezita je
- kontrola, je ; p
kontrola, je 5 abv byl kontrola, je dlouhodob&
. . nutné, aby byla nutne,g yoyla | nutne aby byla kontrola, je
Jednorazové ok provadéna o x . !
. provadéna : provadéna nutné, aby byla
vstupni : odborniky na : s x
) . odborniky na s odborniky na provadéna
- podminky nejsou P realitni Cinnost. s :
Efektivita sarukou realitni ¢innost, Diky hrozb& realitni ¢innost, odborniky na
kontrolnich . jinak nemusi mit 4 . jinak nemusi mit | realitni ¢innost,
T dlouhodobé < . sankci vedoucich . . " P
mechanismu . ; pozadovany Sl oA pozadovany jinak nemusi mit
budouci kvality p az k zékazu . . .
. efekt. Diky " - efekt. Diky poZadovany
poskytovanych N . Cinnosti pfi . . ;
< hrozbé sankci N hrozbé sankci efekt. Diky
sluzeb . < poruseni . - . .
vedoucich az k S vedoucich az k hrozbé sankci
L pfedpisu je " . <
pozastaveni o . pozastaveni vedoucich az k
o oCekéavéna velka . .
nebo zruSeni - - nebo zruseni pozastaveni
- s motivace je - s -
Zivnosti je dodrsovat Zivnosti je nebo zruseni
oCekavana velka ' oCekavana velka Zivnosti je
motivace je motivace je ocekavana velka
dodrzovat. dodrzovat. motivace je
dodrzovat.
Hodnoceni nevhodna vhodna vhodna vhodna vhodna
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VSechny zvariant MMR (krom nulové varianty) pracuji se dvéma zakladnimi

mySlenkami a ty rizné kombinuji. Jsou jimi:

a) Legislativni uprava pro vstup do podnikani — tato Uprava ma omezit moznost
podnikani t¢ém subjektim, které nevyhovuji z divodi nedostateéné kvalifikace jako
vstupnich ptfedpokladi. Tim se o¢ekava neptimé ovlivnéni kvality poskytovanych

realitnich sluzeb a to vyc¢isténim trhu od nekvalifikovanych.

b) Vznik specialniho pravniho ptedpisu, ktery bude specifikovat obsah realitni
Cinnosti a obstara piimé zkvalitnéni poskytovanych sluzeb. Obsahem pravniho
pfedpisu jsou zavazna prava a povinnosti realitnich podnikatelli, specifikujicich
standardy c¢innosti, odpovédnost za Skody, atp. Jeho zavedenim se diky hrozbadm
sankcemi, pii jeho poruSeni, o¢ekava kladné pusobeni na kvalitu poskytovanych

sluzeb.

Jak je patrné z tabulky 10, varianta ¢. 1 uvaZuje pouze jednordzovou vstupni kontrolu
pro ziskani Zivnosti, a proto je nevhodna a pravdépodobné by nepfispéla ke zlepSeni
stavajici situace. Varianty ¢. 2 — 5 pracuji s kombinacemi vyse uvedenych myslenek a lisi se
pouZzitou formou. Nelze tedy s jistotou fici, ktera varianta je nejvhodnéjsi, jelikoZ je mnoho
dalsich hodnoticich faktori (rezijni naro¢nost, finan¢ni néarocnost, ¢asova narocnost,

poZadovana mira integrace s jinymi odvétvimi, atd.), vSechny z nich jsou viak vhodné.

4.4 OFICIALNE VYBRANA VARIANTA PRO ZPRACOVANI

Na jednani hospodaiského vyboru Poslanecké snémovny PCR dne 10. 10. 2012 bylo

mimo jiné odsouhlaseno, aby Ministerstvo pro mistni rozvoj zpracovalo legislativni navrh

zékona dle znéni 2. varianty feSeni navrhu. 141

1 Asociace realitnich kancelati [online]. 2013 [cit 2013-03-31]. Dostupné z: http://www.arkcr.cz.
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5  ALTERNATIVA K NAVRHOVANYM RESENIM

Z analyzy MMR je patrny evidentni zamér posunout realitni ¢innost spravnym
smérem. At uz bude realizovana jakakoliv z variant, je velkd Sance, Ze se situace oproti

stavajicimu stavu zlepsi.

5.1 PRO INSPIRACI DO JINEHO OBORU

Jako autor této prace bych si dovolit podotknout moznou prilezitost inspirovat se

Vv jiném oboru — v oboru cestovniho ruchu.

Autorovou myslenkou je inspirovat se modelem: cestovni agentura versus cestovni
kancelaf. Rozdil podle ndzvu neni znat, pfitom je znaény, pravni piedpisy pro vykon téchto
¢innosti najdeme v zdkoné ¢. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikani v oblasti
cestovniho ruchu.

Provoz cestovni agentury je z hlediska ZIVNZ volna Zivnost**

, naopak cestovni
kancelaf je podmingna koncesi*®®. Z vyse uvedeného zakona &. 159/1999 Sb., vyplyvaji
rozdily: cestovni agentura ma omezené portfolio sluzeb, nesmi prodavat zajezdy, muze je
pouze zprostiedkovavat, nemusi byt pojisténa a neruci za prib¢h zajezdi. Naopak cestovni
kancelar mize poskytovat Siroké spektrum sluzeb, avSak za cely prabeh zdjezdt odpovida,

musi byt pojisténa atp.
52 REALITNIi AGENTURY A REALITNI KANCELARE

VySe uvedeny fungujici model cestovnich agentur a kancelafi by bylo mozné
aplikovat i na realitni ¢innost.
Realitni agentura

Realitni agentury by byla Zivnosti volnou a hréala by roli pouhého zprostfedkovatele

bez jakékoli odpovédnosti. Klient by dostal pouze nejuzsi spektrum sluzeb smétujici k nabyti

poptavanych prav. Oviem bez jakychkoli zaruk. VySe provize by byla o poznéani nizsi nez u

142 p¥iloha &. 4 k ZIVNZ.

