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Abstrakt

Cilem této diplomové price je analyzovat vyvoj v Ceské republice po roce 1989
v oblasti zprostiedkovani obchodu s nemovitostmi a popsat soucasny stav. Soucasny stav byl
shleddn nevyhovujicim. Neexistuje zvlastni pravni predpis, ktery by upravoval vykon realitni
¢innosti a pro vykon povolani neni vyzadovano prokazovani odborné ¢i jiné zpusobilosti.
Realitni kancelafe nemaji v Ceské republice dobrou povést a u fady ob&anti 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 podnikani realitnich kancelati a
navrhnout varianty jejiho feSeni. DalSim z cila této prace je provést analyzu téchto

navrhovanych variant feSeni a pfipadné 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 zprostfedkovani, realitni kancelaf, aktualni stav na realitnim
trhu, analyza pfipravovanych 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 vroce 1989 nové vznikla potieba
zprosttedkovani obchodu v oblasti nemovitosti. V obdobi let 1948 — 1989 byla jakdkoliv
soukroma podnikatelskd Cinnost zapovézena. Majoritni ¢ast majetku byla v socialistickém
vlastnictvi, podil majetku v soukromém vlastnictvi byl nepatrny. Po nastoleni demokratického
rezimu v roce 1989 doslo k vydani zdkona ¢. 509/1991 Sb., ktery novelizuje Obcansky
zdkonik' z roku 1950 a pojem vlastnictvi nabyva nového vyznamu. Spolu s timto se zacal
zvétsSovat podil soukromého vlastnictvi a vznikla potfeba prevodi majetku a tedy i poptavka
po sluzbach zprostfedkovatelti. Postupné piibyvalo subjekti — fyzickych i pravnickych osob,
které zacaly vykonavat realitni ¢innost. Az do soucasnosti postacoval pro vstup na trh spolu
se splnénim vSeobecnych podminek uvedenych v § 6 odst. 1 zakona €. 455/1991 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist o zivnostenském podnikani pouze zivnostensky list. Vidina nadé&jného,
rentabilniho odvétvi a nizké naroky pro vstup na trh motivovaly podnikatele natolik, ze jejich
pocet zacal rapidné stoupat. Etika a profesionalita nékterych realitnich kancelafi je v rade

pfipadt na nizké drovni a tudiz maji za dasledek Sifeni Spatné poveésti a pokles obliby.

Dodnes nebyla implementovdna Zadnd fungujici legislativni dprava eliminujici tyto

negativni dusledky.

V roce 2012 byla na pokyn Hospodaiského vyboru Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky ustanovena pracovni skupina ze zastupc 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
podnikéani realitnich kancelaii 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 sluzeb v oblasti zprostfedkovani obchodu s nemovitostmi,
zhodnotit mozné dopady, posoudit jejich vhodnost a také hledat a navrhnout i jiné mozné
zpusoby pro dosazeni zkvalitnéni realitnich sluzeb. V praci autor téz vyuziva své vlastni
zkuSenosti z tiileté praxe, kdy pasobi jako realitniho makléf v realitni kancelaii DVORAK

REALITY, s.r.o. velikosti.

! Zakon &.141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
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1.1 PROBLEMOVA SITUACE, PROBLEM, CiL

1.1.1 Problémova situace:

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

zpusobilosti.

Realitni kancelate (dale jen ,,RK*) nemaji v Ceské republice dobrou povést a jsou u
fady obcant CR neoblibené. Divodem miZe byt i skutednost, Ze ne vSichni realitni makléfi
maji dostatek odbornych védomosti, zkuSenosti a dovednosti a nejsou dostatec¢né motivovani
odborné kompetence dopliiovat, pro pracovniky RK navic neexistuje Zadnd jind neZ obecna
odpovédnost za zpusobenou Skodu. To se jevi jako nedostate¢né, protoze pfi transakcich
s nemovitostmi se prevadi nemovité majetky a jim odpovidajici financni Castky ve vysi
Zivotnich dspor. Spotiebitel nema jistotu, ze RK, kterou si vybere, pracuje na profesionalni
urovni. Diky Castym Spatnym zkuSenostem se tak spotfebitelé RK Casto vyhybaji. Trh je
presycen RK. Zprostiedkovatelim klesaji zisky a téméf polovina transakci s nemovitostmi
jsou realizovany bez ucasti RK. Spotfebiteli v§ak Casto chybi profesionalita a zkuSenosti,

které by jim poskytla kvalitni RK.

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

moznych variant:
1) nulové varianta — zachovani stavajiciho stavu,
2) varianta ¢. 1 —  dprava stavajicich pravnich predpisu,

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

upravy zivnostenského zakona,

4) varianta €. 3 —  vznik specidlniho zdkona ,,0 realitnim podnikdni” — vymezeni

mimo Zivnostensky zdkon,

5) varianta ¢. 4 — dprava Zivnostenského zdkona (vdzand Zivnost) + vznik

specidlniho zdkona ,,0 realitnim podnikani®,
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6) Varianta ¢. 5 — udprava zivnostenského zdkona (koncesovand Zivnost) + vznik

specidlniho zdkona ,,0 realitnim podnikdni*.

1.1.2 Vymezeni problému:

Z hlediska potteb dal§iho vyvoje v oblasti realitnich sluzeb tak 1ze naformulovat tento
problém: Jakym zptisobem analyzovat dosavadni vyvoj a situaci na realitnim trhu a jakym
zpusobem posuzovat a vyhodnocovat funk¢nost, ucinnost, dopady jednotlivych navrhovanych

variant feSeni MMR, pfip. hledat i varianty alternativni.

1.1.3 Cil:

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

sluZeb a pfipadné zminit ndvrhy, které v feSenych variantach nebyly uvedeny.
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2  HISTORICKY KONTEXT

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

zaméfenim na realitni ¢innost.

2.1 VYVOJ CESKOSLOVENSKA V LETECH 1948 - 1989

Radikalni zménou v politice Ceskoslovenska doslo po unoru 1948, novd komunistickd
(komunizmus — spole¢né vlastnictvi majetku®) vldda vyhldsila tzv. pravnickou dvouletku,
ktera v letech 1950 a 1951 vedla k nové kodifikaci (sjednoceni pravnich predpist urcitého
pravniho odvétvi v uplny dil& soubor ve formé& zakoniku®), celého Eeskoslovenského prava.
Tendenci nové kodifikace bylo pfizpusobit pravni fad tehdejsim novym politickym a
ekonomickym pomeérim a predevsim priblizit jej pravu sovétskému. K tomu doslo vydanim
zékona €. 141/1950 Sb., Obc¢anského zakoniku, ktery nabyl Gc¢innosti dne 1. 1. 1951. Zde byl
evidentni sovétsky vliv, ktery se projevil zejména v koncepci prava vlastnického, jakoz i
v nékterych vyznamnych ustanovenich prava zavazkového. Byl kladen diraz na prioritu planu
pfed smlouvou a statni podniky se staly zvyhodiiované oproti fyzickym osobam, coz bylo
v rozporu s obanskym pravem.’ Zakladem se stalo socialistické a osobni vlastnictvi.

Soukromé vlastnictvi bylo potlaovino, aZ zcela zruSeno. Typy vlastnictvi po 1. 1. 1951:°

1) Socialistické vlastnictvi

Toto se dale délilo na vlastnictvi statni a druZstevni.® ,,Spolecenské, socialistické
viastnictvi je nedotknutelny zdroj bohatstvi a sily republiky a blahobytu pracujiciho

lidu.“” Sprava narodniho majetku, ktera byla vyhradn& ve statnim socialistickém

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

? Ibid., s 394.

* KNAPPOVA, Marta, Jifi SVESTKA a Jan DVORAK. Ob&anské 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.
%§ 100, zakon &. 141/1950 Sb., ob&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 osobdm.® Novym pojmem se stalo tzv. trvalé uZivani, které umoZiiovalo v
z&jmu obecného blahobytu a rozvoje hospodarstvi odevzdat narodni majetek pravnickym

osobam (zejména lidovym druZstviim) do uZivani.’
2) Osobni vlastnictvi

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

domky a vispory nabyté praci (osobni majetek). Osobni majetek je nedotknutelny. «l0

3) Soukromé vlastnictvi

Soukromé vlastnictvi bylo spravovano ustanovenimi pro pravo vlastnické dle

zékona & 141/1950 Sb., ob&anského zakoniku. !

2.1.1 Znarodnovani podniku

Ihned po néstupu komunistické vlady v unoruroku 1948 byl zapocCat proces
znarodniovani — ,,zndrodnénim nabyva stat vlastnictvi k znarodnénému majetku. “12 Cflem
bylo dosdhnout stavu, kdy je vSechen majetek ve vlastnictvi stitu. Legislativnim néstrojem

pro znarodfiovani se staly zakony:

e zdkon C. 114/1948 Sb., o znarodnéni nekterych dalsich primyslovych a jinych podnikt
a zavodu a o upraveé nékterych pomért znarodnénych a narodnich podnikd,

v

e zdikon ¢. 115/1948 Sb., o znarodnéni dalSich primyslovych a jinych vyrobnich
podnikd a zavodl v oboru potravinaiském a o uprave nékterych pomérti znarodnénych

a narodnich podnikt tohoto oboru,

e zdkon C. 116/1948 Sb., vyhlaska ministra prumyslu o Gplném znéni dekretu presidenta

republiky o znarodnéni dola a nékterych pruimyslovych podnikd,

¥§ 103, odst. 1, zdkon & 141/1950 Sb., ob&ansky zdkonik.
?'§ 103, odst. 2, zakon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
198 105, zakon ¢&. 141/1950 Sb.. ob¢ansky zakonik.
'8 106, zakon ¢&. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.

2§ 8 odst. 1. zdkon &. 118/1948 Sb., o organisaci velkoobchodni ¢innosti a o znarodnéni
velkoobchodnich podniku.
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e zdkon C. 117/1948 Sb., vyhlaska ministryné vyzivy o uplném znéni dekretu presidenta
republiky o znarodnéni nékterych podnikt primyslu potravinaiského,

v

e zikon C. 118/1948 Sb., o organisaci velkoobchodni c¢innosti a o znarodnéni

velkoobchodnich podnikd,

v

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

zasilatelstvi,

v

e zdikon C. 120/1948 Sb., o znarodnéni obchodnich podnikti s 50 nebo vice Cinnymi

osobami,
e zakon €. 121/1948 Sb., o znarodnéni ve stavebnictvi,
e zdkon €. 122/1948 Sb., o organisaci a znarodnéni cestovnich kancelafi,
e zdkon €. 123/1948 Sb., o znarodnéni polygrafickych podnikd,

e zdkon C. 124/1948 Sb., o znarodnéni né€kterych hostinskych a vy¢epnickych podniki a

ubytovacich zafizeni,

e zdkon €. 125/1948 Sb., o znarodnéni pfirodnich 1é¢ivych zdroja a lazni a o zaClenéni a

spraveé konfiskovaného lazenského majetku,

e zdkon ¢. 126/1948 Sb., o znarodnéni nékterych slechtitelskych podniku.

2.1.2 Stat rozhoduje o mozZnosti pirevodu vlastnictvi

Novy zdkon €. 65/1951 Sb. ze dne 11.7.1951, o pfevodech nemovitosti a o
pronagjmech zemédelské a lesni pidy zavedl prisny 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

«l3

rozdélent. ., PFici-li se prevod nebo prondjem obecnému zdjmu, okresni ndrodni vybor

. , . «ld
privoleni odepre.

Jakakoli spekulace byla zakazana a pfevodim stimto umyslem hrozila absolutni

neplatnost. Pfevody uskutecnéné mezi 1. 1. 1946 a nabytim G¢innosti vyse uvedeného zakona

'8 1, odst. 1, zakon ¢&. 65/1951 Sb., o pievodech nemovitosti a o pronajmech zemédélské a lesni ptdy.

'8 1, odst. 2, zakon &. 65/1951 Sb., o pievodech nemovitosti a o pronajmech zemédélské a lesni pudy.
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&. 46/1951 Sb. mohou byt takto zneplatndny také: " ,, Prevody nebo prondjmy, uskutecnéné ze
spekulacnich ditvodit po 1. 1. 1946, miiZe okresni ndrodni vybor prezkoumat a prohldsit za

s «16
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 stitu s sebou nesla potiebu
novelizace stézejnich zakond, které byly hlavnim nastrojem nadvlady socialismu v letech
1948 — 1989. Jednou z hlavnich ideji byla privatizace statniho majetku, ta probé&hla ve dvou

fazich:!”

Mald privatizace

v

»Zakon ¢. 427/1990 Sb., o prevodech viastnictvi statu knékterym vécem na jiné
pravnické nebo fyzické osoby ve znéni zak. ¢. 541/1990 Sb., zdk. ¢. 429/1991 Sb. a zdk.
¢. 56171991 Sb.“, nazyvany taktéz ,zdkon malé privatizace”. Zakon se vztahoval na véci ve
vlastnictvi statu, ke kterym k 1. 1. 1990, mely pravo hospodateni statni podniky, rozpoctové
a prispévkové organizace a narodni vybory, a to jak na veéci movité, tak nemovité.
Privatizace se mohly ulastnit fyzické osoby, které byly ob&ané Ceské a Slovenské
Federativni Republiky, nebo ti, ktefi byli Ceskoslovenskymi obCany po 25. tnoru 1948, a
pravnické osoby, jejichz ucastniky nebo spole¢niky byly vyhradné vysSe zminéné fyzické

., . , ., . v 1
osoby. Pravnim mechanismem nabyti vlastnictvi byla vefejna drazba.'®

Velkd privatizace

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

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

1385, odst. 1, 2, zakon &. 65/1951 Sb., o pievodech nemovitosti a o pronajmech zemédélské a lesni
pudy.
1085, odst. 2, zakon ¢&. 65/1951 Sb., o pievodech nemovitosti a o prondjmech zemédélské a lesni pudy.

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

8 Ibid.,s. 113 - 114.
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210/1993 Sb., zdk. ¢. 306/1993 Sb., zak. ¢. 224/1994 Sb., zdk. ¢. 27/2000 Sb. a zdk. C.

220/2000 Sb.“"’, souhrnné nazyvany jako tzv. ,,zdkon velké privatizace®.

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

Z Casového hlediska lze rozlisit 2 etapy prechodu vlastnictvi k privatizovanému
majetku:21

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

a) zalozenim akciové spole¢nosti nebo jiné obchodni spolecnosti (véetné tzv.
kupoénové privatizace),

b) prodejem majetku podniku nebo jeho ¢asti,

¢) prevodem privatizovaného majetku na obce,

d) pfevodem privatizovaného majetku pro ucely nemocenského a diuchodového
pojisténi,

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

Vznik potieby realitnich zprostiedkovateli

S postupné se rozsifujicim podilem majetk (nemovitosti) ve vlastnictvi jednotlivych
obCani po vySe zminéné revoluci vroce 1989 a diky novelizaci socialistickych zakonu

(odpada souhlas stitu s pfevody vlastnictvi) se mj. zvySuje pocet transakci spojenych

Y Ibid., s. 114.
O 1hid., s. 114 - 115.

2 bid., s. 115.
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s prodejem nemovitosti a tim i potieba realitnich zprostfedkovatelti. Nové utvorené zakony

podnikatelskou ¢innost podporuji. Pravé v tuto dobu zapocne rust poctu realitnich

kancelari.
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3 ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

Vzhledem k tomu, Ze se v praci objevuje fada pojmu, které v odborné literatufe nejsou
souhrnné usporadany, jsou na zacatku této kapitoly uvedeny zakladni pojmy, se kterymi text

dale pracuje.

3.1 ZAKLADNI POJMY

Z hlediska potieb této prace je dulezita skupina pojmu, ktera se tyka podnikani
v oblasti realitniho zprostfedkovani, praice RK a makléii a jejich vzdélani a potfebnych
schopnosti. Je tak vymezen rozdil mezi zprostfedkovanim a realitnimi sluzbami a mezi
zprostfedkovanim v rezimu obcansko-pravnim a obchodné-pravnim. Déle je naznaceno, jaky
je obvykly rozsah poskytovanych sluzeb, jak funguje spoluprdce RK, online sdileni zakizek,
pojem exkluzivita, provize a smluvni pokuta, typy vlastnictvi, realitni franchising a obsah

pojmu etika v realitni praxi.

3.1.1 Podnikani

LPodnikani se rozumi soustavnd cinnost provadeéna samostatné podnikatelem viastnim

«22

Jménem a na vlastni odpovédnost za uicelem dosazeni zisku.“"” Pro ucely této prace uvazujeme

podnikani v oblasti poskytovani realitnich sluzeb.

3.1.2 Nemovitosti

~INemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.“* Z hlediska
této prace uvazujeme zejména byty a jiné nebytové prostory, domy, pozemky, sklady, domy,
chaty, chalupy, gardze, atp.

V Cesku plati, 7e ,stavba neni souldsti pozemku.“ Mize tedy dojit k situaci, kdy
vlastnické pravo k pozemku nalezi jiné osobé nez ke stavbé, na ném stojici. Od 1. 1. 2014
nabyva ucinnosti zdkon ¢. 89/2012 Sb. — novy obcansky zakonik, ktery osud danych véci
sjednocuje: ,,Stavba, kterd neni podle dosavadnich prdvnich predpisu soucdsti pozemku, na

némz je zrizena, prestdava byt dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona samostatnou véci a stavd

2§ 2 odst. 1, zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdg&jsich piedpisi.

'8 119 odst. 2, zdkon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisi.
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se soucdsti pozemku, méla-li v den nabyti uicinnosti tohoto zdkona viastnické pravo k stavbé i
24

vlastnické prdavo k pozemku tdZ osoba.