143 pHiloha &. 3 k ZIVNZ.
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realitnich kancelafi. Narok na provizi by méla realitni agentura azZ ve chvili, kdy by doslo

k napInéni podstaty zprostiedkovani (aZ za vysledek &innosti) **.

Realitni kancelay

Realitni kancelaf by byla zivnosti napi. koncesovanou (nebo i jinou — forma neni pro
ideu rozhodujici) s povinnym zéakladnim kapitalem napt. 2 miliony K¢. To by mélo za
nasledek snizeni pravdépodobnosti, ze by se do odpovédné pozice v realitni kancelati dostal

nékdo s nedostate¢nou kvalifikovanosti.

Realitni kancelar by odpovidala za svoje maklére. Pokud by maklét zptsobil Skodu,

odpovédnost by nesla jemu nadfazena realitni kancelat. Toto by mélo za nasledek snahu o
spolupréci pouze s opravdovymi odborniky a oé¢ekavané jsou z tohoto divodu i dobrovolné

certifikace a vzdé€lavaci kurzy zajiStované realitnimi kancelafemi pro své makléie.

Klient, ktery se obrati na realitni kancelaf, by dostal kompletni realitni sluzby, spojené

s nabytim prav k poptavané nemovitosti, poradenstvi atp., v€etné veskerych zaruk (véetné

odpovédnosti), Ze se obchodni piipad zrealizuje v jeho prospéch.

Provize by byla za odvedené sluZzby, nikoliv za zprostiedkovani, tim by odpadla

145

nutnost platit netspésné piipady " a dal by se ocekavat pokles jeji vySe oproti nyné&j§im

sazbdm. Za Siroké spektrum poskytnutych sluzeb by vsak realitni kancelai byla odménéna

vysSi provizi nezZ realitni agentura.

1% problematika zprostiedkovani viz kap. 3.1.6.

15 Problematika provizi fesena v kapitole 3.1.8.
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6 ZAVER

Cilem préace bylo provést analyzu dosavadniho vyvoje v oblasti zprostifedkovani
obchodu s nemovitostmi po roce 1989 a popsat soucasny stav. Z tohoto hlediska byla prace
zam&fena zejména na stavajici kvalitu poskytovanych realitnich sluzeb, stim spojené
nedostatky v kvalifikaci, vzdélavani a etice realitnich makléii a panujici vSeobecnou

neoblibenost a Spatnou povést realitnich kancelafi.

Pii feSeni vedoucich ke splnéni vySe uvedenych cilii se objevila potieba nastinit
historicky vyvoj po roce 1948, ktery s dnesni situaci souvisi. Dale bylo tfeba rozliSovat
zakladni pojmy pouzivané v realitni praxi, pro moznou budouci standardizaci realitnich
sluzeb naznacit, jak probiha typovy realitni pfipad. Pro analyzu a teSeni téchto kol jsem
z ¢asti vyuzil znalosti a zkuSenosti z vlastni tileté realitni praxe v pozici realitniho makléte ve

spole¢nosti DVORAK REALITY, s.r.o.

DalSimi cili této prace bylo analyzovat a vyhodnotit jednotlivé varianty feSeni
navrhované Ministerstvem pro mistni rozvoj pro zkvalitnéni sluZeb v oblasti realitni ¢innosti a
posoudit jejich dopad na dalSi vyvoj v této oblasti. Pro tuto problematiku bylo nutné nastinit

stavajici legislativni Upravy a dalSi moznosti.

Analyzou, provedenou Vv této praci se potvrdila hypotéza stanovena za zacatku této
prace, Ze aktualni situace na trhu poskytovani realitnich sluzeb je nevyhovujici. Na viné je
absence jakékoli pravni Gipravy realitni ¢innosti, trh v Cesku je lidové feceno divoky. Je
piesyceny, Ize narazit na neprofesionalni realitni kancelaie a jejich nekvalifikovane makléte,

které¢ délaji Spatné jméno realitnimu oboru.

Navrhy variant feseni zpracované v analyze Ministerstvem pro mistni rozvoj byly
analyzovany a vyhodnoceny na zakladé vlastnich mnoziny hodnoticich kritérii, kterymi byly
souhrn opatieni pro zkvalitneni, které znazoriluji opatfeni navrhované jednotlivymi
variantami, majici vest kzlepSeni stavajiciho nevyhovujiciho stavu. Dale kontrolni
mechanismy, které maji za cil dlouhodobé udrZeni cilového vyhovujiciho stavu a efektivita

kontrolnich mechanismii, znazornujici o¢ekavany dopad na budouci vyvoj.

Jednotlivé vysledky analyzy byly pro nazornost souhrnné zobrazeny v pichledové
tabulce. Variantdm bylo na konci této tabulky udéleno hodnoceni z hlediska piedpokladaného
dosazeni zlepSeni aktualni situace. Ukazalo se, Ze vhodné navrhované varianty dle MMR

kombinuji myslenky jednorazové kontroly pti vstupu do podnikani a zavedeni piedpisu, ktery
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by mél zajistit stlou vysSi kvalitu poskytovanych realitnich sluZeb, jejich standardizaci,
zvySeni Grovné etiky Vv realitnim oboru a také zvySeni prestize oboru, varianty ¢. 2 — 5 jsou
obdobné a vhodné a liSi se pouze pouzitou formou. Varianta ¢. 1 s pouhou jednorazovou

vstupni kontrolou do oboru byla dle autorova oc¢ekavani nevhodna.

Spravnost provedené analyzy se potvrdila, jelikoZ na jednani hospodaiského vyboru
Poslanecké snémovny PCR dne 10. 10. 2012 bylo odsouhlaseno, aby Ministerstvo pro mistni

rozvoj zpracovalo legislativni navrh zédkona dle znéni 2. varianty feSeni navrhu.

Jako ptidand hodnota k analyze byla navrhnuta i alternativa k jiz zminénym feSenim
MMR. Ta spo¢iva v mozné segmentaci trhu poskytovani realitnich sluzeb ve smyslu analogie
K cestovnim kancelafim a cestovnim agenturam, tedy v mozném rozdéleni podnikatelskych
subjektti v tomto oboru na realitni kancelafe a realitni agentury, kde kazda ma svoje spektrum
poskytovanych sluZzeb a garanci, tedy i klienti. | tato zminéna vize je vSak podminéna
funk¢énimi legislativnimi upravami, proto jsou v této chvili tendence zavedeni opatfeni ve

smyslu varianty €. 2 jisté krok spravnym smérem.
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8.1 PRILOHA 1: ETICKY KODEX REALITNIHO MAKLERE -
CLENA ARK CR

Piilohou &. 1 je eticky kodex realitniho makléfe — &lena ARK CR:
Motto: ,,Cokoliv, co nechces, aby jini cinili tobé, necin ty jim*

1) Realitni makléf jedna pii své Cinnosti vzdy kvalifikovanym zptsobem, ¢estné, v souladu s
dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky a platnymi pravnimi

normami Ceské republiky.

2) Realitni maklét svym jednanim neposkodi opravnéné zajmy a prava klienta. Mezi svymi
klienty necini rozdila z divodi rasovych, nabozenskych, narodnostnich, politickych ¢i jim

podobnych.

3) Realitni maklét voli takové postupy jednani, aby nezneuzil svého postaveni v neprospéch

svého klienta.

4) Realitni maklér nesmi bez souhlasu klienta zvetejnit divérné informace (bézné

nedostupne) klientem poskytnuté, a to ani po ukonceni spoluprace.

5) Realitni maklét je povinen zachovat ml¢enlivost viici tietim osobam o obchodnich
pripadech, a to 1 po jejich ukonceni. Povinnosti ml¢enlivosti zalozené timto etickym kodexem
muze realitniho makléte zprostit organ asociace pro ucely fizeni zahdjeného pred timto

organem dle stanov Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky.

6) Realitni maklét spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléti, pokud je to v z4jmu klienta. Pti
takové spolupréci realitni maklét realitniho makléfe timysIné neposkodi, respektuje zasady

dobré spoluprace, zdvofilosti a kolegiality.

7) Realitni makléf nerealizuje obchodni nabidky vlastni nebo ¢leni své rodiny (0sob

blizkych), ¢i vlastni firmy, pokud s touto skute¢nosti klienta nesezndmi.
8) Realitni maklét jedna vzdy ve prospéch firmy, kterou reprezentuje.

9) Realitni maklétr svym vystupovanim vzdy reprezentuje firmu, Asociaci realitnich kancelafi

Ceské republiky, a tim i svoji osobnost.

10) Realitni maklét si je védom své odpovédnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi, a

proto se neustale zdokonaluje ve vSech oblastech realitni ¢innosti.
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8.2 PRILOHA 2: ROZSAH SLUZEB REALITNI KANCELARE -
CLENA ARK CR

Piilohou ¢&. 2 je rozsah sluZeb realitni kancelate — ¢lena ARK CR pfi zprostiedkovani prodeje:

»Realitni kancelaf je piipravena a schopna zajistit sluzby dle tohoto materialu®* (Tyka se

ukont RK v rdmci sjednané provize u tzv. ,,exkluzivnich zakéazek*):

1. Nébor zakazky:

vstupni prohlidka nemovitosti
sepsani zprostfedkovatelské smlouvy
posouzeni redlné trzni ceny

prevzeti podkladii potfebnych k prodeji od klienta

2. Ptiprava zakazky:

provéieni podkladl predanych klientem z bézné dostupnych zdroji

zpracovani textovych a grafickych vystupt (exposé, podklady pro inzerce)

3. Realizace zakazky:

nabidka nemovitosti

organizace prohlidky nemovitosti

prabéznd komunikace s klientem

blokace nabidky nemovitosti

piiprava podkladi pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou

asistence u kupni smlouvy nebo smlouvy ji obdobné, sepsané k takovému

ukonu opravnénou osobou
vyporadani kupni ceny, je-li tak sjednano

doru¢ovani smluv na katastralni afad, je-li tak sjednano
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8.3 PRILOHA 3: SMLOUVA O UZAVRENI BUDOUCI KUPNIi
SMLOUVY A SMLOUVA O ULOZENI FINANCNICH
PROSTREDKU

Piilohou ¢. 3 je Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy a smlouva 0 uloZeni

finan¢nich prostredk:

Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy

a smlouva o uloZeni finan¢nich prostiedki

sjednana nize uvedeného dne, mésice a roku mezi témito smluvnimi ucastniky:
1. prodavajici
dale jako ,,budouci prodavajici* na strané jedné
2. kupujici
dale jako ,,budouci kupujici* na strané druhé
3. advokat
dale jen ,,advokat* na strané tieti

takto:

Cast A.