3.1.3 Realitni trh

,, Irh predstavuje usporaddni, pri kterém na sebe vzdjemné piisobi proddvajici a
kupujict, coz vede ke stanoveni cen a mnoZstvi komodit, jeZ se nakoupi a prodaji. «23
Komoditu na realitnim trhu pfedstavuji nemovitosti. Hodnota realitniho trhu v CR je

obrovska, jednd se tedy o lukrativni komoditu pro podnikéni.

Obrazek 1: Hodnota realitniho trhu CR, zdroj: MBC?®

Hodnota realitniho trhu CR

190 185

180 175
170
160

160 158
150

140

130

120

110

Na obrazku 1 je znazornény postupny pokles hodnoty realitniho trhu, zptsobeny

pocatkem hospodarské krize od roku 2008. Od roku 2008 do roku 2011 doslo k poklesu

Hodnota trhu v mid. K&

hodnoty realitniho trhu o 30 miliard K¢.

3.1.4 Realitni kancelar

Realitni kancelaf je podnikatelsky subjekt vykonavajici zivnost v oboru realitni

¢innosti. RozliSujeme nékolik typt pravnich forem, které tuto zivnost mohou provozovat.

*'§ 3054, zakon &. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zdkonik.

» TETREVOVA, Libéna. Vefejna ckonomie 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 prdavnich forem RK:

e fyzickd osoba - osoba samostatné vydéletné &inn4 (dale jen ,,0SVC®),

e spolecnost s ru¢enim omezenym,

e akciova spolecnost,

e vefejna obchodni spolecnost,

e komanditni spolecnost.

Pro kazdou z vySe zmifiovanych 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 rozdéleni do

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

dle poctu osob byly zvoleny dle ivahy autora.

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

Typ RK Mala Stredni Velka Franchisingova sit’
Celkovy

pocet

osob méné nez 6 6—-20 vice nez 20 obvykle mnoho

Pocet
pobocek obvykle 1 1 avice 1 avice obvykle mnoho

OS\VC,
spole¢nost s spole¢nost s osve

Obvykla |ruc¢enim omezenym, | ruéenim omezenym, spole€nost s Lo "

T o s . " . akciova spolecnost,
pravni komanditni akciova spolecnost, | rucenim omezenym, spolednost s
forma spole€nost, komanditni akciova spole€nost _sp ,

BNy . " ru¢enim omezenym
verejna obchodni spole€nost,
spole¢nost V.0.S.

3.1.5 Realitni ¢innost

~Realitmi cinnosti je ndkup nemovitosti za ucelem jejich dalSiho prodeje, prodej

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

prostor. Sprdva a zakladni udrzba nemovitosti pro treti osoby, zejména administrativni

zajisténi rdadného provozu nemovitosti, domovnicka cinnost, uklid byti i nebytovych prostor,
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viv v g o .o .o vev o v s N /7.0 v 27 v e
cisténi interiérii a exteriérii budov, cisténi oken, 1iklid chodnikit a podobné.”* “* RozliSujeme 3

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

c) sprdva a udrzba nemovitosti (vétSinou firmy specializované pouze na spravu

nemovitosti).

V praxi se RK zaméfuji primarné na Cinnosti varianty a), pfipadné€ b). Mizeme se vSak

setkat i s ptipady, kdy se RK zabyvaji i spravou a udrzbou nemovitosti.

3.1.6 Zprostiedkovani

Zprosttedkovanim je obecné v realitni praxi mysSleno zprostfedkovani uzavieni
smlouvy, jejimz predmétem je nemovitost (naptf. prevod vlastnictvi, ndjemni smlouva,
smlouva o prevodu cClenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, atp.). Zprostredkovateli
patii odména v dohodnuté vySi, pokud neni sjedndna, je smlouva neplatna’l.28 Nérok na

v ) v, v )
odménu (provizi*) se li§i podle rezimu prava:

Obcansko-prdvni reZim

V § 774 zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢€jsich predpisu (dale
jen ,,OBCZ*) je uvedeno: , Zprostiedkovatelskou smlouvou se zprostiedkovatel zavazuje
obstarat zdjemci za odménu uzavieni smlouvy a zdjemce se zavazuje zprostiedkovateli

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

Z vyse uvedeného tedy plyne, ze pokud tfeti osoba neuzavie zprostiedkovavanou
smlouvu, zprostfedkovatel nema na provizi narok. Musi tedy existovat priinna souvislost
mezi Cinnosti zprostiredkovatele a vysledkem této cinnosti, tedy uzavienim smlouvy,

jejimz predmétem je nemovitost.

7 Polozka ¢&. 58, piiloha &. 4 Natizeni vlady &. 278/2008 Sb.
8§ 775, zékon &. 40/1964 Sb.. obéansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist.

¥ Vysvétleno dale.
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Obchodné-prdvni reZim

V § 642 zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale
jen ,,OBCHZ®) je uvedeno: ,,Smlouvou o zprostiedkovdni se zprostiedkovatel zavazuje, Ze
bude vyvijet cinnost smérujici k tomu, aby zdjemce mél prileZitost uzavrit urcitou smlouvu s

treti osobou, a zdjemce se zavazuje zaplatit zprostredkovateli uiplatu (provizi).*

Z vyse uvedeného plyne, ze pokud zprostfedkovatel zprostiedkuje i pouze prilezitost
k uzavieni smlouvy, mé narok na provizi. Toto v§ak implicitné neplati. Muselo by byt predem
specifikovano, ze pro naplnéni smlouvy postaci zprostiedkovani prilezitosti. VySe provize

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

3.1.7 Blokac¢ni zaloha

Blokacni zalohou se obecné bere jistina, kterd je sloZzena k rukdm RK vdZznym
zdjemcem o nabyti prdv k nemovitosti. Po naplnéni podstaty zprostfedkovani (uzavieni

zprostfedkovavané smlouvy smluvnimi stranami) se z bloka¢ni zalohy stava provize.

3.1.8 Provize

Provize je financni odména RK za zprostifedkovani. Jeji vySe se odviji od vySe ceny za
pfedmét prodeje. Pohybuje se obvykle v mezich od 3 do 8% z této ceny’'. V piipadé

zprostifedkovani pronajmu je zvykem provize ve vysi 1 mési¢niho najmu 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 uspésnosti obchodnich pfipadi: jeden uwspésny
obchodni pfipad z desiti, na kterych makléf aktivné pracuje. Z toho tedy vyplyva fakt, Ze je

nutné jednou provizi pokryt niaklady na zbyvajicich devét obchodnich pripadu.

Ve vétsiné kraji v CR byva provize jiz zapocitana v inzerované cené za nemovitost a

s e 2o ee 232 . z . 2z . v . . . .
plati ji prodavajlm3 z inkasované kupni ceny. Vyjimkou je vSak Jihomoravsky kraj. Zde je
zvykem inzerovat nemovitost bez provize a k cené je nutné ji piipocist. S timto je vSak

spojenych nékolik nepfijemnosti. Provizi plati kupujici, Cas a usili ale vénuje maklér

* Provize ziskana pfi realizaci obdobného obchodniho piipadu v daném &ase a misté.
! U nemovitosti, kde je cena nestandardné vysoka byva zvykem stanovit vy§i provize fixni ¢astkou.

2 Ten, kterému maklét sluzby dlouhodobéji poskytuje.
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predev§im prodavajicimu (opakované organizuje prohlidky nemovitosti a hleda zajemce).
Byva tedy Castou praxi, ze kupujicimu se provize, za ucast na jedné prohlidce nemovitosti,
zd4 nepfiméfene vysoka. Zmenit zde tuto skutecnost v§ak neni jednoduché, protoZe inzerovat
nemovitost s cenou vcetné provize by inzerat zna¢né znevyhodiovalo, jelikoz poznamku k
cené ,,vCetné provize* kupujici Casto prehlédne.

3.1.9 Realitni sluzby

RK poskytuje klientim nejen zprostredkovani, ale i sluzby, které jsou s timto tikonem

33

spojeny. Rozsah poskytovanych sluzeb neni pevné stanoven™ a muze se lisit. Obvyklé sluzby
pojeny posky y

RK jsou:

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

nemovitosti, organizace prohlidek nemovitosti (ikony nutné pro nalezeni zdjemce),
e zajisténi financ¢niho poradenstvi a vyfizeni hypotécniho tivéru,
e lustrum prodavajiciho a zajisténi vyssi pravni jistoty,
e vyhotoveni smluv advokatem, vCetn€ advokatni tischovy finan¢nich prostredku,
o zprostiedkovani vyhotoveni znaleckého posudku (RK si najima soudniho znalce),
e poradenstvi pii podani dafiového ptiznani,
e predani nemovitosti,

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

3.1.10 Realitni maklér

Osoba podnikajici v oboru realit nejéast&ji jako OSVC nebo v pracovnd pravnim
vztahu s RK nebo jinym subjektem. Aby mohl realitni maklér (dale jen ,,makléi*) vykonéavat
svoji praci kvalitné, mél by disponovat znalostmi a schopnostmi z vice ruznych obort

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

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

¥ Standard poskytovanych sluzeb by mél existovat.
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b) obchodni dovednosti — mediacni a vyjedndvaci schopnosti, velmi dilezita je Casto
také psychologie, nemé&lo by chybé&t dobré vystupovdni, prijemny vzhled i projev a

duiraz na celkovy dojem.

Pro to, aby maklér byl uspésny, jsou odborné znalosti nutné, ale nejvétsi podil na
uspéchu maji pravé obchodni dovednosti. Odhadovany pomér potiebnych znalosti a
dovednosti realitntho makléfe z hlediska potencialni uspésnosti je dle zkuSenosti autora
znazornén na obrazku 2. Nékdy vSak muze absence odbornych znalosti mit za nasledek
ohrozZeni celkového dojmu, Cili nedaveéru viici makléfi a z tohoto vyplyvajici ohrozZeni celkové
uspesnosti.

Obrazek 2: Odhadovany pomér potiebnych znalosti a dovednosti realitniho maklére z hlediska

potenciilni aspéSnosti

odborné

znalosti: obchodni dovednosti:
stavebnictvi, mediacéni a vyjednavaci schopnosti, psychologie,

znalectvi, dobré vystupovani, prijemny vzhled i projev,

pravni minimum, diraz na celkovy dojem
ekonomie
(cca 70%)
(cca 30 %)

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

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

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

Obrazek 3: Odhadovany pomér potiebnych znalosti a dovednosti realitniho maklére z hlediska

kvality poskytovanych sluZeb

obchodni dovednosti:

odborné znalosti: mediaéni a vyjednavaci schopnosti
stavebnictvi psychologie
pravni minimum dobré vystupovani
ekonomie ptijemny vzhled i projev

duraz na celkovy dojem
(cca 50%)
(cca 50%)

* Na rozdil od vlivu znalosti a dovednosti na potencialni Gispé§nost makléte, kde jsou odborné znalosti

v minoritnim poméru.
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Maklér si voli, pro jakou stranu bude pracovat. Pokud si vybere nabizejiciho, hleda pro
n¢j zdjemce o nabyti prav nabizené nemovitosti. Pfi praci pro poptavajiciho hledd maklér
vhodnou nemovitost, ke které bude mit zajem nabyt prava, dle jeho pozadavkd. Volba
zkuSeného a profesionalniho makléfe (resp. RK) je zakladnim predpokladem pro
profesiondlni realitni sluzby. Ki§* ve své diplomové préci uvadi jednu z chyb pii vybéru
realitniho makléte: ,,Vybér realitniho maklére, ktery nabizi velmi nizkou provizi — zde plati

zdsada, za co zaplatite, to dostanete. Pokud provize bude ndpadné prilis nizkd, bude k tomu

také odpovidat kvalita sluzeb.*°

S vyse uvedenym tvrzenim si dovolim ze svoji dosavadni praxe nesouhlasit. Divody
k niZ8i provizi mohou byt nésledujici:
e ViZny zdjemce ma zdjem o nabyti prdv k nemovitosti za cenu, kterou proddvajici

nema zajem akceptovat, makléf upfednostni redlného kupujiciho nad provizi v plné

vySi a poskytne slevu ze své provize.

e Makléf nabizi nemovitost, na kterou nema s prodavajicim uzavienou exkluzivni
smlouvu, tudiZ nemovitost md v nabidce vice RK. Jakmile se objevi redlny zdjemce,
ktery projevi zajem o danou nemovitost, makléf poskytne slevu, aby uspél

v konkuren¢nim boji.

V opacném piipade€, pokud je provize ve standardni nebo nadstandardni vysi, 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 prebytek nabidky nad poptavkou. I pies to
prevysSuje zajem makléft o nabizejiciho. PéCe o poptavajiciho je Casto zanedbavana a to i pres

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

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

odbornosti. Toto rozdéleni neni zavazné a muze se lisit. Napf. franchisingova sit RE/MAX

¥ KIS, M. Cinnost realitniho makléFe v praxi. Brno, 2011. Diplomova prace. s. 104. Vysoké uceni

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

3 1bid., s. 96.
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pouziva urovné: certifikovany makléf 1. stupné, -certifikovany makléf 2. stupné a

certifikovany makléf dle normy ISO (CSN EN ISO/IEC 17024).”’

Certifikdt CSN EN ISO/IEC 17024

L,CSN EN ISO 17024 je proces, kdy nestranny, k tomuto ucelu kvalifikovany
(akreditovany) orgdn (tieti strana) ovéruje znalosti Zadatelu. V pripadech akreditované
certifikace se formou certifikacni zkouSky ovéruje: praxe a vysledky, znalosti, schopnost

. «38
aplikace.

Obecné musi realitni maklér pri certifikaci prokdzat, Ze splituje specifické poZzadavky
kritérii zpusobilosti pro: vzdélani, vycvik, zkuSenosti, osobni vlastnosti, Fidici schopnosti,

. o . . 3
udrzovani zpiisobilosti.™

Toto nejvyssi ocenéni odborné zpusobilosti v realitnim oboru je moZzno ziskat skrz
zkousku obsahujici tematické okruhy: pravo v realitni Cinnosti, stavebni minimum, ¢innost a
fizeni RK, ocefiovani nemovitosti a realitni trh, praktické dovednosti, atp. Pro ziskani
certifikdtu je podminkou uspésné slozeni statni zkousky, jez ma pisemnou a Ustni Cast, pred
nezévislou komisi, navic je Zadatel povinen prokazat vzdélani a praxi v oboru®. Certifikét se
udéluje na dobu 3 let. Po uplynuti této doby je nutnd rekvalifikace, jinak je makléfi certifikat
odebrdn do doby opétovného uspéSného slozeni zkousky pred komisi. Po tUspésné
rekvalifikaci se platnost certifikdtu prodluZuje na 5 let. Certifikaci zajistuje Ustav soudniho

inzenyrstvi Vysokého ugeni technického v Brné nebo Vysokd §kola ekonomickd v Praze.*!

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

7 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.

3 Certifikadni organ CSQ-CERT pii Ceské spolednosti pro jakost [online]. 2013 [cit. 2013-03-29].

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

¥ Ustav soudniho inZenyrstvi - VUT v Bm¢ [online]. 2013 [cit. 2013-03-29]. Dostupné z:

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

0 Stiedoskolské vzdélani a 3 roky praxe nebo vysokoskolské vzdélani a 1 rok praxe v realitni &innosti a

osvédceni o odborné zpusobilosti absolvovanim rekvalifikacniho vzd¢lavani.

o Vysokd Skola 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

zprosttedkovatelskou smlouvu. Vyhradni proto, jelikoZ zavazuje klienta (proddvajiciho)

spolupracovat pouze se zvolenou RK. Poruseni tohoto zdvazku — v tomto pfipadé uzavieni

v .. Sy v . . , , 42
predmétné smlouvy bez tcasti zprostiedkovatele, je sankcionovano smluvni pokutou ™.

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

nemovitost z mnoha). Uzavieni exkluzivity muze byt vyhodné i nevyhodné, v§echno zilezi na

tom, s jakou RK smlouvu klient uzavie. Pokud je RK neprofesionalni a neni zkusSena v oboru,
nabidku to maze velice zbrzdit a poskodit. Pokud jde o dobrou a osvédCenou RK stava se

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

e RK ma jistotu, pokud je stanovena redlnd cena, Ze se dany kontakt zrealizuje, je
tedy schopna investovat vice Casu a penéz a na zakazku se zaméfit a naplno se

ji vénovat.
e LepSi moZnost inzerce a reklamnich kampani.
e Nadstandardni sluzby pro klienta s exkluzivni smlouvou.
Nevyhody exkluzivity (pfi volbé neprofesiondlni RK):
e Nemoznost volby jiné RK po dobu trvini smlouvy.
e NemoZnost prodat nemovitost vlastnimu klientovi po dobu trvdni smlouvy.

e Pokud se nabidka del$i dobu objevuje v inzerci a stale neni prodejna (davodem
neredlné ceny, nekvalitni inzerce, neprofesionalitou makléft, atp.), mize dojit
k efektu tzv. ,,proflaknuté nabidky*, kdy nabidka zacne pasobit nediveéryhodné

a dojde k jejimu poSkozeni. To muze 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 zavazki sjednanych ve smlouvé.
wSmluvni pokutu lze sjednat jen pisemné a v ujedndni musi byt urcena vySe pokuty nebo
stanoven zpiisob jejiho urceni“® Jedna se tedy o tzv. ,,pausalizaci skody*. Vyznam smluvni

pokuty neni pouze sank¢ni, ale také predev§im psychologicky.

Wjednaji-li strany pro pripad poruSeni smluvni povinnosti smluvni pokutu, je ucastnik,
ktery tuto povinnost porusi, zavazdan pokutu zaplatit, i kdyz oprdvnénému ucastniku porusenim

. . oo 44
povinnosti nevznikne Skoda.

Pokud smlouva obsahuje klauzuli ,,ndhrada skody v plné vysi neni dotcena*, vznika

pfi poruseni jak narok na smluvni pokutu, tak narok na ndhradu vzniklé Skody.

Duvody pro narokovani smluvni pokuty mohou byt rizné. V exkluzivni smlouvé patfi

mezi nejcastéjSi pravé poruSeni povinnosti realizovat prodej vyhradné pres danou RK,
odmitnuti uzavieni dané smlouvy dle presné stanovenych podminek, nesoucinnost, pred¢asna

vypoveéd této smlouvy, atd.

3.1.14 Spoluprace realitnich kancelari

Myslenka spolupracujicich konkurencnich podnikatelskych subjekti vznikla z potieby
makléte uspokojit poptavajiciho klienta, pro kterého nemd vhodnou nemovitost z vlastni
nabidky. Jsou dvé moznosti: nechat klienta odejit ke konkurenci, nebo se domluvit na

spolupréci pro konkrétni nemovitost v nabidce konkuren¢ni RK.

V nynéjs§i dobé€, kdy je kupujici Casto cennéjsi nez prodavajici, jsou spoluprace RK
(déle jen ,,spoluprdce®) obvyklou praxi pii feSeni poptavky. Byva zvykem déleni provize
v poméru 50:50%, obvykle také d&leni nakladti vynaloZenych pro realizaci obchodniho

ptipadu je ve stejném poméru46. V realitnim podnikdni Casto plati, Ze rychly obchod je dobry

obchod.

3§ 544, odst. 2, OBCZ.

* § 544, odst. 1, OBCZ.

* Mohou se vyskytnout vyjimky, tento pomér neni zavazny, pouze nejobvyklejsi.

* Mohou se také vyskytovat vyjimky, napt. 7¢ jedna strana kompletné zaplati pravni servis, a proto si

narokuje vetsi Cast z provize.
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Nékteré z fad RK tuto situaci na trhu ignoruji a pod vidinou vétSich provizi spolupraci
odmitaji. To mé za nasledek potlaCovani zaymu prodavajiciho prodat a kupujiciho koupit —

tim dochazi ke zpomalovani realitniho trhu.

3.1.15 Online sdileni zakazek

Potieba spoluprace RK méla za dusledek vzniku systému pro online sdileni zakazek
mezi RK. Hlavnim spoleCnym z4jmem je sdileni informaci o nabizenych nemovitostech

za podminek co moznd nejmensi Casové narocnosti a slozitosti.

V nynéj§i dobé vyspélych informacnich technologii se pro tyto ucely pouzivaji
systémy online sdileni zakdzek M. L. S. Y (déle jen ,MLS*). Jednd se v praxi o internetové

aplikace, které umoznuji maklérim sdilet nabidky a poptavky s dal§imi Cleny systému.

MLS v Cesku

Na realitnim trhu v CR funguje systém IMMO® M.L.S. (ddle jen ,IMMO2%).
HIMMO2 M. L. S. je neverejnd/uzaviend sluzba urcenda profesiondlum, kteri obchoduji s
nemovitostmi. Partmeri na tomto portalu sdili s ostatnimi vybranymi partnery své obchodni
pripady a déli se vzdjemné o svou provizi. Komunikace a sdileni dat prostrednictvim IMMO?2
je v rukou kazZdého profesiondla mocnym nastrojem, usnadiiujicim prdaci a umozZiujicim
«48

efektivnéji podnikat a dosdhnout tak sndze a rychleji svych cili.

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

napi.: ARK MLS (Asociace realitnich kancelaii), atp.

Cim vétsi podet relevantnich nabidek v systému je, tim vétsi je pravdépodobnost
realizace obchodnich ptipadd, efektivita a popularita. Pfi nizkém pocCtu registrovanych ¢lend,
resp. nabidek, systém ztraci vyznam. V systému IMMO?2 je v souCasnosti registrovanych

pouze 122 RK.*

17 anglického , Multiple Listing Systém"”, voln¢ pieloZeno jako ..systém pro sdileni zakazek™.
* Systém IMMO? [online]. 2013 [cit 2013-3-10]. Dostupné z: http://www.immo2.cz.
¥ Uvedeny dile.

% Systém IMMO? [online]. 2013 [cit 2013-03-10]. Dostupné z: http://www.immo2.cz.

31


http://www.immo2.cz
http://www.immo2.cz

Idea vyuzivani MLS vSemi RK na trhu a s tim spojené sdileni vSech existujicich
zakdzek pomoci tohoto systému si klade velké cile, jejichZz dosazeni by bylo velkym

piinosem.

3.1.16 Typy vlastnictvi uzivané v realitni praxi

V realitni praxi stale pretrvava zpusob uvadéni vlastnictvi podle dfivejsich zvyklosti,
coz neodpovida nynéjsi pravni skute¢nosti. Pro potreby této prace je vhodné nastinit tyto

nedostatky:
Osobni vlastnictvi

Nazev osobni vlastnictvi je pozistatek z dob socialismu, kdy se rozliSovalo vlastnictvi
socialistické, soukromé a tzv. osobni’'*2. Realitni kancelafe, aviak i nejvétsi realitni servery
v CR (SReality, apod.) pouZivaji toto oznadeni jako jednu z n&kolika voleb vztahu subjektu

k nemovitosti.

»wViastnik je v mezich zdkona oprdavnén predmét svého viasmictvi drZet, uzivat, pozivat
jeho plody a uzitky a naklddat s nimi.“>> Vhodné by tedy bylo pouZivat pouze termin
»Vlastnictvi“. Nastrojem pievodu vlastnictvi k nemovitosti je kupni smlouva, ktera musi byt

podana na prislusny katastralni urad.
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 viastnictvi md osoba pouze fyzickd. A tato osoba nebo

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

popsdny ve stanovdch SBD. Toto viastnictvi Ize za tiplatu prevést na jinou osobu.“>* Tvrzeni,

Ze ,toto vlastnictvi ma pouze osoba fyzicka®, je chybné z nékolika davodi:

>1'§ 100 — 106, zdkon &. 141/1950 Sb., ob&ansky zakonik.
>2 Viz kapitola 2 .
3§ 123, OBCZ.

** Ing. Zejda, Jifi. I'vkon realitni c¢innosti. Brno, 2012. Diplomova prace. 81 s., 49 s. piiloh. Vysoké

uceni technické v Brné. Ustav soudniho inZenyrstvi v Bmg. Vedouci prace: prof. JUDr. Ivo Telec, CSc.
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e V OBCHZ je pfitom jasné uvedeno, ze Clenem druzstva muaze byt jak fyzickd, tak i

pravnické osoba™.

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

nachdzi) ma dané druZstvo, nikoli osoba (fyzickd nebo pravnickd)

e Ve skuteCnosti jde o prevod clenskych prav a povinnosti v druZstvu (zejména o

pravo uzaviit najemni smlouvu), nikoli o jakykoliv pfevod vlastnictvi

Nastrojem pro pievod clenskych prav a povinnosti jsou smlouva o prevodu clenskych
prdv a povinnosti nebo ozndmeni o prevodu clenskych prdv a povinnosti, které je nutné
predlozit osobé, ktera je Clenem predstavenstva druzstva. Ta ma povinnost potvrdit prevzeti
(druzstvo o ptfevodu clenstvi nerozhoduje, pouze jej bere na védomi), listina timto tikonem

nabyva uéinnosti.”®
3.1.17 Franchising

Jednd se o odbytovy systém, slouZici k distribuci zboZi, sluzeb nebo technologii na trh.
Principem je Uzka a nepfetrzitd kooperace pravné a finanén€ samostatnych nezavislych
podnikatelskych subjektd — franchisora® a jeho franchisantd®. Franchisor zajistuje

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

Vyhody franchisingu:

Vyhodou pro franchisanta je vyrazné snizeni rizik a nakladd s podnikanim
souvisejicich. Pro franchisanta to znamena také rychlejsi a jist€j$i vstup na trh. Franchisor
poskytne franchisantovi jeho dlouholeté know-how (,,souhrn vyrobnich a obchodnich

znalosti, hospoddrsky 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 Cinnosti,

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

°7 Poskytovatel franchisy.
%% Nabyvatel franchisy.

Y KRAUS, Jifi 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 md franchisant

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

Nevyhody franchisingu:

Nevyhodou je, Ze nekvalitni ¢innost jednoho ¢lena franchisové sité mize snadno
poskodit dobrou povést ostatnich. Dalsimi nevyhodami jsou omezené moznosti v fizeni firmy,
nemoznost zmeény zavedenych postupti nebo zaméteni firmy, absence vlastn{ iniciativy.
Opusténi franchisového partnerstvi byva obtizné (vysoké odstupné franchisorovi a dlouha

vypovédni lhita).

3.1.18 Etika

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

;. . ., o . 1
kterymi se je snazi odivodnit.«®

Dulezitym pojmem v oblasti poskytovani realitnich sluzeb by méla byti etika. Predpis
stanovujici predpisy pro etické chovani makléfe nazyvame eticky kodex. Globaln¢jsi snaha
implementovat jej na Geském realitnim trhu pfichazi ze strany asociaci. Clentim asociace pii
poruseni kodexu hrozi vylouceni, ¢lenstvi v asociacich vS§ak neni povinné. Dal§im moZnym
ndstrojem pro ovlivnéni etického chovani jsou interni vnitropodnikové etické piedpisy, jejichz

dodrzovani lze vsak tézko externé kontrolovat.

3.2 TYPOVY REALITNI PRiPAD

V soucasné dob¢ neexistuje standardizace z hlediska Cinnosti realitniho maklére, takze
rozsah ¢innosti neni jednoznacné dan. JelikoZ je mozné, Ze v budoucnu se bude uvazovat i o
standardizaci realitnich sluZeb, je pro potfeby této prace v této kapitole naznaCen postup
realitniho zprostfedkovani. V soucasné dobé se vychazi ze zasad dobré praxe, které se

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

V tomto ptipad€ uvazujeme prodej nemovitosti, konkrétné situaci, kdy maklér aktivné
vyhledd zdjemce, ktery md zdjem prodat svou nemovitost. Jako smluvni mechanismus

vyuzijeme institut uschovy financnich prostfedku, jako uschovatele financnich prostiedku

%0 Ceska asociace franchisingu [online]. 2012 [cit. 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.czech-

franchise.cz/franchising.

' THOMPSON, Mel. Pehled etiky. Vyd. 1. Praha: Portél, 2004, 167 s. ISBN 80-7178-806-6., s. 11.
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uvazujeme advokéta.®> UvaZovana je i situace, kdy kupujici vyuziva cizi finanéni zdroje —

uvér od banky. Smlouvy, které jsou pro tento pfipad nezbytné (viz piiloha 3): smlouva o

budouci smlouvé kupni, smlouva o uschové financnich prostiedkit a kupni smlouva, pro

potieby Uvéru: w#vérovd a zdstavni smlouva.”® Postup je detailni a ndzorny, uspofadan

chronologicky*:

1.

2.

64

Nabor zakazky:

la) reklamni kampané zamétené na prodavajiciho,

1b) schiizka maklére s prodavajicim spojend s prvotni prohlidkou nemovitosti,
1¢) prezentace makléte, nabidka sluzeb RK,

1d) expresni odhad ceny nemovitosti v¢éetné€ porovnani konkuren¢nich nabidek,
le) uzavieni zprostredkovatelské smlouvy (idealné exkluzivni),

1f) zji§téni informaci o navaznostech prodavajiciho®,

1g) vyplnéni nabidkového formulafe véetné vsech potiebnych udaju,

1h) pofizeni fotografii, pidorysu nemovitosti,

1i) umisténi prodejniho banneru na nemovitost®,

Zpracovani zakazky:

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

2b) reSerze o nemovitosti (prava tietich osob, exekuce, a jiné pravni vady, ohrozujici

pfevod vlastnictvi),

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

padorysu do formy pro webovou inzerci,

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

62 Mozn4 je také notaiska uschova finanénich prostiedkii.
83 Vysvétleni jednotlivych typt smluv vysvétleno déle v postupu.
® Pfi jinych podminkach realizace ptipadu se postup miize lisit.

% Je nutné piedem védét, zda prodavajici bude mit kam se piest¢éhovat, poté co nemovitost proda,

pokud ne je nutné zajiSténi navaznosti na koupi ndhradni nemovitosti.

% yvétsinou pouze u exkluzivnich zakazek.
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4.

2e) zadani inzerce do ti§ténych reklamnich material&®’,
2f) vytvoreni dokumentu evidence prohlidek pro danou zakazku.

Hledani kupujiciho:

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

3c) obchodni jednani s potencidlnimi kupujicimi vcetné poskytovani kompletnich

informaci o nemovitosti,
3d) vyjedndni sniZeni ceny (pokud se delsi dobu nedaii najit kupujiciho)®®,
3e) klient s vaznym zdjmem o koupi nemovitosti®,

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

v RK,

3g) dohodnuti zpisobu financovani, termini splatnosti, pfedani nemovitosti a

ostatnich podminek,
3h) stazeni nabidky z inzerce.

Realizace pfipadu:

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

o uschové financnich prostredki, kupni smlouva),

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

T
vyfizeni uvéru’,

67 yétsinou pouze u exkluzivnich zakazek.

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

neredlné vysoké cené.

% Maklé provéii finanéni moznosti, navaznosti na jiné transakce a moznosti uvolnéni financi (kupujici

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

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

posudek nemovitosti.

! Vétsinou pouze v piipadé financovani Gvérem, nebo v piipadé delsiho terminu pro ahradu kupni ceny

nemovitosti — napf. kupujici prodava jinou nemovitost, ze které bude financovat koupi zmifiované nemovitosti.
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4c¢) uzavieni budouct kupni smlouvyn,

4d) uzavteni smlouvy o uschové financnich prostredkai,

4e) uzavieni #vérové smlouvy”,

4f) uzavteni zdstavni smlouvy74,

4g) zaslani kupni ceny na uschovatelsky ucet 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 financnich prostfedkti advokatem z dschovy prodavajicimu,
pfimo z advokdtni dschovy jde také platba dang z pfevodu nemovitosti”,

41) fyzické predani nemovitosti vCetné predani klict, pifipadnych dokumenti k
nemovitosti, podpis pfedavaciho protokolu vcetné zapsani stavi energii k datu
predani,

4m) RK zajisti pfepis energii na nového majitele,

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

40) podéani dafiového pfiznani proddvajictho na financni ufad, vcetné dolozeni

znale¢ného posudku a ovéfené kopie kupni smlouvy s razitkem katastralniho uradu.

72 Vétsinou pouze v piipadé financovani uvérem.

7 Pouze v piipadé financovani uvérem. Smlouva mezi véfitelem — bankou a dluznikem — kupujicim o

budoucim poskytnuti financniho plnéni.

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

vétitelem — bankou, kterou je nutné vloZit do katastru nemovitosti, pro vyplatu finanéniho plnéni kupujicimu.

™ Ochrana kupujiciho proti nezaplaceni dané z pfevodu nemovitosti, zaplatit daf z pievodu 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 prevodech vlastnictvi k nemovitostem se prevadi velké, ¢asto zivotni majetky. To
si vyzaduje patfi¢nou miru pravni jistoty pro ob& strany. Resime hlavné situaci, kdy bude
zaplaceno proddvajicimu kupujicim. Vyplata kupni ceny dopiedu, predtim nez kupujici
nabude vlastnictvi k dané nemovitosti, je pro kupujiciho riskantni — riziko exekuce, atp.
Opacny postup, tedy prevod vlastnictvi a poté davéra v to, Ze kupujici je poctivy a zaplati, je

riskantni pro proddvajiciho.

.. . PO ve r v ’ ’ 76 - 2 Moo .
Pro minimalizaci rizika pii vy$e uvedenych transakcich’™® je vhodné pouZit institut

, v 7 v 077
uschovy finan¢nich prostiedka’”’.

Tabulka 2: Vliv jednotlivych zpisobu feSeni smluvnich mechanismi na riziko a jistotu pro

smluvni strany

Smlouvy tvori maklér
‘2 | svépomoci, s minimalnimi
2 | znalosti prava, neni pouzita Smlouvy jsou vytvoreny na
0 uschova finanénich miru zkusenym, pojiSténym
o | prostredkt (Uspora penéz za advokatem, je pouzit institut
2 pravni sluzby), napf. advokatni uschovy
"2 | vlastnoruéné upravi starsi finan¢nich prostredkii
N smlouvu z obdobného
obchodniho pripadu
. .. Smlouvy obsahuji vSechny
,Smlouvy.Jsouv nfakvalltm,vbeze patficné nalezitosti, financni
X | tschovy finan€nich prostiedku tok je zabezpedeny advokatni
3 | (ohrozujici), mohou obsahovat tschovou
% chybyvgm%hvou byti nep:lgt(le), smluvni strany jsou chranény
% v pripade sporu nastava pro pfipad sporu, riziko pro
problém, r|2|k_o pro s,mluvm smluvni strany je
sy g el minimalizovano

nezadouci stav

-

idealni stav

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

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

76 Rizika lze pouze minimalizovat, nikdy ne absolutné eliminovat, nikoho nelze u¢inn& chranit proti

podvodnému jednani, pro eliminaci téchto slouzi trestni pravo.