Budouci prodavajici a budouci kupujici se zavazuji uzaviit mezi sebou nejpozdéji do

8.3.2012 kupni smlouvu, kterou budouci prodavajici proda budoucimu kupujicimu

predmétné nemovitosti (Cl. 1., II. ¢ast A smlouvy) za nize uvedenych podminek (stanovenych

niZze v samotné budouci kupni smlouve).
zacatek textu budouci kupni Smlouvy ---=--=======mmmmmm o
Kupni smlouva
uzaviena nize uvedeného dne, mésice a roku mezi témito smluvnimi ucastniky:
1. prodavajici
dale jako ,,prodavajici“ na strané jedné

2. kupujici
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dale jako ,,kupujici* na strané druhé
takto:

l.

Prodavajici prohlaSuje, ze je na zaklad¢ smlouvy ze dne 23.10.2008 vlastnikem téchto
nemovitosti v k.G. Zidenice, obec Brno:
- Bytova jednotka &. 4067/13 v budové &.p. 4067 &ast obce Zidenice, zptisob vyuziti bytovy
dim postavené na pozemku p.¢. 8333 zapsana u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj
se sidlem v Brn¢, Katastralni pracovisté Brno-mésto na listu vlastnictvi ¢. 8579 pro Kk.u.
Zidenice, obec Brno.
- Podil ve vysi id. 32/1959 vzhledem K celku na spole¢nych ¢astech budovy &.p. 4067 ¢ast
obce Zidenice, zpisob vyuziti bytovy dim postavené na pozemku p.¢. 8333 zapsané u
Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné, Katastralni pracovisté Brno-
mésto na listu vlastnictvi &. 6056 pro k.G. Zidenice, obec Brno vazici se k vyse uvedené
bytové jednotce.
- Podil ve vysi id. 32/1959 vzhledem k celku na pozemku p.¢. 8333 zastavéna plocha a
nadvofii zapsaném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brné, Katastralni
pracoviité Brno-mésto na listu vlastnictvi & 6056 pro k.0. Zidenice, obec Brno vézici se

k vySe uvedené bytové jednotce.

Bytova jednotka ¢. 4067/13 uvedena v ¢l. 1. této smlouvy je byt ve tfetim nadzemnim

podlazi budovy uvedené v ¢l. I. této smlouvy.

1.

Prodavajici prodava kupujicimu ptedmét prevodu popsany v Cl. . a II. této smlouvy za
vzajemné¢ dohodnutou celkovou kupni cenu ve vysi 1.600.000,-- K¢, kupujici predmét
pievodu popsany v 1. a II. této smlouvy za uvedenou kupni cenu od prodavajici kupuje a
pfijima do svého vlastnictvi.

V.

1. Kupni cenu 1.600.000,-- K¢ je povinen kupujici uhradit prodavajici z Gvéru

poskytnutého mu ...............ooii , nejpozdéji do 21. 3. 2012 tak, Ze za ni

zaplati na ucet ¢islo 000000-00000000000/0300 ¢ast mimotadné splatky ve vysi 1.600.000,--
K¢ hypotécéniho uvéru poskytnutého prodavajici Hypotécni bankou, a.s. reg. ¢. 5500/222839-
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01/08/01-001/00/R ze dne 10. 10. 2008, ktery je zajistén zastavnim pravem uvedenym v ¢l. V.
odst. 2. této smlouvy. Dle potvrzeni Hypotééni banky, a.s. ze dne 11.1.2012 ¢ini celkova
vyse mimotadné splatky hypotécniho uvéru vcetné poplatku za provedeni mimoiradné splatky
1.997.417,63 K¢, ktera musi byt splacena prodavajici na tucet cislo 000000-
00000000000/0300 nejpozdeji do 22. 3. 2012, aby uvér poskytnuty prodavajici byl splacen a
zastavni prdvo uvedené v ¢l V. odst. 2. této smlouvy zaniklo. Prodavajici vyslovné
prohlasuje, Ze ¢ast mimotfadné splatky uveéru vcetné poplatku za provedeni mimotadné
splatky, jez nemize byt uhrazena z kupni ceny, ve vysi 397.418,-- K¢, poukazala pied
uzavienim kupni smlouvy dne .............. na thradu této mimotadné splatky na ucet Cislo

000000-000000000000/0300, coz doklada potvrzenim banky.

2. Prodavajici vyslovné prohlaSuje, Ze dodrzela aktualné platny plan ¢erpéani a splaceni
uvéru vcetn¢ uhrazeni posledni fadné anuitni splatky hypotécniho tGvéru predchazejici
mimotadné splatce uvedené v predchozim odstavci a zaroven doklada zaplaceni splatek za

mésic leden, tinor 2012 na ucet ¢islo na ucet ¢islo 000000-00000000000000/0300 ve vysSi

V.