77 Vysvétleno v kapitole 3.2
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cervenou barvou oznaceny nezadouci postup feSeni, napravo naopak ten idealni, oba vCetné

o o 7 7 7 .. 7 7 ~ 7 7 o o
dasledki.” Je zde patrny velky kontrast, mezi idealnim a nezadoucim stavem, co do dasledkd
dle vytyCenych kritérii. Mezi nimi existuje mnoho kombinaci, ve kterych jsou uvedené

zpusoby feseni rizn¢ kombinovang.

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 piisnou kontrolu nad celkovym dénim v Ceskoslovensku ve smyslu

omezujicich socialistickych zakont.

»Smluvni volnost byla omezovdna a vSeobecny vztah k uzavieni jakékoli smlouvy byl
odtaZity. K uzavieni smlouvy se pristupovalo, kdyz to zdkon vyslovné vyZadoval. Jinak jen
velmi zridka. Rodina a prdtelé se uzavirani smlouvy (mezi sebou navzdjem) vyhybali, a tak se

dohody casto uzaviraly jen iistné a také vagné. “”

Tyto vlivy maji u star$i generace doznivajici tendenci dodnes. V praxi se to muize
projevit jako vile a) podepsat cokoli témef bez seznameni se s obsahem smlouvy. Z ¢ehoz
pak mizou vznikat znacné problémy. V realitni praxi to mize mit napf. za nasledek uzavieni
nevyhodné smlouvy s neetickou RK. Dalsim disledkem je Casto vile b) nic a za Zadnych
okolnosti nepodepisovat, obzvlast ne zprostredkovatelskych 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 plsobi vlivy doznivajici recese.
Realitnimi kancelafemi je trh presyceny a RK nemaji v CR dobrou povést. U fady makléti
(resp. RK) se projevuje nedostatek odbornych znalosti a obchodnich dovednosti a ti nejsou

dostateéné motivovani si je dopliiovat. Clenstvi v ARK nebo jinych sdruZenich, které

™ Pro tento nizorny piipad pouzivame advokatni uschovu finanénich prostiedkii, notafskou

neuvazujeme.

" DVORAK, M. Smluvni vztahy a jejich zajisténi v realimi cinnosti. Bro, 2009. Balakaiska prace.
s. 88. Vysok4 $kola aplikovaného prava. Vedouci prace JUDr. Lenka DobeSovéd, Ph.D., s. 10.
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dodrZovani stanov, kodexa a pravidel predepisuji, vSak neni nutnou podminkou pro ¢innost

v oblasti realit, tudiZ neexistuje velkd motivace je dodrZovat.

Neexistuje specialni odpovédnost makléiih za zpusobené Skody, vyjma obecné
odpové&dnosti. Pficemz pfi transakcich s nemovitostmi se pfevadi nemovité majetky a jim
odpovidajici financni ¢astky ve vysi zivotnich uspor. Spotrebitel pii vybéru RK nema jistotu,

Ze RK, kterou si zvoli, bude pracovat na profesiondlni drovni.

Hodnotné pii volbé RK mohou byt reference od klienta, ktery jiz s danou RK
spolupracoval a mé dobré zkuSenosti. Kladné reference jsou také velmi dobrou reklamou pro
RK a mohou pfinést spoustu budoucich realitnich obchodt. Velice dulezité pro RK je
budovani dobré povésti, ktera zaruci, ze se spokojeni klienti vrati, jakmile budou mit
potfebu realizovat dalsi realitni obchod, nebo poskytnou vyse zminéné dobré reference
ostatnim. V dobé presyceného trhu realitnimi kancelafemi je dobra povést velice dobry a

levny zpusob jak prilakat klienta.

Nekteré z fady RK se snazi dobrou povést budovat, peCovat o klienta, fidit se etickym
kodexem, zajiStovat svym makléfim Skoleni, certifikace a poskytovat tak profesionaln{

sluzby.

3.4.3 Siteni §patné povésti

Vyskytuji se RK, které se s etickym kodexem mnoho neztotoziiuji a upfednostiu;ji
vysoké jednorazové zisky pred dobrymi referencemi klienta — MOTTO: ,,Je prece jedno, Ze je

klient nespokojeny, hlavné Ze mdme vydéldno “.

Pro potfeby analyzy divodu neoblibenosti RK jsou v této kapitole uvedeny nekteré

z moznych pficin:
Strategie velké fluktuace makleri

U RK strednich a vétSich typl se mizeme setkat s obchodni strategii rychlé obmény
makléra. Strategie je pfijmout, co mozna nejvice uchazeCl o misto maklére a uskutec¢nit Casto
zpoplatnéné povinné vstupni Skoleni. Uchaze¢i o misto makléfe musi zaplatit poplatek
v fadech tisicti a zaastnit se §koleni.*® Diky piislibu vysokého budouciho platu a velké

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

% Casto jen zakladni $koleni obchodniho jednéni a vystupovani.
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podminky ¢asto tvrdé a netiprosné, podminéné napt. nutnosti poctu uzavienych smluv tydné.
Pokud maklér podminky nesplni, o misto pfichazi. Zistanou jen ti nejschopnéjsi. A toto se

opakuje.

Krom planovaného neetického chovani zaméstnavatele viici svym podfizenym tato
obchodni strategie skytd i jiné nevyhody. Nez je s makléfi rozvazan pracovni vztah kvuli
neplnéni podminek, ucastni se obchodnich jednani Casto uplni zacateCnici s minimalnimi
zkuSenostmi v pozici realitniho maklére. Po takto ndrazovém ukonceni pracovniho vztahu
odchazi maklér nespokojeny a mize byt zdrojem Sifeni Spatného jména nejen firmy, ale i

celého oboru.

Nekalé praktiky RK

Uzavrit exkluzivni smlouvu je cilem kazdého maklére, ta pfi redlnych pozadavcich
prodavajiciho zajisti makléfi uspesné realizovatelny obchod. Je zde zminéno nekolik ne piilis
férovych metod, vSechny se stejnym cilem — podepsat exkluzivitu s proddvajicim. Zminénym
praktikam predchéazi Gvodni nav§téva makléfe na nemovitosti s cilem ziskdni nemovitosti do
svého portfolia nabidek. Metod jak ,,dostat prodavajiciho neférovou cestou, mize byt vic,

zde jsou uvedeny ty nejfrekventovanéjsi:

e Skryta exkluzivita

Jako jednu z metod pouzivaji nékteré RK metodu tzv. skryté exkluzivity. Text
smlouvy (véetné klauzule o exkluzivité) byva na druhé strané predtiSténého
nabidkového listu, malym pismem, na hranici Citelnosti. Na pfedni strané je pouze
formular pro identifikaci nemovitosti a dole kolonka pro podpis prodavajiciho. Nekde
na predni strané je co nejméné napadné umistén odkaz na vyse zminéné vSeobecné
obchodni podminky. Pokynem pro podpis jednani pokracuje. Napiiklad pod zdminkou
odsouhlaseni makléfem vyplnénych informaci o nemovitosti uzavira prodavajici
smlouvu, kterou ani nemél Sanci si precist. Pokud si zadni strany pfece jen vSimne,
Casto text smlouvy ani neprecte — text byva umyslné co nejméné srozumitelny, dlouhy,
psany slozitym pravnickym jazykem, plny kiizovych referenci. Poté podpisu této
smlouvy uz je klient vazany pouze na jednu RK, odstoupit od smlouvy pak muze byt

sloZité.
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e Nerealné vysokd cena

Dal§i metoda, ktera stoji za zminku, je metoda nerealné vysoké ceny. Po
prohlidce nabizené nemovitosti je makléfovym ukolem stanovit odhadnutou cenu do
inzerce. Maklétf nemovitost umysiné nadhodnoti (pfipadné se zeptd prodavajiciho na
jeho predstavu a tuto patficné navysi), aby si ziskal proddvajicitho na svoji stranu. Pod
zaminkou ,,prodame vam to za vic nez konkurence* uzavte s prodavajicim exkluzivitu.

Po Case se ukaze, Ze cena je nerealné vysoka a je nutné slevit. V této chvili je uz vSak

prodavajici vdzan smluvnim zdvazkem.

e Fiktivni kupujici

Nasledujici metoda pfipadd v ivahu u neexkluzivni zakazky. RK piivede na
prohlidku nemovitosti klienty. Po absolvované prohlidce kontaktuje majitele
s radostnou zpravou, ze klienti nemovitost chtéji koupit a pfipadné, ze uz slozili
blokac¢ni jistinu, neni to ale pravda! Pod touto zaminkou (aby mél fiktivni kupujici
jistotu) uzaviou s prodavajicim exkluzivitu. Po néjakém Case oznami prodavajicimu,
Ze kupujici z n¢jakého smysleného divodu (neschvaleny Gvér, nerozvazné rozhodnuti,
rodinné davody, atd.) nemovitost uz dale kupovat nechtéji nebo nemohou. Jenze v té

chvili uz je proddvajici vdzdn smluvnim zdvazkem 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 zpiisobi, ze odchazi nespokojeny, a Casto navic Sifi své Spatné
zkuSenosti do svého okoli. Byva obvyklé, Ze na sluzby RK zcela zanevie. Zménit postaveni
nespokojeného klienta vici RK muze byt velice tézké.

Cast prodavajicich, kteii ptevad&ji sviij nemovity majetek, nemaji zdjem o sluzby RK.

Navodu jak se vyhnout RK je plny internet.

Pro¢ bez realitky:

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

vlastnorucné — prodavajici inzerat vyveési na server jako soukromou inzerci a

kupujiciho naleznou sami. Smluvni ¢ast vyhotovi advokat nebo notar.
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U druhé skupiny byva divodem nediivéfivost a §patné zkuSenosti s RK®'.

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

napfimo s majitelem nemovitosti bez udasti RK.** Casto dokonce kontaktuji makléie
ohledné prohlidky nemovitosti, které se zucastni, poté, kdyz znaji pfesnou polohu
nemovitosti, zahdji s majitelem jednani za zddy RK. To vSe za ucelem uSetfeni

provize.

Odputrci RK vytvorili webové stranky, které umoziiuji inzerci pfimym majitelim

nemovitosti — a to bez provize. Z nazvli doménovych jmen je mozno naznat postoj k RK:

http://www.bezrealitky.cz/

http://www.nechcemerealitku.cz/

http://www.stoprealitkam.cz
http://www.realitkyne.cz/
http://www.reality-bezprovize.cz/
http://www.realitka-zdarma.cz/
http://www.bez-rk.cz/

Realizace prodeji bez ucasti RK ma za dusledek ubytek marzi realitnich

zprostiedkovateld. Jak je patrné z obrazku 4: u marzi RK doslo od roku 2008 do roku 2011 k

poklesu o0 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 narastu transakci realizovanych bez RK o0 5.4% (nartst z

pavodnich 40,1% na 45,5%).

81 : P
Svoje nebo cizi.

%2 Mozno jen u nemovitosti, kde neni uzaviena exkluzivni smlouva.
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Obrazek 4: Hodnota realitniho trhu CR v marzich, zdroj: MBC®

Hodnota realitniho trhu CR v marzich
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3.4.5 Presyceny trh

Podet aktivné inzerujicich realitnich kancelaii v CR dle nejvétsiho realitniho portilu

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

Dle Ceského statistického ufadu byl poget dle CZ-NACE® 68.31 -
"Zprosttedkovatelské cinnosti realitnich agentur" ke dni 31.12.2012 celkem 16916
ekonomickych subjektd. V CR, ktera ma 10 516 125 obyvatel®®, pfipadd na kazdého 621.
obCana jedna realitni kancelat. Realné Cislo je pfitom jesté menSi, jelikoz pii vypoctu
uvaZujeme celkovy pocet obyvatel CR véetnd& skupiny nezletilyjch a ob&anl

ve vy$$im dichodovém veéku, u kterych neni potieba vyuziti sluzeb RK.

Na obrdzku 5 je znazornény postupny vyvoj poctu ekonomickych subjektd v rozmezi

let 2002 — 2012. V dobé€ konjunktury (konjunktura — souhrn pfiznivych hospodaiskych

% MindBridge Consulting a.s. [online]. 2012 [cit. 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.mindbridge.cz.
# SReality [online]. 2013 [cit 2013-03-20]. Dostupné z: http://www.sreality.cz.
% Kod pro Klasifikaci ekonomickych ¢innosti.

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

Obrazek 5: Pocet ekonomickych subjekti provozujicich realitni ¢innost jako hlavni pracovni
pomér v letech 2002 — 2012, zdroj: Cesky statisticky urad®®

Pocet ekonomickych subjekti provozujicich
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3.5 LEGISLATIVA

V soucasnosti neexistuje zvlastni pravni predpis, ktery by upravoval vykon
realitni &innosti. Novela Zivnostenského zdkona® zroku 2008 zajistila, Ze se

v zivnostenském zakoniku objevila , realitni Cinnost”, konkrétné jako Zivnost volna v poloZce

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

88 Cesky statisticky tad [online]. 2013 [cit 2013-03-22]. Dostupné z: http://www.czso.cz.

8 zakon ¢&. 130/2008 Sb., novela Zivnostenského zékona.
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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 pfedpisem pro Zivnosti je zakon €. 455/1991 Sb., o zivnostenském

podnikani, ve znéni pozdgjsich predpist (ddle jen ,,ZIVNZ)“,

Dle ZIVNZ rozliiujeme nasledujici druhy Zivnosti:

1) Ohlasovaci:

a)

b)

c)

Remeslné — Zivnosti, jejiz provozovani je podminéné prokazanim odborné
zpasobilosti uvedené v § 21 a § 22 ZIVNZ, tim mize byt napi. vyuéni list,

maturitni zkouska, nebo diplom v oboru atd.” Patfi mezi né napi.: Feznictvi a

uzenarstvi, mlékdarenstvi, mlyndrstvi, pekarstvi, cukrdrstvi,  holicstvi,

v . ;9]
kadernictvi.’

Viazané Zivnosti — Zivnosti, jejiz provozovani je podminéné prokazanim

odborné zpisobilosti uvedené v priloze & 2, ZIVNZ.”* Patfi mezi né& napi.:
geologické prdace, zpracovdni tabdaku a vyroba tabdkovych vyrobkii, vyroba a

. . . . . 3
zpracovani paliv a maziv, ocni optika, atd.”

Volné Zzivnosti — zivnosti opraviujici k vykonu cinnosti, pro jejichz
provozovani neni vyZadovano prokazovani odborné ani jiné zpusobilosti. K
ziskani zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou musi byt splnény

vieobecné podminky®. Fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd hodla provozovat

ohlasovaci Zivnost, je povinna to ohlasit zivnostenskému uradu. Patii mezi né
napt.: reklamni cinnost, marketing, medidalni zastoupeni, realitni cinnost,

sprdva a udrZba nemovitosti, projektovani pozemkovych tiprav, provozovdni

% 819 odst. a, ZIVNZ.

°! piiloha &. 1 k ZIVNZ.

2§ 23, ZIVNZ.

% Piloha &. 2 k ZIVNZ.

%8 6 odst. 1, ZIVNZ.
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2)

kulturnich, kulturné-vzdéldvacich a zdbavnich zarizeni, pordddni kulturnich
produkci, zabav, vystav, veletrhii, prehlidek, prodejnich a obdobnych akct.”

Koncesované — Zzivnost, kterd smi byt provozovana na zakladé koncese.”

,Koncese je uredni povoleni opraviujici zrizeni a provoz nékterych

Zivnosti.“Y’. Mezi_koncesované Zivnosti patii napf.. provddéni verejnych

drazeb, provozovani cestovni kanceldre, ochrana majetku a osob, sluzby

soukromych detektivii, atp.”®

NadleZitosti ohlasent Zivnosti

V ohléseni zivnosti je tfeba uvést nasledujici udaje:

99100

e kompletni tidaje o osobé (fyzické ¢i pravnicke),

u odpovédného zastupce udaje uvedené v ustanoveni pismene a) Zivnostenského

< 101 . TR Y e
zdkona'’! obdobng, provozuje-li Zivnost prostfednictvim jeho osoby,

oznaCeni a umisténi organizacni slozky podniku v Ceské republice a kompletni

udaje tykajici se vedouciho organizacni slozky podniku,
misto podniként,

predmét podnikani,

identifikacni ¢islo, bylo-li ptidéleno,

provozovnu nebo provozovny, ve kterych bude provozovdni Zivnosti zahdjeno

bezprostiedné po vzniku zivnostenského opravnéni,

titul nebo védeckou hodnost,

% Piiloha ¢&. 4 k ZIVNZ.

% Piloha &. 3 k ZIVNZ.

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

%8 piiloha &. 3 k ZIVNZ.

% Zahrani¢ni osoby neuvazujeme.

100°s 45 odst. 2 a 3, ZIVNZ.

01 71VNZ.
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e piipadny pozadavek na automatickou zmeénu adresy mista podnikani na adresu

bydlisté (pouze u fyzickych osob).

Podminky vstupu na realitni trh

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

s s s e . 2
podminky provozovani Zivnosti: 10

e dosazeni véku 18 let,
e zpusobilost k pravnim ukonim,
e bezuhonnost.

Dle mého nazoru by realitni ¢innost (resp. klienti realitnich zprostfedkovatelt, ale i
samotné RK) zaslouZila specidlni legislativni dpravu. V porovnani napiiklad s holi¢stvim
nebo kadefnictvim, pro jejiz vykon je tfeba splnit zakonem dané podminky je realitni ¢innost
mnohem naro¢néj§i na schopnosti (ty jsou detailné popsané v kapitole 3.1.10) a odpoveédnost
vuéi pripadnym Skodam. Ddle ve srovnani napf. s cestovni kancelafi, jez spada pod Zivnosti

koncesované, pfitom mira narocnosti vykonu povolani je srovnatelna s RK.