1.Ptedmét prevodu dle této smlouvy se pievadi na kupujiciho v tom rozsahu, v némz
byla opravnéna prodavajici jej drzet, uZivat a nakladat s nim, se v8emi pravy a zavazky s nim
spojenymi. Prodavajici prohlasuje, Zze na pievadéném bytu nevéznou dluhy, danové
nedoplatky, vécna biemena, zastavni prava s vyjimkou uvedenou v odst. 2. a 3. tohoto ¢lanku.
Prodavajici soucasn¢ prohlasuje, ze zadnym pravnim ukonem, ktery neni v Kkatastru
nemovitosti zapsan, nepievedla predmét pievodu dle této smlouvy na tfeti osobu a zavazuje
se, Ze do doby rozhodnuti o vkladu vlastnickych prav podle této smlouvy takovy prévni tkon
neucini. Prodavajici dale prohlaluje, Ze ptevadény byt neni zatizen Zadnymi dalSimi pravy
tietich osob, a to ani takovymi, kterd nejsou zapsdna v katastru nemovitosti s vyjimkou
najemni smlouva, ktera zanikd v mésici tinora 2012. Prodavajici rovnéz prohlasuje, ze neni
veden Zadny vykon rozhodnuti ¢i exekuce ohledné prevadéného bytu, nebyl na jeji osobu
prohlasen konkurs ¢i upadek, neni proti ni podan navrh na vykon rozhodnuti ¢i exekuci a Ze
toto ani nehrozi a je opravnéna piedmét prevodu pievadét na kupujiciho zptisobem uvedenym
Vv této smlouvé a neni ji zndm zadny duvod, pro¢ by jakékoli tfeti osoba mohla uplatiiovat
pravo z odporovatelnosti pravniho ukonu ani jind piekdzka branici splnéni smluvnich

povinnosti, ¢i zptuisobujici dodate¢ného zmareni této smlouvy.
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2. Pfevadéné nemovitosti jsou zatiZzeny zastavnim pravem ve prospéch Hypotécni
banky, a.s., IC: 13584324 pro pohledavku ve vysi 1.950.000,-- K& na zékladé smlouvy o
ziizeni zastavniho prava ze dne 13.10.2008 s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni 13.10.2008 ¢.j.
V-00000/2008-702. Toto zastavni pravo je sjednano Kk =zajisténi hypotécniho uvéru
poskytnutého prodavajici. Celkovd vySe mimofadné splatky avéru véetné poplatku za
provedeni mimotadné splatky, kterd musi byt splacena ke dni 22.3.2012, aby uvedené
zastavni pravo zaniklo, ¢ini dle potvrzeni ze dne 11. 1. 2012 vystaveného Hypotécni bankou,
a.s. predlozené¢ho prodavajici celkem 1.997.417,63 K¢ za podminky, Ze prodavajici dodrzi
aktualné¢ platny pldn Cerpani a splaceni uvéru vcetné posledni fadné anuitni splatky
pfedchazejici mimotadné splatce. Kupujici ma zajem na prevodu nemovitosti pouze, pokud
uvedenym zastavnim pravem nebudou dale zatiZzeny. Z tohoto divodu kupni cena bude
poukazéana do 21. 3. 2012 na thradu ¢asti mimoiadné splatky hypotécéniho uvéru prodavajici,
jak je uvedeno v ¢l. IV. odst. 1. této smlouvy a smlouva je uzavirana kupujicim s ptihlédnutim
k prohl&Seni prodavajici uvedenému v ¢l. TV. odst. 1. a 2. této smlouvy s tim, Ze cast
mimotadné splatky uvéru, jez nemiize byt uhrazena z kupni ceny, ve vysi 397.418,-- K¢
uhradila prodéavajici na ucet ¢islo 000000-000000000000/0300 a dodrzela aktualné platny
plan Cerpani a splaceni Givéru vetné posledni fadné anuitni splatky. Prodavajici se zaroven
zavazuje zajistit, aby toto zéstavni pravo bylo z katastru nemovitosti vymazano do &ty
mésict poté, kupujici zaplati kupni cenu 1.600.000,-- K¢ zplisobem uvedenym v ¢l. IV. odst.
1. této smlouvy. Kupujici tento jeji zavazek piijima. Pokud prodavajici porusi tento svij
zavazek, je povinna zaplatit kupujicimu smluvni pokutu ve vysi 500,-- K¢ za kazdy zapocaty
den prodleni se splnénim zavazku zajistit, aby uvedené zastavni pravo bylo z katastru
nemovitosti vymazano do Ctyf mésicti poté, kdy prodavajici zaplati ¢astku 1.600.000,-- K&

zpusobem uvedenym v €l. IV. odst. 1 této smlouvy.

3. Nemovitosti jsou zajistény zastavni pravem sjednanym prodavajici k zajisténi avéru
kupujiciho poskytnutého mu na zaplaceni kupni ceny a to ................................ Toto
zastavni pravo bylo sjednano na Zadost prodavajiciho, ktery s nim souhlasi.

4. V piipadé, Ze kterékoliv prohlaSeni prodavajici uvedené v ¢l. IV. odst. 1. a 2. této
smlouvy a v odst. 1. tohoto ¢lanku se ukaze jako nepravdivé, ma kupujici pravo od této

smlouvy odstoupit s u¢inky ex tunc.

5. Kupujici prohlasuje, Ze se seznamil se stavem predmétu prevodu jeho osobni
prohlidkou a takto jej piejima s ptihlédnutim k prohlasenim prodavajici uvedenému v odst. 1.

tohoto ¢lanku a prohlaSeni prodavajici uvedenému v €l. IV. odst. 1. a 2. této smlouvy ohledné
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splaceni zbyvajici mimotadné splatky uvéru prodéavajici a dodrzeni aktualné platného planu

cerpani a splaceni tvéru vcetné posledni fadné anuitni splatky.

6. Byt uvedeny v ¢l. I. a II. je povinna prodavajici predat kupujicimu vyklizeny do
mésice poté, kdy kupujici bude zapsan na pfislusny list vlastnictvi jako vlastnik vyse
uvedeného bytu. V této lhuté je povinen kupujici byt od prodavajici pievzit. Pokud
prodavajici nepteda kupujicimu byt uvedeny v ¢l. 1. a II. této smlouvy ve lhuté v tomto
odstavci uvedené i ptes pisemnou urgenci kupujiciho k jeho vyklizeni zaslanou prodavajici, je
opravnén kupujici byt pfevzit sam nebo pomoci tietich osob, za timto ucelem piekonat
piipadné piekazky zajist'ujici byt a zamezit dalSimu ptistupu prodavajici do bytu. Véci v byté
se nachdzejici je opravnén kupujici vystéhovat a ulozit na vhodné misto na ndklady a

nebezpeci prodavajici, kterd s timto postupem vyslovuje svlij neodvolatelny souhlas.

7. Pii predani bytu bude sepsan zapis, v némz bude uveden stav méifidel médii a
nasledné bude provedeno piihlaseni médii na kupujiciho, ptipadné nedoplatky na sluzbach je
povinna zaplatit prodavajici. Do doby pfedani bytu kupujicimu je povinna podavajici 0 byt
pecovat, chranit je pfed poskozenim ¢i znehodnocenim, neprovadét jeho zmény, prodavajici
odpovida kupujicimu za Skodu zptisobenou porusenim téchto povinnosti. Nebezpeci skody na
bytu ptechazi na kupujiciho jeho ptevzetim. Pokud dojde k zaniku bytu pied jeho pfedanim

kupujicimu, je opravnén kupujici od této smlouvy odstoupit.

8. Do doby piedani bytu kupujicimu je povinna prodavajici hradit fadné a vcas veskeré
sluzby za byt véetné zaloh za sluzby, odménu za spravu bytu a domu a piispévek do fondu
oprav. Prodavajici je povinna poskytnout kupujicimu veskerou soucinnost potiecbnou
k ptihlaseni médii na kupujiciho.

9. Pokud bude navrh na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti
podany dle této smlouvy Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj pravomocné zamitnut
nebo vkladové fizeni bude zastaveno s tim, Ze vklad vlastnického prava nebude povolen, tato
smlouva zanikd s u¢inky ex tunc a ucastnici jsou povinni do mésice uzaviit novou smlouvu
stim, Ze odstrani nedostatky, které vedly k zamitnuti nebo zastaveni vkladového fizeni.
Pokud nova smlouva nebude uzaviena, jsou povinni do dvou mésict vzajemné si vratit vse,
co na zakladé této smlouvy dostali a kupujici je povinen sjednat vymaz zastavniho prava
sjednaného prodavajici k vyse uvedenym nemovitostem K zajisténi jeho uvéru do téi mésict
od vréceni kupni ceny.

VI.
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1. Vlastnické pravo se prevadi na kupujiciho vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti s pravnimi uéinky ke dni podani navrhu na vklad ke Katastralnimu tGfadu.

2. Tato smlouva nabyva ucinnosti, jakmile kupujici zaplati kupni cenu ve vysi celkem
1.600.000,-- K¢ tak, Ze za prodavajici zaplati v této vysi ¢dast mimoradné splatky hypotécniho
uveru prodavajici na ucet cislo 000000-00000000000/0300, a zanikd, pokud uvedend castka
nebude zaplacena timto zpiisobem do 21. 3. 2012. Pro tento pfipad je povinen kupujici zajistit
vymaz zastavniho prava sjednaného k zjisténi jeho uvéru k vySe uvedenym nemovitostem a

smluvni strany jsou povinny si vzajemné vratit vSe, co na zakladé této smlouvy dostaly.

3. Dan z prevodu nemovitosti hradi dle zadkona prodavajici. Ve vysi 48.000,-- K¢ bude
zaplacena za dohodnutych podminek z kupni ceny uloZené u advokata. Prodavajici je povinna
podat u mistné piislusného spravce dané piiznani k dani z ptevodu nemovitosti dle této
nejpozdéji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsén vklad prava do
katastru nemovitosti. Soucasti daniového ptiznani je ovéieny opis nebo ovéiend kopie této
smlouvy s vyzna¢enym vkladem a znalecky posudek o cené zjisténé dle zvlastniho predpisu.

V uvedené 1hiité je splatné dan z pfevodu nemovitosti dle této smlouvy.

4. Ucastnici souhlasi s tim, aby na zékladé této smlouvy provedl Katastralni tfad
odpovidajici zapisy na listu vlastnictvi.

5. Udastnici jsou svymi smluvnimi projevy vazani okamzikem podpisu této smlouvy.
Potvrzuji, Ze si tuto smlouvu ptecetli, s jejim obsahem souhlasi a na dikaz toho, ze obsahuje
jejich pravou a ni¢im neomezenou vuli, pfipojuji sviyj podpis, pficemz smlouva nabyva
platnosti a u¢innosti podpisem vSech smluvnich stran.

konec textu budouci Kupni SMIQUVY -=-=-===nmmmmmm oo

Smlouva o uloZeni finan¢nich prostifedkl

1. Dan z pifevodu nemovitosti uvedenych v ¢asti A. ve vysi 48.000,-- K¢ je povinna
budouci prodavajici ulozit nejpozdéji do 25.2.2012 u advokéata na jeho dschovni ucet ¢islo
00000000000000/0800, v.s. 000000000000.