3.5.2 Odpovédnost za Skody

Jak jiz bylo vySe zminéno, pfi transakcich s nemovitostmi se obchoduji ¢asto Zivotn{
majetky, transakce jsou Casto slozité a je vyzadovan odborny a zodpovédny postup. Je nutné
podotknout, Ze RK nemusi byt poji§téné z hlediska profesni odpovédnosti'®, ani v ramci
dpadku - neexistuje zadny pravni predpis, ktery by toto predepisoval. Pojistovny tento typ
pojisténi nabizeji, uzavieni je vSak pouze dobrovolné. Zde jsou uvedené priklady profesi,
které maji povinnost uzavieni pojisténi ze zakona:

e Pojistovaci agent (zakon €. 38/2004 Sb.),
e Pojistovaci maklér (zakon ¢. 38/2004 Sb.),
e Drazebnik (zakon ¢. 26/2000 Sb.),

e Advokat (zakon €. 85/1996 Sb.),

102°8 6 odst. 1, ZIVNZ.

193 yznik $kody druhé strané zavinénim RK.
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e Auditor (zékon ¢. 93/2009 Sb.),

e Architekt (zakon ¢. 360/1992 Sb.),

e Darnovy poradce (zdkon €. 523/1992 Sb.),

e Exekutor (zékon ¢. 120/2001 Sb.),

e Notar (zakon €. 358/1992 Sb.),

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

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

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

Jelikoz prozatim neexistuje specialni pravni piedpis nebo jiny mechanismus upravujici
provadéni realitni Cinnosti, je témi, ktefi maji zdjem vykonavat realitni Cinnost poctivé a
kvalitné vyuZivano tzv. ,soft law* — soubor obchodnich zvyklosti a zasad, které nejsou
primo obsazZeny v zakoné, které maji za cil docilit globalniho dodrzovani dobrych mrava a
poctivého obchodniho styku. Tyto zminuje § 1, odst. 2, zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zéakoniku, kde je uvedeno, ze pokud nelze fesit nékteré otazky podle zminénych ustanoveni

v tomto zakoné ani podle ob¢anského prava, posoudi se podle obchodnich zvyklosti. Dal§im

prostiedkem by mély byti etické kodexy'?”’, ty miizeme rozlisovat dle subjektu zejména:
e vnitropodnikové (firemni pravidla a kodexy),

e asociacni (konkrétnich kodexy danych sdruzeni).

Obchdzeni RK jinou RK

Tentokrat pod timto pojmem uvaZzujeme obchazeni RK konkurencni RK. Hlavni
myslenkou tzv. ,,obchazeni“ je uzavieni kontraktu bez ucasti druhé RK, kterd je v pfipadu
zainteresovana — nabizenim a inzerci dané nemovitosti. Motivaci je odpadajici povinnost
rozdélit se o provizi s konkuren¢ni RK (dvojndsobna provize). V praxi muze obchédzeni

probihat tak, ze makléf RK pracujici pro poptavajiciho (ddle jen ,,poptavajici RK*), ktery pro

194 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza souasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelaii a ndvrh variant feseni. Praha, 2012. s 41. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf.

193 yysvétleno dle.
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n¢] hledd nemovitost, kontaktuje majitele nemovitosti, kterou inzeruje konkuren¢ni RK (dale

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

Hlavni otdzkou je, zdali se RK dopousti deliktniho jedndni, pokud ano, kterd?
Poptavajici RK se dozvédéla o nemovitosti z inzerce nabizejici RK. RK mezi sebou Zadnou
smlouvy nemaji a nekonkurovat si, je proti zdsadam trzniho hospodafstvi. Prohfesek
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 (dstni nebo pisemnou) a neexkluzivni (dstni nebo pisemnou). Pokud uvazujeme
exkluzivni smlouvu, tak akceptaci pfimé nabidky poptavajici RK se prodavajici dopousti
deliktniho jednani poruSeni exkluzivity. Pokud se jednd o smlouvu neexkluzivni, ma priavo

nemovitost prodat komukoli, bez G¢asti nabizejici RK, zddného deliktu se tedy nedopousti.

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

uvazuje jako neetické, tak z pohledu trzniho, kde se predepsano konkurovat si a podporovat
zdravy fungujici trth (Pozn.: UvazZuji priklad, kdy nekvalitni RK uzavie s proddvajicim
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 proddvajiciho i
pro potencidlni kupujici).

Je tedy evidentni, Ze konkurence pri pouziti obecné pripustnych postupu je

v 2 rd pd pd v . pd . w7 . 1
Zadouci, hlavni otdzkou vSak je stanoveni hranice Drmustnostlﬂ;

3.5.4 Nizka predvidatelnost prava v CR

Verdikty pravnich spori zoblasti realitni &innosti jsou vCR velice t&zko
predvidatelné. Tuto skuteCnost lze vidét na obrazku 6, kde jsou zndzornény porovnani

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

e dovolaci soud.

106 . . .z .
Stanovena pouze pomoci soft law, nikoli zdkonnou tpravou.
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Z obrazku 6 je patrné, ze pouhych 26 procent rozhodnuti je ve shodé. Zbyvajicich 74%
je vrozporu, to znamend, ze kazdy stupenn soudu ma na véc jiny nazor. Judikatura na toto
téma neni ustdlend a nelze s jistotou predikovat vysledek soudnich jednani.

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

prace'”’

Porovnani rozhednuti soudd na véech stupnich

W rozpor
mshoda

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 Clenové vazani dodrzovanim etickych kodexti pod
hrozbou sankci. Clenstvi je vSak nepovinné, coz je pro feSeny problém zna¢né€ omezujici a to

meélo za nasledek, ze se prvotni myslenka globalniho zkvalitnéni trhu timto nenaplnila.

V této kapitole se budeme zabyvat asociacemi pusobicimi na realitnim trhu v CR,
konkrétn€ témi s nejvétsim poctem Clent — Asociaci realitnich kancelafi a Realitni komorou

v

CR.

3.6.1 Asociace realitnich kancelari

Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky (ddle jen ,,ARK®) je profesni sdruZeni
odbornikd, obchodnikd a dalsich profesionalé pisobicich na trhu s nemovitostmi v CR. Toto

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

7 DVORAK, Miroslav. Realitni a souvisejici judikatura. Brno. 2011. Diplomov4 prce.
121s., 13 s. piil. Vysoké uceni technické v Bmg, Ustav soudniho inZenyrstvi, vedouci

préce prof. JUDr. Ivo Telec, CSc. Prilohy s. 5.
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Myslenkou pro vznik bylo vytvorit sdruzeni podnikateld v realitni ¢innosti, které bude
ochrafovat zajmy RK (zejména v legislativnim kontextu). Dale také zajiStovat prubézné
vzdélavani makléii v oborech s realitni Cinnosti souvisejicimi. AKR je potadatelem
vzdélavacich kurzu, tréninkt a seminait. Kazdy ¢len musi dopliiovat své védomosti a jednou

za pét let podstoupit ovéfeni svych znalosti.'”

Jednim z cili ARK je dosahnout implementace zakonné upravy, ktera by pfispéla ke
zlepSeni podminek na realitnim trhu. Z tohoto diivodu byl zpracovan Navrh zakona o ¢innosti
realitnich kancelafi a nasledné navrh novely zakona ¢. 455/1991 Sb. o Zzivnostenském
podnikdni. Dodnes je snaha vytvorit legislativni upravy, které =zajisti eliminaci
podnikatelskych subjektt, jejichz nekvalita poskytovanych sluzeb mize ohrozit spotiebitele a
které mizou mit za nasledek Sifeni Spatné povésti RK. Zavedenim by doslo k celkovému

zlepSeni situace na realitnim trhu, jak z etického, tak i z obchodniho hlediska. 1o

V leto$nim roce 2012 byla — na zakladé doporuceni hospodarského vyboru
Poslanecké snémovny — vytvorena pracovni skupina, ktera pripravila navrh pravni
normy o provozovani realitni ¢innosti. Tato prdvni norma bude znamenat vytvoreni
pravidel pro ¢innost RK a tim eliminaci nékterych nesolidnich zprostredkovateli z realitniho
trhu. ARK CR se prostiednictvim svych zastupci podili jako piedstavitel odborné vefejnosti

N , 111
na tvorbé tohoto zakona.

Krom stanov asociace je Clen povinnen dodrzovat pravidla formulovand ve formeé
. Etického kodexu realitniho maklére — ¢lena ARK CR «l12 3 v dokumentu »Rozsah sluZeb

., L. <5113
realitni kanceldre — ¢lena ARK CR" 7.

3.6.2 Realitni komora CR

Toto obcanské sdruzeni vzniklo v roce 2009 a ma obdobné poslani jako ARK. Jeho

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

198 7akon ¢. 83/1990 Sb., o sdruzovani, ve znéni pozdgjsich piedpisi.

19 Asociace realitnich kancel4ii [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
"% Asociace realitnich kancel4ii [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
" Asociace realitnich kancel4ii [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
"2 Viz. ptiloha 1.

'3 Viz. ptiloha 2.
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RK, tak i samostatny makléf. Realitni komora CR 2862 ¢lenti (vEetné jednotlivych

(voy 114
makléit).

Pocet clenii v jednotlivych sdruZenich

V tabulce 3 je znazornén pocet ¢lent jednotlivych sdruZeni. Uvazujeme jen RK, ne
jednotlivé maklére. Z tabulky vyplyva, ze nejpocetné]si 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: Po&et ¢lenii sdruzeni pusobicich na realitnim trhu v CR, zdroje: Webové strénky

Asociace realitnich kancelaii'", Webové stranky Realitni komory CR''®, Webové stranky Ceské komory

realitnich kancelaii'!’

Nazev Pocet ¢lentl (RK)
Asociace realitnich kancelafi CR 198
Realitni komora CR 238
Ceska komora realitnich kancelari 24

!4 Realitni komora CR [online]. 2012 [cit 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.realitnikomora.cz.
'3 Asociace realitnich kanceldii [online]. 2012 [cit 2012-11-24]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
11 Realitni komora CR [online]. 2012 [cit 2012-11-25]. Dostupné z: http://www.realitnikomora.cz.

"7 Ceské komora realitnich kancelati [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 poskytovini realitnich sluzeb reagoval
Hospodaisky vybor Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky. Byla ustanovena
pracovni skupina ze zastupcll Ministerstva primyslu 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 kancelafi a navrhnout
varianty jejiho feSeni (dale jen ,,analyza MMR''®“), jejiz navrhy feSeni se tato prace bude

zab}’lvat“9.

4.1 CILE, KRITERIA A METODY PRO VYHODNOCOVANI

4.1.1 Hodnotici kritéria dle MMR

MMR si stanovilo cile, podle jejichz ocekavaného naplnéni jsou jednotlivé
navrhované varianty analyzy hodnoceny. VytyCenymi cili (resp. hodnoticimi kritérii) dle

MMR (dile jen ..cile MMR*) jsoul2%:

a) zvyseni urovné poskytovanych sluzeb klienttim,

b) zvySeni urovné zabezpecCeni financnich prostiedkt klientd,
¢) vymezeni zdkladniho pravniho rdmce pro vykon ¢innosti,
d) zptehlednéni idaju o poskytovatelich sluzeb,

e) ochrana poctivych podnikateli pfed nepoctivci, ktefi neodvadi dané a poskytuji

klientim nepfesné informace,

f) zptehlednéni udaju o realitnich transakcich, posileni informac¢ni baze statu (statistiky,

vyvoj trhu),

"8 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza souasné situace v oblasti podnikani realitnich

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

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

obcanského prava,

h) unifikovani 1 pfi zachovani nesporné zdravého a pestrého konkurencniho piistupu
poskytovatela realitnich sluzeb zptsob a typu poskytovani informaci o predmétu

realitniho obchodu,

i) podpora obecné ochrany spotiebitele, zvySeni duvéry spotiebiteld 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 Spatna povést a neoblibenost RK. Proto by dle nazoru autora této prace k feSeni
pfispélo primarne: vyc€iSténi trhu od nekvalitnich RK a zavedeni mechanismu, které
spolehlivé zajisti stalou kvalitu a spektrum poskytovanych realitnich sluzeb a zvysi

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

Pro tcely této prace je pocet cili MMR prili§ rozsahly. Je tedy vhodné vytvorit uzsi

mnozinu vlastnich kritérii (slou¢enim nebo pfipadnym eliminovdnim), které budou pro

potfeby této prace nazornéjsi:

Vyznam bodu a) z cild MMR, tedy zvySeni trovné poskytovanych sluzeb klientim je

evidentni a jeho dosaZeni je jednou ze zdkladnich myslenek vyse uvedenych hlavnich cilt.

Bod b) z cili MMR, tedy zvyseni Grovné zabezpeceni financnich prostiedkt klientd
neni primarnim problémem fesenym v ramci této prace. Dovolim si tvrdit, ze skutecnost, ze
by financ¢ni prostredky klientd byly Spatné chranény, neni nikterak frekventované
diskutovanym problémem. VétSina klientd vyzaduje advokatni nebo notarskou uschovu
finan¢nich prostredka, které klienta chrani a fidi se specialnimi zakony. Je vSak pravdou, ze
existuji 1 realitni kancelare, které uschovu finan¢nich prostiedki na svych bankovnich uctech

vyZaduji, proto je vhodné tento pozZadavek zahrnout.

Bod ¢) z cili MMR, tedy vymezeni zdkladniho pravniho ramce pro vykon Cinnosti

uvazujeme jako jeden ze zakladnich prostfedkd, pro dosazeni vySe uvedenych hlavnich cila.
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Bod d) z cild MMR, tedy zptehlednéni udaji o poskytovatelich sluzeb neni majoritnim
problém, ktery je feSeny vrdmci této price, a ani si nemyslim, Ze vyznamné zatézuje trh
poskytovani realitnich sluzeb. Zjisténi informaci o RK je mozné z internetovych realitnich
portald, kde jsou RK povinné uvést kompletni identifika¢ni udaje, se kterymi muze klient dale
pracovat. Pokud by klient potifeboval detailnéjsi informace, nalezne je ve vetfejné 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 cili MMR, tedy ochrany poctivych podnikatelt pfed nepoctivci, ktefi
neodvadi dané a poskytuji klientim neptesné informace, jde o nastoleni takovych podminek,
které jejich dosazeni umozni. Tedy hlavné o procisténi trhu od nepoctivct, jelikoz ochrana

poctivych podnikatell bude zajisténa eliminaci téch Spatnych.

Bod f) z cilai MMR, tedy zpiehlednéni udaji o realitnich transakcich, posileni
informacni baze statu (statistiky, vyvoj trhu) neni pro feSeni nami stanoveného problému dle
mého nazoru vyznamné, jeho vyznam zasahuje spiSe do zajmu jinych sektort, proto tento bod

neuvazujeme.

Bod g) z cili MMR, tedy posileni postaveni slabsi pravni strany (zde mysleno klienta)
v duchu nového kodexu obCanského prava: Je obecné znamo, ze slabsi strana je chranéna
obCanskym kodexem a neni mi znamo, ze by novy ob¢ansky kodex mel zasadné meénit logiku
véci. Cetnost toho, kdy tato prava bude klient nucen vyuZit, souvisi opét s usp&$nosti
dosazeni vySe uvedenych hlavnich cild. Napiiklad hodnoceni naplnéni tohoto pozadavku u
varianty ¢. 2 (feSeno dale) pii pouziti tohoto pozadavku jako hodnoticiho kritéria je: ,, Mirné
zlepSeni postaveni klienta. Pocet subjektti poskytujicich sluzbu klesne, trh se zpiehledni.”
Troufam si fici, ze nevidim piimou souvislost ve véci ubytku ekonomickych subjektd
provozujicich realitni ¢innost a zprehlednénim trhu v duchu kodexu nového obcanského

prava.

Bod h) z cild MMR, tedy unifikovani i pfi zachovani nesporné zdravého a pestrého
konkuren¢niho pfistupu poskytovateli realitnich sluzeb zpasobu a typu poskytovani
informaci o pfedmétu realitniho obchodu je nesporné zddoucim pozadavkem s ohledem na
stdvajici stav. AvSak je nutno podotknout, Ze moZnost uspesné realizace tohoto poZadavku si
vynucuje potiebu odbornych znalosti také u provozovateld realitni inzerce. Aby mohly RK

patfi¢né inzerovat, je tieba, aby k tomu byly uzpasobeny i inzertni portaly (napf. viz ,,prodej
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druZzstevniho bytu* jako jedna z moZnosti typu vlastnictvi — dand problematika feSena
v kapitole 3.1.16). Troufam si fici, ze jakékoliv noveé vzniklé pravni predpisy zavazné pro
realitni podnikatele, by nebyly plné realizovatelné, pokud nebudou zavazné i1 pro podnikatele

v oblasti provozovani realitnich portala.

Bod 1) z cild MMR, zmirujici podporu obecné ochrany spotiebitele, zvySeni duvéry
spotiebiteld 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 cilti nezbytné.
V navaznosti na jednotlivé cile MMR stanovime pro potfeby této analyzy vlastni
hodnotici kritéria nasledovné:
a) Opatient pro zkvalitnéni
Opatfeni navrhované v ramci jednotlivych variant, vedouci ke zlepSeni stavajiciho
nevyhovujiciho stavu.
b) Kontrolni mechanismy

Kontrolni mechanismy pro dlouhodobé udrzeni stavu dosaZeni vySe uvedenych
hlavnich cild jsou velice dulezité a pro hodnoceni jednotlivych variant klicové. Obsah
jednotlivych variant muze byt sebe lepsi, ale pokud jej nejsme schopni realné docilit, je k

ni¢emu.

c¢) Efektivita kontrolnich mechanisnui

Ocekavany souhrn dasledkti jednotlivych opatieni z hlediska efektivity, vzhledem

v o , ; 10121
k dosazeni stanovenych hlavnich cila .