2. Budouci prodavajici a budouci kupujici se dohodli, ze ¢astku 48.000,-- K¢ uloZenou
budouci prodavajici na uschovni ucet advokata uvedeny v pfedchozim odstavci, je povinen
vyplatit advokat za téchto podminek:

a/ Pokud advokatovi nebude do 15. 3. 2012 ptedlozena kupni smlouva, kterou budouci
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prodavajici prodava budoucimu kupujicimu byt uvedeny v ¢asti A., vrati advokat
ulozené finan¢ni prostfedky budouci prodavajici na cet, ze kterého byly zaplaceny, na
zéadost kteréhokoliv ze smluvnich stran do péti pracovnich dnti.

b/ Ulozené financni prostiedky ceny, bude vracena budouci prodavajici na ucet, ze
kterého byly zaplaceny, pokud advokatovi bude ptedlozeno pravomocné rozhodnuti
Katastralniho ufadu, Ze navrh na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti dle smlouvy, kterou budouci prodavajici prodava budoucimu kupujicimu
byt uvedeny v ¢asti A., byl Katastralnim Gfadem pravomocné zamitnut nebo vkladové
fizeni bylo pravomocné zastaveno. Vraceny budou do péti pracovnich dni od
ptedlozeni uvedeného rozhodnuti.

¢/ Zulozenych finan¢nich prosttedkti ve vysi 48.000,-- K& zaplati advokat za
prodavajici dan z pfevodu nemovitosti uvedenych v ¢asti A. na ucet piislusného
spravce dan€, pokud advokatovi bude ptedlozen list vlastnictvi, dle néhoz byt uvedeny
v ¢asti A. bude ve vlastnictvi budouciho kupujiciho. Pokud vSak tento list vlastnictvi
nebude predlozen advokatovi nejpozdéji do 30. 6. 2012, vrati advokat uloZzené financni
prostiedky budouci prodéavajiciho na ucet, ze kterého byly zaplaceny, na zadost
budouci prodévajici do péti pracovnich dntl.

3. Budouci prodéavajici a budouci kupujici davaji advokatovi neodvolatelny ptikaz, aby
finan¢ni prostfedky, které u n¢j budou uloZeny budouci prodavajici, vyplatil v souladu
s ptedchozim odstavcem bod a/ az ¢/. Advokat tento piikaz piijima a zavazuje se jej
splnit. Zménén miize byt pouze po pisemné dohod¢é budouci prodavajici, budouciho
kupujiciho a advokata. Podklady pro vyplatu kupni ceny je oprdvnén advokatovi
piedlozit budouci prodavajici ¢i budouci kupujici.

W

4. Ucastnici jsou srozuméni se skuteGnosti, ze podle zakona ¢&. 253/2008 Sh. o

nékterych opatfenich proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, je

advokat zejména povinen provadét jejich identifikaci a uchovavat takto ziskané identifika¢ni

Cast C.

1. Budouci prodavajici a budouci kupujici se dohodli, Ze budouci prodavajici uzavie

smlouvu o ziizeni zastavniho prava k pfedmétu pievodu uvedenému v Casti A. K zajisténi

uvéru, ktery bude poskytnut budoucimu kupujicimu na zaplaceni kupni ceny za nemovitosti

uvedeneé v ¢asti A. na Zadost budouciho kupujiciho. Smlouva o zfizeni zastavniho prava bude

uzaviena mezi budouci prodavajici jako zastavcem a jako zastavnim véfitelem bankou, ktera

poskytne budoucimu kupujicimu avér na zaplaceni kupni ceny.
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2. Budouci kupujici se zavazuje pied uzavienim zastavni smlouvy piedlozit budouci
prodavajici uvérovou smlouvu na poskytnuti uvéru, ktery bude poskytnut budoucimu
kupujicimu na zaplaceni kupni ceny za nemovitosti uvedené v ¢asti A.

3. Smlouvu o zfizeni zastavniho prava se zavazuje budouci prodavajici uzaviit na
Zadost budouciho kupujiciho do péti pracovnich dnt od doruceni ¢i piedani Zadosti o uzavieni
smlouvy budouci prodavajici dle navrhu smlouvy o zfizeni zastavniho prava vypracovaného
bankou. Zavazek budouci prodavajici k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava trva do
5. 3. 2012.

Cast D.

1. Smlouva uvedena v ¢asti A. bude uzaviena, jakmile bude uzaviena smlouva o
ziizeni zéastavniho prava uvedena v ¢asti C., na uschovni ucet advokata bude ulozena budouci
prodavajici castka na zaplaceni dan¢ z prevodu nemovitosti v souladu s ¢asti B., budouci
prodavajici dolozi budoucimu kupujicimu, ze zaplatila Hypotécni bance, a.s. ¢ast mimotadné
splatky svého hypotééniho uvéru ve vysi 397.418,-- K¢ na tucet cislo 000000-
000000000000/0300, ktera nemuze byt zaplacena z kupni ceny vzhledem k tomu, Ze tuto
kupni cenu pfesahuje, a zaroven dolozi budoucimu kupujicimu, Ze zaplatila splatky za mésic
leden, unor 2012 na uhradu tohoto Gvéru na tcet ¢islo na ucet ¢islo 000000-0000000/0300 ve
vysi 15.000,- K&. Potvrzeni o zaplaceni ¢asti mimofadné splatky hypotééniho Givéru ve vysi
397.418,-- K¢ a splatek za mésic leden a unor 2012 je povinna budouci prodéavajici dolozit
budoucimu kupujicimu nejpozdéji do 20. 2. 2012, aby bylo ziejmé, Ze zastavni pravo, ktere
zatézuje prevadéné nemovitosti, zanikne po zaplaceni kupni ceny zplisobem popsanym v ¢asti
A. v samotném textu kupni smlouvy. Nevyplnéné udaje v ¢asti A. budou do kupni smlouvy

doplnény dle aktualniho stavu.

2. Budouci prodavajici a budouci kupujici se zavazuji po dobu, kdy trva jejich zavazek
k uzavfeni kupni smlouvy, zdrzet se vSeho, ¢im by uzavieni kupni smlouvy za podminek
uvedenych v této smlouvé ztizili nebo znemoznili a zavazuji se vyvinout potfebné usili
sméfujici k tomu, aby doSlo k uzavieni kupni smlouvy mezi nimi. Budouci prodavajici se
zavazuje po tuto dobu o nemovitosti fadn¢ pecovat, aby nedoslo ke zhorseni jeho stavu nad
ramec bé&zného opotiebeni, neprovadét jejich zmény, fadné splacet svij hypotécéni tver
uvedeny v ¢asti A. poskytnuty ji Hypotééni bankou, a.s. dle aktualné platného planu Cerpani a
splaceni uvéru vcetné uhrazeni posledni anuitni splatky ptredchéazejici mimotadné splatce,
splatit ¢ast mimotadné splatky 397.418,-- K¢, jak je uvedeno v pfedchozim odstavci, a

nezatézovat nemovitosti pravy tretich osob, ledaze je v této smlouvé vyslovné uvedeno jinak.
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3. Budouci prodavajici prohladuje, ze na ptedmétnych nemovitostech ke dni uzavieni
této smlouvy nevaznou zadné pravni vady, vécna bfemena, dluhy ¢i zastavni prava
s vyjimkou zastavniho prava uvedeného v textu kupni smlouvy v ¢l. V. odst. 2. v ¢asti A.,
Zzadnym pravnim tkonem, ktery neni v katastru nemovitosti zapsan, nepfevedla nemovitosti
na tfeti osobu a zavazuje se, ze do doby, kdy je zavazana k uzavieni kupni smlouvy
s budoucim kupujicim dle ¢asti A., Ze takovy pravni tkon neucini s vyjimkou sjednéni
zastavniho prava K zajisténi Gvéru budouciho kupujiciho na zaplaceni kupni ceny na jeho
Zadost. Budouci prodavajici prohladuje, Ze proti ni neni veden zadny vykon rozhodnuti, nebyl
na jeji osobu prohlasen konkurs ¢i upadek, neni proti ni podan navrh na vykon rozhodnuti ¢i
exekuce a Ze toto ani nehrozi. Budouci prodavajici dale prohlasuje, Ze ji neni zndm Zadny
divod, pro¢ by jakakoli tfeti osoba mohla uplatiovat pravo z odporovatelnosti pravniho
ukonu ani jind prekdzka branici splnéni smluvnich povinnosti, ¢i zptasobujici dodatecného

zmateni této smlouvy.

4. V piipad¢, ze se kterékoliv z prohlaseni budouci prodavajici ukaze byt nepravdivé,

ma budouci kupujici pravo od této smlouvy odstoupit.

5. V pripadé, Ze nedojde k uzavieni kupni smlouvy, kterou budouci prodavajici proda
budoucimu kupujicimu pfedmét prevodu uvedeny v ¢asti A., z divodu na strané budouci
prodavajici, je povinna budouci prodavajici zaplatit budoucimu kupujicimu na jeho Z&dost
smluvni pokutu ve vysi celkem 100.000,-- K& Pokud nedojde k uzavieni kupni smlouvy,
kterou budouci prodavajici prodd budoucimu kupujicimu predmét pirevodu uvedeny v ¢asti
A., z divodu na strané budouciho kupujiciho, je povinen budouci kupujici zaplatit budouci
prodavajici na jeji Zadost smluvni pokutu ve vysi celkem 100.000,-- K¢&. Vedle smluvni
pokuty musi byt zaplacena v plné vysi Skoda zpusobena poruSenim zavazku zajisténého
smluvni pokutou. Budouci prodavajici se zaroven zavazuje uhradit budoucimu kupujicimu
dolozene naklady vynaloZené z jeho strany na vyiizeni jeho uv€ru na zaplaceni kupni ceny,
pokud odmitne uzaviit zastavni smlouvu uvedenou v ¢asti A. nebo mu nedolozi do
20. 2. 2012 potvrzeni uvedené v odst. 1. tohoto ¢lanku ohledné splaceni zbyvajici mimoiadné

splatky svého uvéru a zaplaceni splatek za mésic leden, tnor 2012.

6. Smluvni strany berou na védomi, Ze terminy uvedené v této smlouvé jsou
maximalnimi lhitami, ve které musi dojit k uzavieni kupni smlouvy ¢i provedeni pravniho

ukonu, zasadn¢ nevyluéuji moznost sjednani smlouvy ¢i provedeni tkonu v bliz§im terminu.
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7. Pokud nedojde mezi budouci prodavajici a budoucim kupujicim v dohodnutém
terminu K uzavieni kupni smlouvy, je povinen budouci kupujici zajistit vymaz zastavniho
prava sjednaného budouci prodavajici k zajisténi jeho Uvéru na zaplaceni kupni ceny
nejpozdéji do 31. 5. 2012 za podminky, ze dohodnutou kupni cenu nezaplatil, jinak do dvou
mésict od jejiho vraceni.

8. Ucastnici potvrzuji, e jsou pIné zptisobili k pravnim tkonim, tuto smlouvu si
precetli, sjejich obsahem souhlasi a na ditkaz toho, Ze obsahuje jejich pravou a ni¢im

neomezenou vuli, piipojuji své podpisy.

VBmédne ..................

prodavajici kupujici

advokat
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