2! viz. kapitola 4.1: Hlavn 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 piredpis a subjekt, které reguluji vstup do

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

Na jednotlivé varianty analyzy MMR byly aplikovidny vlastni hodnotici kritéria:
opatfeni pro zkvalitnéni, kontrolni mechanismy a efektivita kontrolnich mechanismu, které

122

jsou stanovené v kapitole 4.1.1.""° U kazdé z variant je uvedeno hodnoceni z hlediska

o123
u .

predpokladané dosazeni vySe uvedenych hlavnich cil Vysledky analyzy jsou

formulovany ve formé tabulek u pfislusnych variant feseni.

Navrhované varianty dle MMR:

4.2.1 Nulova varianta

Princip nulové varianty spocivad v ponechdni stivajiciho neuspokojivého stavu bez
jakychkoli Gprav. Vzhledem k tomu, e cilem je dosahnout vyse uvedenych hlavnich cilg'*,
tato varianta se jevi jako nevhodnd, proto ji v souhmném 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 zivnost

Vstup do podnikani zivnostensky zakon

regulovan
Regulujici subjekt Zivnostensky urad
Nutné podminky splnéni vSeobecnych podminek pro provozovani Zivnosti

Opatieni pro

zkvalitnéni zadné zmény

22 Tyto jsou v tabulce oznateny modrou barvou.
123 yiz. kapitola 4.1.2: Hlavni cile.
1% viz. kapitola 4.1.2: Hlavni cile.

123 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza souasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a ndvrh 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 nevhodna

4.2.2 Varianta & 1 - Uprava stavajicich pravnich predpisi

Princip varianty 1 spociva v uprav€ Zivnostenského zdkona ve smyslu presunu
realitni Cinnosti do vazanych zivnosti. Nepiedpoklada se vznik zvlastniho pravniho
predpisu upravujictho samotny vyvoj ¢innosti. Regulacni prvek u této varianty je na
samotném vstupu subjektu do podnikani, podminéné dolozenim odborné zpusobilosti. 126

Prokdzdni odborné zpusobilosti:'*’

e doklad prokazujici vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo

stavebniho sméru
e stfedni 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 predpisu (zakon ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledka dalsiho

vzdélavani a o zmén€ nékterych zakont, ve znéni pozdejsich predpisi)

Zde nastivd problém jednordzového prokazani 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 Cinnosti
vyuzije podnikatel osoby, kterd vstupni podminky spliiuje, ale sam potom ¢innost vykonavat
nebude, atp.). Déle je velkou otazkou, jakého sméru by vhodny kvalifikovany ¢lovek mél byt?
Problematika potfebnych schopnosti makléfe je naznaCena v kapitole 3.1.10. Jednoduse

feCeno: jeden obor z vySe uvedenych vétSinou nestaci. Jedinou statni vysokou Skolou, ktera

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

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

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

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

27 Ibid., s 58.
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: . o 12 . . . [
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

4 zivn nsky za
regulovan ostensky zakon

Regulujici subjekt Zivnostensky urad

Pro ziskani zivnosti je nutné prokazani odborné

Nutné podminky zplisobilosti.

Opatreni pro pouze regulace vstupu

zkvalitnéni

Kontrolni 34dnv
mechanismy adny

Efektivita Jednorazové vstupni podminky nejsou zarukou dlouhodobé budouci kvalit
kontrolnich pnip y nej y

mechanismu poskytovanych sluzeb.

Hodnoceni nevhodna

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

zmény upravy zZivnostenského ziakona

Refeni ve smyslu varianty & 2 navrhuje vznik specidlniho zdkona o realitnim
podnikani bez zmény zivnostenského zdkona. Realitni Cinnost zustane jako Zivnost volna,
tedy vstup do podnikani podminén pouze splnénim vSeobecnych podminek (viz kapitola
3.5.1.). Provoz &innosti je podminény specidlnim pravnim piedpisem.'”

z 4 z 1
Navrhovana opatrem:&

e Vytvoreni registru podnikateld pisobicich v realitnim oboru a nastaveni parametrti pro
zapis. Registr bude vedeny organem statni spravy, v jehoz pusobnosti bude agenda
realitniho podnikéani. Zakladnim ucelem registru je ovéfovani podminek nutnych pro

vykon profese a naslednd evidence subjektti podnikajicich v tomto oboru.

128 Bakalaisky studijni program se piipravuje.

122 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza souasné 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 1bid., s 71.
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e Nastoleni podminek pro registraci podnikatelského subjektu: ohldSend Zivnost,
provedeny zapis do zivnostenského rejstiiku, pisemna zadost o zafazeni do specidlniho
registru s podminkou vyse uvedeného prokazani odborné zpusobilosti.

e Opatreni pro zkvalitnéni:

a) vymezeni zékladniho rozsahu zprostfedkovani ve smyslu standardu obvyklych
poskytovanych sluzeb viz kapitola 3.2 — typovy realitni pfipad,

b) uprava zpusobu nakladani s finan¢nimi prostiedky klientd,

c) zakonné pojisténi profesni odpovédnosti za Skodu,

d) dohled nad dodrzovanim stanovenych podminek pod hrozbou sankce.

Kontrolni orgdn bude kontrolovat podminky pro vykon této profese a bude vést
naslednou evidenci podnikatelti v oboru. V pfipadé nedodrzovani predpist stanovenych dle
zvlastniho pravniho predpisu mize byt zivnostenskym ufadem pozastaveno nebo zruseno
7ivnostenské opravnéni.”’' Ze shrnuti varianty &. 2, zobrazeného v tabulce 6, vyplyvd, 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

Nové vznikly registr realitnich podnikatelt vedeny spravnim organem a

Regulujici subjekt agenda.

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

Pravni predpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu

Opatieniipe zprostiedkovani, Gprava zpisobu nakladani s fin. prostiedky klientt, zakonné

kvl ica pojisténi profesni odpovédnosti.

Kontrolni Kontrolni organ statni spravy bude dohlizet na vykon &innosti, v pfipadé
mechanismy nedodrzovani piedpisi moznost pozastaveni nebo zrugeni Zivnosti.

Efektivita Vstupni podminky stejné jako varianta ¢. 1. Dilezita je dlouhodoba kontrola, je
PG nutné, aby byla provadéna odborniky na realitni ¢innost, jinak nemusi mit

pozadovany efekt. Diky hrozbé sankci vedoucich az k pozastaveni nebo

mechanismu P CY . ! 5
zruSeni zivnosti je oCekavana velka motivace tyto dodrzovat.

Hodnoceni vhodna

B Ibid., s 75 — 76.
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4.2.4 Varianta ¢. 3 — Vznik specialniho zakona ,,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, odpadd tedy
povinnost ohlaseni na zivnostenském uradé€. Registraci subjektd provadi pfislusny spravni
orgin. Uprava ve§kerych podminek pro vstup a vykon &innosti ve zvla§tnim pravnim

pi‘edpise. Podminky pro ziskani a provoz obdobné jako u varianty &. 2.'*

Rozdil nastava pfi poruseni povinnosti danych zakonem, ty nelze fesit odebranim nebo

pozastavenim Zzivnosti. Je navrzen systém piestupku a spravnich deliktd, ktery je obsahem
e , ’ v . 1 ’ - M / P

daného pravniho piedpisu.'* Ze shrnuti varianty &. 3, zobrazeného v tabulce 7, vyplyvd, Ze

tato varianta je vhodna.

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

Pravni forma

podnikani neni zivnosti

Vstup do podnikani

. specialni pravni predpis
regulovan P P predp

Regulujici subjekt pfislusny spravni organ

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

Nutné podminky odborné zpusobilosti.

Pravni predpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu

Opatfeni pro zprostiedkovani, Uprava zpusobu nakladani s fin. prostiedky klientd, zakonné

kel pojisténi profesni odpovédnosti.
Kontrolni Spravni organ (pfip. komora) bude dohlizet na vykon €innosti, v pfipadé
mechanismy nedodrzovani piedpisl navrzen systém piestupkd a deliktd.
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 predpist je ocekavana velka motivace tyto dodrzovat.
Hodnoceni vhodna
2 Ibid., s 78.
%3 Ibid., s 80.
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4.2.5 Varianta ¢. 4 — Uprava zivnostenského zakona (vazana zivnost) + vznik

specialniho zakona ,,0 realitnim podnikani*

Névrhem je upraveni Zivnostenského zdkona'** ve smyslu pFesunu realitni ¢innosti
mezi Zivnosti vazané s nastavenim zvlastnich podminek pro provozovani, spocivajicich
v prokazani odborné zpusobilosti, uvedené v kapitole 4.2.3. Specidlni pravni predpis by
upravoval samotny vykon ¢innosti, nikoliv parametry pro vstup subjektd do oboru. Ve
srovndni s variantou €. 2 neni nutné zfizovat specialni registr realitnich podnikateld, tuto
evidenci by v tomto piipadé realizovaly piislusné zivnostenské ufady. '™

JelikoZ neni tfeba, aby specialni pravni predpis upravoval vstup subjektid do oboru,
zdkon o realitnim podnikdni by se zaméfoval primarn€ na opatfeni pro zkvalitnéni

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

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

. zivn nsky zakon
regulovan ostensky zako

Regulujici subjekt zivnostensky Gfad (seznam realitnich podnikatelt)

Pro ziskani Zivnosti je nutné prokazani

Nutné podminky odborné zptisobilosti.

Pravni predpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu

Opatreni pro zprostiedkovani, Uprava zpusobu nakladani s fin. prostiedky klientd, zakonné

kvl ica pojisténi profesni odpovédnosti.
Kontrolni Kontrolni organ statni spravy bude dohlizet na vykon &innosti, v pfipadé
mechanismy nedodrzovani predpisii moznost pozastaveni nebo zru$eni zivnosti.
— Vstupni podminky stejné jako varianta ¢. 1. Dilezita je dlouhodoba kontrola, je
Efektivita . ix . o - P
FOnGEInich nutné, aby byla provadéna odborniky na realitni €innost, jinak nemusi mit

pozadovany efekt. Diky hrozbé sankci vedoucich az k pozastaveni nebo

mechanismu D LY e . ! 5
zrudeni Zivnosti je oCekavana velka motivace tyto dodrzovat.

Hodnoceni vhodna

134 7IVNZ.

135 Ibid., s 82.
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4.2.6 Varianta ¢. 5 — Uprava zivnostenského zakona (koncesovana zZivnost) +

vznik specialniho zikona ,,0 realitnim podnikani*

Navrh dle varianty €. 5 je upravit Zivnostensky zdkon ve smyslu zarazeni realitni
¢innosti mezi zivnosti koncesované. Obdobné jako u variant ¢. 1 a ¢. 4 bude feSen vstup
subjektt do podnikani zivnostenskym zakonem, v¢etné pozadavka na odbornou zpusobilost,
uvedenych v kapitole 4.2.3. Samotny vykon ¢innosti bude upraven ve zvlaStnim pravnim
predpisu. Pro udéleni koncese je obvyklé, ze se kromé zivnostenského uradu vyjadiuje také
piislusny organ statni spravy, jehoz vyjadienim je zivnostensky Gfad vazan.'*

, s . I N , o . . , v 137
Ziskani koncese podmin&no prokazanim odborné zptisobilosti na zakladg: "

e dokladu prokazujiciho vysokoSkolské vzdélani ekonomického, pravnického nebo

stavebniho sméru,
e stfedni vzdélani s maturitni zkouSkou a 2 roky praxe v realitni ¢innosti,

e dokladu o dil¢i kvalifikaci pro ¢innost samostatného obchodnika s realitami podle zvl.
pravniho predpisu (zakon ¢. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledka dalsiho
vzdélavani a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozde€jsich predpist) plus 1 rok

praxe v oboru.

Opét plati stejné, jako u varianty €. 4: jelikoz neni tfeba, aby specialni pravni predpis
upravoval vstup subjekti do oboru, zakon o realitnim podnikani by se zaméfoval primarné na
opatfeni pro zkvalitnéni poskytovanych sluzeb, uvedenych v kapitole 4.2.3. Ze shrnuti

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

136 1bid., s 84.

57 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 urad

Pro ziskani koncese je nutny souhlas pfislusného spravniho organu a je nutné

Nutné podminky prokazani odborné zpusobilosti.

Pravni predpis bude obsahovat: vymezeni zakladniho rozsahu

SRacsniinge zprostiedkovani, iprava zpusobu nakladani s fin. prostiedky klientt, zakonné

kvl ica pojisténi profesni odpovédnosti
Kontrolni Kontrolni organ statni spravy bude dohlizet na vykon &innosti, v pfipadé
mechanismy nedodrzovani predpisii moznost pozastaveni nebo zrueni Zivnosti.
Efektivita Vstupni podminky obdobné jako u var. 1 jsou v8ak prisnéjsi. Dllezita je
kontrolnich dlouhodoba kontrola. Je nutné, aby byla provadéna odborniky na realitni

¢innost, jinak nemusi mit pozadovany efekt. Diky hrozbé sankci vedoucich az

mechanismu . . o T . : . 5
k pozastaveni nebo zruSeni zivnosti je ocekavana velka motivace je dodrzovat.

Hodnoceni vhodna

43 SOUHRNNY PREHLED A VYHODNOCENI ANALYZY
JEDNOTLIVYCH RESENI

Pro potfeby této prace bylo vhodné vytvorit uceleny prehled vSech variant

navrhovanych MMR, tento piehled je vyobrazeny v tabulce 10.

Na jednotlivé varianty analyzy MMR byly aplikovdny vlastni hodnotici kritéria,

stanovené v kapitole 4.1.1."® Ty je mozné vidét ve druhé poloviné tabulky 10.

Na konci tabulky 10 je vyobrazeno hodnoceni jednotlivych variant z hlediska

predpokladaného dosazeni vyse uvedenych hlavnich cilg'™.

3% Tyto jsou v tabulce oznateny modrou barvou.

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

hodnoticich kritérii

Piehled jednotlivych variant navrhovanych MMR

140

Varianta €. 1 Varianta €. 2 Varianta €. 3 Varianta €. 4 Varianta €. 5
Pravni forma vazana zivnost volna Zivnost neni zivnosti vazana zivnost Zivnost
podnikani koncesovana
Predpis pro zivnostensky specialni pravni | specialni pravni zivnostensky zivnostensky
regulaci zakon predpis predpis zakon zakon
nove vznikly
registr realitnich zivnostensky
Regulujici zivnostensky podnikateld pfislusny spravni | Grad (seznam zivnostensky
subjekt Ufad vedeny spravnim organ realitnich Ufad
organem a podnikateld)
agenda
pro ziskani
pro vykon konc:gﬁ hjlix Qutny
pro ziskani pro vykon profiiiﬁar;utny pro ziskani pfislusného
. zivnosti je nutné | profese, je nutné v zivnosti je nutné | spravniho organu
Nutné KaZAni Kazani pfislusného KaZAni . 7
odminky proxazani prokazan organu, je nutné prokazan aje nutne
P odborné odborné rolgézéni odborné prokazani
zpusobilosti zpusobilosti podborné zpusobilosti odborné

zpusobilosti

zpusobilosti a
predpokladil k
vykonu

49 MINISTERSTVO PRO MISTNI ROZVOJ. Analyza souasné situace v oblasti podnikani realitnich

kancelafi a ndvrh variant feSeni. Praha, 2012. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/docs/Analyza.pdf, s 56 — 87.
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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
Opatreni pro | pfimé opatfeni | zprostfedkovani, | zprostiedkovani, | zprostiedkovani, | zprostiedkovani,
zkvalitnéni nejsou Gprava zpGsobu | UGprava zplsobu | Gprava zplisobu | uprava zplisobu
nakladani s fin. nakladani s fin. nakladani s fin. nakladani s fin.
prostiedky prostiedky prostiedky prostredky
klientd, zakonné | klientd, zakonné | klientd, zakonné | klientl, zakonné
pojisténi profesni | pojisténi profesni | pojisténi profesni | pojisténi profesni
odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti odpovédnosti
kontrolni organ spravni organ kontrolni organ kontrolni organ
statni spravy (pfip. komora) statni spravy statni spravy
bude dohlizet na oy bude dohlizet na | bude dohlizet na
. e . bude dohlizet na . e . . e .
vykon €innosti, v vykon &innosti v vykon €innosti, v | vykon €innosti, v
, pripadé fipade pfipadé pripadé
ngl?;::lsr:rl\y zadny nedodrzovani nec?o dp:iovéni nedodrzovani nedodrzovani
S paapistnawen | PECPEL | pedpid
. systém . .
pozastaveni prestupkil a pozastaveni pozastaveni
nebo zruseni deliktd nebo zruseni nebo zruseni
zivnosti zivnosti zivnosti
Vstupni
Vstupni Vstupni podminky
podminky stejné podminky stejné | obdobné jako u
jako varianta ¢. Dilesita ie jako varianta €. | var. 1, jsou vSak
1. Dllezita je dlouhs dona 1. Dilezita je prisn&;i.
dlouhodoba kontrola, je dlouhodoba Dulezita je
kontrola, je nutné. ab ’ bvla kontrola, je dlouhodoba
Jednorazové nutné, gby byla pro;/ 4 dg n ay nutné, gby byla korjtrola, je
vstupni Skr)ovac’ilf na odborniky na Skr)ovac’ilf na nutne, "?‘SY byla
e odminky nejsou ogbornixy na realitni Cinnost ogbornity na provacena
Efektivita P zarukou realitni ¢innost, Diky hrozbé : realitni ¢innost, odborniky na
kontrolnich dlouhodobé jinak nemusi mit sankciyvedoucich jinak nemusi mit | realitni ¢innost,
mechanismu budouci kvality pozadovany a3 k zakazu pozadovany jinak nemusi mit
poskytovanych efekﬁ- Diky . ¢innosti pri efekE. Diky . pofzakdol\jlgll(ny
sluzeb hrozbe’sankvm porugeni hrozbe’sankvm efe E iky
vedoucich az k predpist je vedoucich az k hrozbé sankci
pozasta\(enl’ oekavana velka pozastavvenl’ vedoucich az,k
nebo zruseni motivace je nebo zruseni pozastaveni
_zvnostije dodrzovat. _ zZvnostije ngpo zrusent
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 z variant MMR (krom nulové varianty) pracuji se dvéma zéakladnimi

myslenkami a ty rizné kombinuji. Jsou jimi:

a) Legislativni dprava pro vstup do podnikdni — tato dprava ma omezit moznost
podnikani tém subjektim, které nevyhovuji z divoda nedostatecné kvalifikace jako
vstupnich predpokladi. Tim se ocekava nepiimé ovlivnéni kvality poskytovanych

realitnich sluZeb a to vy¢€isténim trhu od nekvalifikovanych.

b) Vznik specialniho pravniho predpisu, ktery bude specifikovat obsah realitni
Cinnosti a obstara pifimé zkvalitnéni poskytovanych sluzeb. Obsahem pravniho
predpisu jsou zavazna prava a povinnosti realitnich podnikateld, specifikujicich
standardy cinnosti, odpovédnost za Skody, atp. Jeho zavedenim se diky hrozbdm
sankcemi, pii jeho poruseni, ofekava kladné pusobeni na kvalitu poskytovanych

sluzeb.

Jak je patrné z tabulky 10, varianta €. 1 uvaZzuje pouze jednordzovou vstupni kontrolu
pro ziskdni 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
pouzitou formou. Nelze tedy s jistotou fici, ktera varianta je nejvhodnéjsi, jelikoZ je mnoho
dalsich hodnoticich faktorti (rezijni naroCnost, finan¢ni naroCnost, Casova naroCnost,

pozadovand mira integrace s jinymi odvétvimi, atd.), vS§echny z nich jsou v§ak vhodné.

44 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 ndvrh

zékona dle znéni 2. varianty feSeni navrhu.'*!

! Asociace realitnich kanceldii [online]. 2013 [cit 2013-03-31]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
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5 ALTERNATIVA K NAVRHOVANYM RESENIM

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

stdvajicimu stavu zlepsi.

5.1 PRO INSPIRACI DO JINEHO OBORU

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

v jiném oboru — v oboru cestovniho ruchu.

Autorovou myS$lenkou je inspirovat se modelem: cestovni agentura versus cestovni
kancelar. Rozdil podle ndzvu neni znat, pfitom je znacny, pravni predpisy pro vykon téchto
¢innosti najdeme v zdkon€ €. 159/1999 Sb., o nékterych podminkach podnikéni v oblasti

cestovniho ruchu.

Provoz cestovni agentury je z hlediska ZIVNZ volnd Zivnost'*?, naopak cestovni
kancelaf je podminéna 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 poji§téna a neruc¢i za prubéh zajezdi. Naopak cestovni
kancelai maze poskytovat Siroké spektrum sluzeb, avSak za cely prabéh zajezdt odpovida,

musi byt pojisténa atp.
5.2 REALITNI AGENTURY A REALITNI KANCELARE

Vyse uvedeny fungujici model cestovnich agentur a kancelafi by bylo mozné
aplikovat 1 na realitni ¢innost.
Realitni agentura

Realitni agentury by byla Zivnosti volnou a hrdla by roli pouhého zprostiedkovatele

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

poptdvanych pradv. OvSem bez jakychkoli zdruk. VySe provize by byla o poznani niZsi nez u

142 Pfjiloha ¢. 4 k ZIVNZ.

143 Pfiloha ¢&. 3 k ZIVNZ.
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realitnich kancelafi. Narok na provizi by méla realitni agentura az ve chvili, kdy by doslo
144

k naplnéni podstaty zprostiredkovani (az za vysledek ¢innosti)

Realitni kancelar

Realitni kancelat by byla zivnosti napf. koncesovanou (nebo i jinou — forma neni pro
ideu rozhodujici) s povinnym zdkladnim kapitalem napt. 2 miliony K& To by mélo za
nasledek snizeni pravdépodobnosti, ze by se do odpovédné pozice v realitni kancelari dostal

nékdo s nedostate¢nou kvalifikovanosti.

Realitni kancelai by odpovidala za svoje makléfe. Pokud by maklér zpiasobil skodu,

odpovédnost by nesla jemu nadfazena realitni kancelar. Toto by meélo za nasledek snahu o
spolupraci pouze s opravdovymi odborniky a ocekavané jsou z tohoto divodu i dobrovolné

certifikace a vzdélavaci kurzy zajistované realitnimi kancelafemi pro své maklére.

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

s nabytim prav k poptdvané nemovitosti, poradenstvi atp., vCetné veskerych zaruk (vietné

odpovédnosti), ze se obchodni pfipad zrealizuje v jeho prospéch.

Provize by byla za odvedené sluzby, nikoliv za zprostiredkovani, tim by odpadla

145

nutnost platit netspé$né pripady ~ a dal by se ocekévat pokles jeji vySe oproti nynéjSim

sazbam. Za Siroké spektrum poskytnutych sluzeb by vsak realitni kancelat byla odménéna

vySSi provizi nez realitni agentura.

' Problematika zprostiedkovani viz kap. 3.1.6.

'3 Problematika provizi fesena v kapitole 3.1.8.
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6 ZAVER

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

neoblibenost a Spatnou povést realitnich kancelafi.

Pii feSeni vedoucich ke splnéni vySe uvedenych cili se objevila potieba nastinit
historicky vyvoj po roce 1948, ktery s dnesni situaci souvisi. Déle bylo tfeba rozliSovat
zékladni pojmy pouZivané v realitni praxi, pro mozZnou budouci standardizaci realitnich
sluzeb naznacit, jak probiha typovy realitni piipad. Pro analyzu a feSeni téchto ukoli jsem
z Casti vyuzil znalosti a zkuSenosti z vlastni trileté realitni praxe v pozici realitniho maklére 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

stdvajici legislativni dpravy a dal§i moZnosti.

Analyzou, provedenou v této praci se potvrdila hypotéza stanovena za zacatku této
prace, Ze aktudlni situace na trhu poskytovani realitnich sluZeb je nevyhovujici. Na viné je
absence jakékoli pravni Gpravy realitni &innosti, trh v Cesku je lidové feGeno divoky. Je
pfesyceny, l1ze narazit na neprofesiondlni realitni kancelafe a jejich nekvalifikované maklére,

které delaji Spatné jméno realitnimu oboru.

Névrhy variant feSeni zpracované v analyze Ministerstvem pro mistni rozvoj byly
analyzovany a vyhodnoceny na zakladé€ vlastnich mnoziny hodnoticich kritérii, kterymi byly
souhrn opatieni pro zkvaliméni, které znédzorfiuji opatfeni navrhované jednotlivymi
variantami, majici vést kzlepSeni stdvajictho nevyhovujiciho stavu. Dadle kontrolni
mechanismy, které maji za cil dlouhodobé udrZeni cilového vyhovujiciho stavu a efektivita

kontrolnich mechanismii, znazorfujici ocekavany dopad na budouci vyvoj.

Jednotlivé vysledky analyzy byly pro nazornost souhrnné zobrazeny v ptehledové
tabulce. Variantdm bylo na konci této tabulky udéleno hodnoceni z hlediska predpokladaného
dosaZeni zlepSeni aktudlni situace. Ukdzalo se, Ze vhodné navrhované varianty dle MMR

kombinuji myslenky jednorazové kontroly pii vstupu do podnikéani a zavedeni predpisu, ktery
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by meél zajistit stdlou vyssi kvalitu poskytovanych realitnich sluzeb, jejich standardizaci,
zvySeni urovné etiky v realitnim oboru a také zvySeni prestiZe oboru, varianty ¢. 2 — 5 jsou
obdobné a vhodné a lisi se pouze pouZzitou formou. Varianta ¢. 1 s pouhou jednordzovou

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

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

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

Jako ptidand hodnota k analyze byla navrhnuta i alternativa k jiz zminénym feSenim
MMR. Ta spociva v mozné segmentaci trhu poskytovani realitnich sluZeb ve smyslu analogie
k cestovnim kancelafim a cestovnim agenturam, tedy v mozném rozdéleni podnikatelskych
subjektl v tomto oboru na realitni kancelare a realitni agentury, kde kazda ma svoje spektrum
poskytovanych sluzeb a garanci, tedy i klientd. I tato zminéna vize je vSak podminéna
funkénimi legislativnimi upravami, proto jsou v této chvili tendence zavedeni opatieni ve

smyslu varianty €. 2 jisté krok spravnym smérem.
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8 PRILOHY

Piiloha 1: Eticky kodex realitniho makléfe — &lena ARK CR.'®
Piiloha 2: Rozsah sluZeb realitni kancelate — &lena ARK CR pii zprostiedkovani prodeje.'*’

Priloha 3: Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy a smlouva o ulozeni finan¢nich

prostiedka. ' *®

1% Asociace realitnich kanceldii [online]. 2013 [cit 2013-04-02]. Dostupné z: http://www.arker.cz.
47 Asociace realitnich kancelafi [online]. 2013 [cit 2013-04-02]. Dostupné z: http://www.arkcr.cz.

8 STANOEVOVA, Jitka. Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy a smlouva o uloZeni financnich

prostredkii. 2013.
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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 pfi své Cinnosti vzdy kvalifikovanym zpisobem, Cestné, v souladu s
dobrymi mravy, stanovami Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky a platnymi pravnimi

normami Ceské republiky.

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

podobnych.

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

svého klienta.

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

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

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

organem dle stanov Asociace realitnich kancelafi Ceské republiky.

6) Realitni maklér spolupracuje s ostatnimi realitnimi makléfi, pokud je to v z4jmu klienta. Pti
takové spolupraci realitni maklér realitniho makléfe umysiné neposkodi, respektuje zasady

dobré spoluprace, zdvoftilosti a kolegiality.

7) Realitni makléf nerealizuje obchodni nabidky vlastni nebo ¢lenti své rodiny (osob

blizkych), ¢i vlastni firmy, pokud s touto skutecnosti klienta neseznami.
8) Realitni maklér jedna vzdy ve prospéch firmy, kterou reprezentuje.

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

Ceské republiky, a tim i svoji osobnost.

10) Realitni makléf si je védom své odpoveédnosti v procesu obchodovani s nemovitostmi, a

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

Piilohou &. 2 je rozsah sluzeb realitni kancelafe — &lena ARK CR pii zprostiedkovani prodeje:

»Realitni kancelar je pfipravena a schopna zajistit sluzby dle tohoto materidlu“ (Tykd se

ukond RK v ramci sjednané provize u tzv. ,,exkluzivnich zakazek*):

1. Néabor zakézky:

vstupni prohlidka nemovitosti
sepsani zprostiedkovatelské smlouvy
posouzeni redlné trzni ceny

prevzeti podkladu potifebnych k prodeji od klienta

2. Pfiprava zakazky:

provéreni podkladi predanych klientem z bézné dostupnych zdroju

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

3. Realizace zakazky:

nabidka nemovitosti

organizace prohlidky nemovitosti

prubézna komunikace s klientem

blokace nabidky nemovitosti

ptiprava podklada pro kupni smlouvu nebo smlouvu ji obdobnou

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

ukonu opravnénou osobou
vypotfadani kupni ceny, je-li tak sjedndno

dorucovani smluv na katastralni urad, je-li tak sjedndno
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8.3 PRILOHA 3: SMLOUVA O UZAVRENI BUDOUCI KUPNI
SMLOUVY A SMLOUVA O ULOZENI FINANCNICH
PROSTREDKU

Prilohou ¢. 3 je Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy a smlouva o ulozeni

finan¢nich prostredki:

Smlouva o uzavieni budouci kupni smlouvy

a smlouva o ulozeni finan¢nich prostiedki

sjednana nize uvedeného dne, mésice a roku mezi t€émito smluvnimi ucastniky:
1. proddvajici
dale jako ,,budouci proddvajici* na strané jedné
2. kupujici
dale jako ,,budouci kupujici“ na stran¢ druhé
3. advokat
dale jen ,,advokat™ na strané treti

takto:

Cast A.

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

8.3.2012 kupni smlouvu, kterou budouci proddvajici prodd budoucimu kupujicimu

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

nize v samotné budouci kupni smlouve).
zacatek textu budouci kupni SmlOUVY —-----m-mmmm e
Kupni smlouva
uzaviena nize uvedeného dne, mésice a roku mezi t€émito smluvnimi ucastniky:
1. proddvajici
dale jako ,,prodavajici na stran¢ jedné

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

L

Prodavajici prohlasuje, ze je na zékladé smlouvy ze dne 23.10.2008 vlastnikem téchto
nemovitosti v k.d. 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 Gfadu pro Jihomoravsky kraj
se sidlem v Brné¢, Katastralni pracovisté Brno-mésto na listu vlastnictvi ¢. 8579 pro k.u.
Zidenice, obec Brno.
- Podil ve vysi id. 32/1959 vzhledem k celku na spolenych ¢astech budovy ¢.p. 4067 Cast
obce Zidenice, zpiisob vyuziti bytovy diim postavené na pozemku p.&. 8333 zapsané u
Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brn¢, Katastralni pracovisté Brno-
mésto na listu vlastnictvi &. 6056 pro k.d. Zidenice, obec Brno vézici se k vy$e uvedené
bytové jednotce.
- Podil ve vysi id. 32/1959 vzhledem k celku na pozemku p.C. 8333 zastavéna plocha a
nadvoii zapsaném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj se sidlem v Brng, Katastralni
pracovi§té Brno-mésto na listu vlastnictvi & 6056 pro k.4. Zidenice, obec Brno vazici se

k vySe uvedené bytové jednotce.

IL.

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

podlazi budovy uvedené v ¢l. I této smlouvy.

I11.

Prodavajici prodava kupujicimu predmét prevodu popsany v ¢l. 1. a II. této smlouvy za
vzajemné dohodnutou celkovou kupni cenu ve vysi 1.600.000,-- K¢, kupujici predmét
ptevodu popsany v L. 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 avéru
poskytnutého mu ... , 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¢ hypotécniho uveéru 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 Hypotécni banky, a.s. ze dne 11. 1. 2012 ¢ini celkova
vySe mimotradné splatky hypotécniho uvéru véetné poplatku za provedeni mimoradné splatky
1.997.417,63 K¢, ktera musi byt splacena prodavajici na ucet c¢islo 000000-
00000000000/0300 nejpozdeji do 22. 3. 2012, aby uveér poskytnuty prodavajici byl splacen a
zastavni pravo uvedené v cl. V. odst. 2. této smlouvy zaniklo. Prodavajici vyslovné
prohlasuje, ze Cast mimotradné splatky uvéru vcetné poplatku za provedeni mimotradné
splatky, jez nemiZze byt uhrazena z kupni ceny, ve vysi 397.418,-- K¢, poukazala pred
uzavienim kupni smlouvy dne .............. na uhradu této mimoradné splatky na ucet Cislo

000000-000000000000/0300, coz dokladd potvrzenim banky.

2. Prodavajici vyslovné prohlasuje, ze dodrzela aktualné platny plan Cerpani a splaceni
uvéru vcetné uhrazeni posledni fadné anuitni splatky hypotééniho uvéru piedchazejici
mimoradné splatce uvedené v predchozim odstavci a zaroveni doklada zaplaceni splatek za

mesic leden, tnor 2012 na ucet Cislo na ucet Cislo 000000-00000000000000/0300 ve vysi

V.

1.Pfedmét prevodu dle této smlouvy se prevadi na kupujiciho v tom rozsahu, v némz
byla opravnéna proddvajici jej drzet, uzivat a nakladdat s nim, se vSemi pravy a zdvazky s nim
spojenymi. Prodavajici prohlasuje, ze na prevadéném bytu nevaznou dluhy, dafiové
nedoplatky, vécna bfemena, zdstavni prava s vyjimkou uvedenou v odst. 2. a 3. tohoto ¢lanku.
Prodavajici soucasné prohlasuje, ze zadnym pravnim ukonem, ktery neni v Kkatastru
nemovitosti zapsan, neprevedla predmét pfevodu dle této smlouvy na tfeti osobu a zavazuje
se, Zze do doby rozhodnuti o vkladu vlastnickych prav podle této smlouvy takovy pravni tkon
neucini. Proddvajici dale prohlasuje, Ze prevadény byt neni zatiZzen Zadnymi dalSimi pravy
tfetich osob, a to ani takovymi, kterd nejsou zapsdna v katastru nemovitosti s vyjimkou
ndjemni smlouva, kterd zanikd v mésici unora 2012. Prodavajici rovnéz prohlasuje, ze neni
veden zZadny vykon rozhodnuti ¢i exekuce ohledné prevadéného bytu, nebyl na jeji osobu
prohlasen konkurs ¢i upadek, neni proti ni poddn ndvrh na vykon rozhodnuti ¢i exekuci a Ze
toto ani nehrozi a je opravnéna predmét prevodu prevadét na kupujiciho zpisobem uvedenym
v této smlouvé a neni ji znam zadny divod, pro¢ by jakakoli tfeti osoba mohla uplatiiovat
pravo z odporovatelnosti pravniho ukonu ani jina piekazka branici splnéni smluvnich

povinnosti, ¢i zpusobujici dodate¢ného zmareni této smlouvy.
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2. Prevadéné nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ve prospéch Hypotécni
banky, a.s., IC: 13584324 pro pohledavku ve vysi 1.950.000,-- K& na zékladé smlouvy o
zfizeni zéastavniho prava ze dne 13.10.2008 s pravnimi ucinky vkladu ke dni 13.10.2008 ¢ .
V-00000/2008-702. Toto zdstavni pravo je sjedndno k zajiS§téni hypotééniho uvéru
poskytnutého prodavajici. Celkovd vySe mimoradné splatky avéru vcetné poplatku za
provedeni mimoradné 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. predlozeného prodavajici celkem 1.997.417,63 K& za podminky, ze prodavajici dodrzi
aktualné platny plan Cerpani a splaceni Uvéru vcetné posledni fadné anuitni splatky
predchézejici mimoradné splatce. Kupujici méa z4jem na prevodu nemovitosti pouze, pokud
uvedenym zastavnim pravem nebudou dale zatiZzeny. Z tohoto divodu kupni cena bude
poukéazana do 21. 3. 2012 na thradu ¢asti mimoradné splatky hypotécniho uvéru prodavajici,
jak jeuvedeno v Cl. IV. odst. 1. této smlouvy a smlouva je uzavirana kupujicim s pfihlédnutim
k prohldSeni proddvajici uvedenému v ¢l. IV. odst. 1. a 2. této smlouvy s tim, ze Cast
mimotadné splatky uvé€ru, jeZ nemuze byt uhrazena z kupni ceny, ve vysi 397.418,-- K¢
uhradila prodavajici na ucet ¢islo 000000-000000000000/0300 a dodrzela aktualné platny
plan Cerpani a splaceni uvéru véetné posledni fadné anuitni splatky. Prodavajici se zaroven
zavazuje zajistit, aby toto zdstavni pravo bylo z katastru nemovitosti vymazano do Ctyt
meésict poté, kupujici zaplati kupni cenu 1.600.000,-- K¢ zptisobem uvedenym v ¢l. IV. odst.
1. této smlouvy. Kupujici tento jeji zavazek piijima. Pokud prodavajici porusi tento svij
zévazek, 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 ¢ty meésictu 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 uvéru
kupujiciho poskytnutého mu na zaplaceni kupni ceny a to ..........c..cooeiiiiiiiiiint. Toto

zéstavni pravo bylo sjedndno na Zadost proddvajiciho, ktery s nim souhlasi.

4.V ptipadé, ze kterékoliv prohldSeni prodavajici uvedené v ¢l. IV. odst. 1. a 2. této
smlouvy a v odst. 1. tohoto ¢lanku se ukdZe jako nepravdivé, méd kupujici pravo od této

smlouvy odstoupit s ucinky ex tunc.

5. Kupuyjici prohlasuje, ze se seznamil se stavem predmétu prevodu jeho osobni
prohlidkou a takto jej pfejima s pfihlédnutim k prohldSenim proddvajici 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 mimoradné splatky uvéru prodavajici a dodrzeni aktualné platného planu

cerpani a splaceni uvéru vcetné posledni fadné anuitni splatky.

6. Byt uvedeny v ¢l. 1. a II. je povinna prodavajici pfedat kupujicimu vyklizeny do
mesice poté, kdy kupujici bude zapsan na pfislusny list vlastnictvi jako vlastnik vySe
uvedeného bytu. V této lhaté je povinen kupujici byt od prodavajici prevzit. Pokud
prodavajici nepteda kupujicimu byt uvedeny v ¢l. 1. a II. této smlouvy ve lhuté v tomto
odstavci uvedené i pres pisemnou urgenci kupujiciho k jeho vyklizeni zaslanou prodévajici, je
opravnén kupujici byt prevzit sam nebo pomoci tietich osob, za timto ucelem piekonat
ptipadné prekazky zajistujici byt a zamezit dalSimu pfistupu prodavajici do bytu. Véci v byté
se nachazejici je opravnén kupujici vystéhovat a ulozit na vhodné misto na naklady a

nebezpeci prodavajici, ktera s timto postupem vyslovuje sviij neodvolatelny souhlas.

7. Pii predani bytu bude sepsan zapis, v némz bude uveden stav meétidel médii a
nasledné bude provedeno piihlaSeni médii na kupujiciho, ptfipadné nedoplatky na sluzbach je
povinna zaplatit prodavajici. Do doby predani bytu kupujicimu je povinna podavajici o byt
peCovat, chranit je pfed poskozenim ¢i znehodnocenim, neprovadét jeho zmeny, prodavajici
odpovida kupujicimu za Skodu zptisobenou porusenim téchto povinnosti. Nebezpeci skody na
bytu prechazi na kupujiciho jeho prevzetim. Pokud dojde k zaniku bytu pred jeho predanim

kupujicimu, je opravnén kupujici od této smlouvy odstoupit.

8. Do doby predani bytu kupujicimu je povinna prodavajici hradit fadné a v¢as veskeré
sluzby za byt vCetné zaloh za sluzby, odménu za spravu bytu a domu a prispévek do fondu
oprav. Proddvajici je povinna poskytnout kupujicimu veSkerou soucinnost potiebnou
k ptfihlaseni médii na kupujiciho.

9. Pokud bude ndvrh 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 ucinky ex tunc a ucastnici jsou povinni do mésice uzaviit novou smlouvu
s tim, Ze odstrani nedostatky, které vedly k zamitnuti nebo zastaveni vkladového fizeni.
Pokud nova smlouva nebude uzaviena, jsou povinni do dvou mésici vzajemné si vratit vse,
co na zéakladé této smlouvy dostali a kupujici je povinen sjednat vymaz zastavniho prava
sjednaného prodavajici k vySe uvedenym nemovitostem k zajisténi jeho uvéru do tii mésict
od vréaceni kupni ceny.

VL
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1. Vlastnické pravo se prevadi na kupujiciho vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti s pravnimi ucinky ke dni podani navrhu na vklad ke Katastralnimu ufadu.

2. Tato smlouva nabyvd ucinnosti, jakmile kupujici zaplati kupni cenu ve vysi celkem
1.600.000,-- K¢ tak, Ze za proddvajici zaplati v této vysi cast mimorddné spldtky hypotécniho
uvéru prodavajici na ucet cislo 000000-00000000000/0300, a zanika, pokud uvedend Cdstka
nebude zaplacena timto zpusobem do 21. 3. 2012. Pro tento piipad je povinen kupujici zajistit
vymaz zastavniho prava sjednaného k zji§téni jeho uvéru k vySe uvedenym nemovitostem a

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

3. Dan z prfevodu nemovitosti hradi dle zdkona prodavajici. Ve vysi 48.000,-- K¢ bude
zaplacena za dohodnutych podminek z kupni ceny uloZené u advokata. Prodadvajici je povinna
podat u mistné€ piislusného spravce dané pifiznani k dani z pfevodu nemovitosti dle této
nejpozdéji do konce tretiho mésice néasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do
katastru nemovitosti. Soucasti danového pfiznani je oveéfeny opis nebo ovefena kopie této
smlouvy s vyznatenym vkladem a znalecky posudek o cen¢ zjisténé dle zvlastniho predpisu.

V uvedené 1hute je splatna dan z pfevodu nemovitosti dle této smlouvy.

4. Utastnici souhlasi s tim, aby na zakladé této smlouvy provedl Katastralni ufad
odpovidajici zdpisy na listu vlastnictvi.

5. Uastnici jsou svymi smluvnimi projevy vdzani okamZikem podpisu této smlouvy.
Potvrzuji, ze si tuto smlouvu precetli, s jejim obsahem souhlasi a na dikaz toho, Ze obsahuje
jejich pravou a ni¢im neomezenou vuli, pfipojuji svij podpis, pfiCemz smlouva nabyva
platnosti a Gi¢innosti podpisem vSech smluvnich stran.

konec textu budouci kupni SmIOUVY === mmmmm e

Smlouva o ulozeni finan¢nich prostiedku

1. Dan z prevodu nemovitosti uvedenych v ¢asti A. ve vysi 48.000,-- K¢ je povinna
budouci prodavajici ulozit nejpozdéji do 25.2.2012 u advokdta na jeho dschovni ucet Cislo
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 predchozim odstavci, je povinen
vyplatit advokat za téchto podminek:

a/ Pokud advokatovi nebude do 15. 3. 2012 predlozena kupni smlouva, kterou budouci
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prodavajici proddva budoucimu kupujicimu byt uvedeny v Casti A., vrati advokat
ulozené finan¢ni prostiedky budouci prodavajici na ucet, ze kterého byly zaplaceny, na
zadost kteréhokoliv ze smluvnich stran do péti pracovnich dna.

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

¢/ Zulozenych financnich prostfedkii ve vysi 48.000,-- K¢ zaplati advokat za
prodavajici dani z pfevodu nemovitosti uvedenych v casti A. na ucet pfislusného
spravce dané, pokud advokatovi bude predlozen 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 ulozené financni
prostfedky budouci prodavajiciho na ucet, ze kterého byly zaplaceny, na zadost
budouci prodavajici do péti pracovnich dni.

3. Budouci prodavajici a budouci kupujici davaji advokatovi neodvolatelny piikaz, aby
finan¢ni prostiedky, které u néj budou ulozeny budouci prodavajici, vyplatil v souladu
s predchozim odstavcem bod a/ az ¢/. Advokat tento piikaz pfijima a zavazuje se jej
splnit. Zménén muze byt pouze po pisemné dohodé budouci prodavajici, budouciho
kupuyjicitho a advokata. Podklady pro vyplatu kupni ceny je opravnén advokatovi
predlozit budouci prodavajici ¢i budouci kupujici.

4. Ukastnici jsou srozuméni se skutednosti, 7e podle zakona & 253/2008 Sb. o

nékterych opattenich proti legalizaci vynosu z trestné Cinnosti a financovani terorismu, je

advokat zejména povinen provadét jejich identifikaci a uchovavat takto ziskané identifikacni

Cast C.

1. Budouci prodévajici a budouci kupujici se dohodli, ze budouci prodavajici uzavie

smlouvu o zfizeni zastavniho prava k predmétu prevodu uvedenému v Casti A. k zajiSténi

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

uvedené v ¢asti A. na Zaddost budouciho kupujiciho. Smlouva o zfizeni zastavniho prava bude

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

poskytne budoucimu kupujicimu uvér na zaplaceni kupni ceny.
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2. Budouci kupujici se zavazuje pfed uzavienim zastavni smlouvy predlozit budouci
prodavajici uvérovou smlouvu na poskytnuti uvéru, ktery bude poskytnut budoucimu
kupujicimu na zaplaceni kupni ceny za nemovitosti uvedené v casti A.

3. Smlouvu o zfizeni zastavniho prava se zavazuje budouci proddvajici uzavfit na
zadost budouciho kupujiciho do péti pracovnich dnti od doruceni ¢i predani 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 uvedend v Casti A. bude uzavfena, jakmile bude uzaviena smlouva o
zfizeni zastavniho prava uvedend v €asti C., na uschovni ucet advokata bude ulozena budouci
prodavajici Castka na zaplaceni dan€ z pfevodu nemovitosti v souladu s ¢asti B., budouci
prodavajici dolozi budoucimu kupujicimu, ze zaplatila Hypotécni bance, a.s. ¢ast mimoradné
splatky svého hypotéCniho uvéru ve vysi 397.418,-- KC na ucet cislo 000000-
000000000000/0300, ktera nemuze byt zaplacena z kupni ceny vzhledem k tomu, Ze tuto
kupni cenu piesahuje, a zaroven dolozi budoucimu kupujicimu, ze zaplatila splatky za mésic
leden, unor 2012 na uhradu tohoto Gvéru na ucet Cislo na ucet ¢islo 000000-0000000/0300 ve
vysi 15.000,- K&. Potvrzeni o zaplaceni ¢asti mimotadné splatky hypotécniho uvéru ve vysi
397.418,-- K¢ a splatek za mésic leden a unor 2012 je povinna budouci prodavajici dolozit
budoucimu kupujicimu nejpozdéji do 20. 2. 2012, aby bylo zfejmé, ze zastavni pravo, které
zatézuje prevadéné nemovitosti, zanikne po zaplaceni kupni ceny zptisobem popsanym v Casti
A. v samotném textu kupni smlouvy. Nevyplnéné udaje v Casti A. budou do kupni smlouvy

doplnény dle aktualniho stavu.

2. Budouci prodévajici a budouci kupujici se zavazuji po dobu, kdy trva jejich zdvazek
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 potiebné usili
smétujici k tomu, aby doslo k uzavieni kupni smlouvy mezi nimi. Budouci prodavajici se
zavazuje po tuto dobu o nemovitosti fadné peCovat, aby nedoslo ke zhorSeni jeho stavu nad
ramec bézného opotiebeni, neprovadét jejich zmény, fadné splacet svij hypotécni Gver
uvedeny v casti A. poskytnuty ji Hypotécni bankou, a.s. dle aktualné platného planu Cerpani a
splaceni uvéru vcetné uhrazeni posledni anuitni splatky predchazejici mimotradné splatce,
splatit ¢ast mimoradné splatky 397.418,-- K¢, jak je uvedeno v pfedchozim odstavci, a

nezatézovat nemovitosti pravy tietich osob, ledaze je v této smlouve vyslovné uvedeno jinak.
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3. Budouci proddvajici prohlasuje, ze na predmétnych nemovitostech ke dni uzavieni
této smlouvy nevaznou zadné pravni vady, vécnd biemena, dluhy ¢i zéastavni prava
s vyjimkou zdstavniho prdva uvedeného v textu kupni smlouvy v ¢l. V. odst. 2. v ¢asti A,
zadnym pravnim ukonem, ktery neni v katastru nemovitosti zapsan, nepievedla nemovitosti
na tfeti osobu a zavazuje se, ze do doby, kdy je zavdzana k uzavieni kupni smlouvy
s budoucim kupujicim dle casti A., ze takovy pravni ukon neucini s vyjimkou sjedndni
zastavniho prava k zaji§téni avéru budouciho kupujiciho na zaplaceni kupni ceny na jeho
Zadost. Budouci prodédvajici prohlasuje, Ze proti ni neni veden Zadny vykon rozhodnuti, nebyl
na jeji osobu prohlasen konkurs ¢i upadek, neni proti ni podan ndvrh na vykon rozhodnuti ¢i
exekuce a Ze toto ani nehrozi. Budouci proddvajici dale prohlaSuje, Ze ji neni zndm Zadny
divod, pro¢ by jakakoli tfeti osoba mohla uplatiiovat pravo z odporovatelnosti pravniho
ukonu ani jina prekazka branici splnéni smluvnich povinnosti, ¢i zplsobujici dodatecného

zmareni této smlouvy.

4.V pripade, ze se kterékoliv z prohlaSeni budouci prodavajici ukdze byt nepravdivé,

ma budouci kupujici pravo od této smlouvy odstoupit.

5. V ptipadé, ze nedojde k uzavteni kupni smlouvy, kterou budouci prodavajici proda
budoucimu kupujicimu predmét prevodu uvedeny v Casti A., z divodu na strané budouci
prodévajici, je povinna budouci proddvajici zaplatit budoucimu kupujicimu na jeho zadost
smluvni pokutu ve vysi celkem 100.000,-- K¢ Pokud nedojde k uzavieni kupni smlouvy,
kterou budouci prodavajici proda budoucimu kupujicimu predmét prevodu uvedeny v Casti
A., z divodu na strané budouciho kupujiciho, je povinen budouci kupujici zaplatit budouci
proddvajici na jeji Zadost smluvni pokutu ve vysi celkem 100.000,-- K¢ Vedle smluvni
pokuty musi byt zaplacena v plné vysi Skoda zplsobena porusenim zavazku zajisténého
smluvni pokutou. Budouci prodavajici se zaroven zavazuje uhradit budoucimu kupujicimu
doloZené ndklady vynaloZené z jeho strany na vyfizeni jeho uvéru na zaplaceni kupni ceny,
pokud odmitne uzavfit zastavni smlouvu uvedenou v ¢asti A. nebo mu nedoloZi do
20. 2. 2012 potvrzeni uvedené v odst. 1. tohoto ¢lanku ohledné splaceni zbyvajici mimotfadné

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, zdsadn¢ nevylucuji moznost sjednani smlouvy ¢i provedeni tkonu v bliz§im terminu.
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7. Pokud nedojde mezi budouci proddvajici a budoucim kupujicim v dohodnutém
terminu k uzavieni kupni smlouvy, je povinen budouci kupujici zajistit vymaz zéastavniho
prava sjednaného budouci proddvajici k zajiS§téni jeho uUvéru na zaplaceni kupni ceny
nejpozdeji do 31. 5. 2012 za podminky, Ze dohodnutou kupni cenu nezaplatil, jinak do dvou
mesict od jejiho vraceni.

8. Utastnici potvrzuji, 7e jsou plné zpasobili k pravnim tkondm, tuto smlouvu si
precetli, sjejich obsahem souhlasi a na dikaz toho, Ze obsahuje jejich pravou a ni¢im

neomezenou vuli, pfipojuji své podpisy.

VBmédne ..................

prodavajici kupujici

advokat
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