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Abstrakt

V teoretické Casti je diplomova prace zaméifena na popis dil¢ich aspektl, které
ovlivituji obchodovéni s nemovitostmi. Jedna se v prvni fadé¢ o druhy smluv, které do této
¢innosti vstupuji a dale o dalsi subjekty, které maji podstatny vliv na obchod s hemovitostmi.
Cast je vénovana ovlivnéni realitniho trhu vstupem do Evropské unie. Prakticka &ast je
zamétena na samotny postup pii obchodovani s nemovitostmi a to z pohledu jak kupujiciho,
tak 1 prodavajiciho.

Abstract

The theoretical part of this thesis is focused on the description of individual aspects
influencing the real estate business. It covers primarily contracts which appertain to this type
of business activities and also other subjects that have a substantial impact on the real estate
trade. One part is devoted to the changes of the real estate market after the accession to the

European Union. The practical part is focused on the actual process of the real estate trade,

both from the seller’s and the buyer’s point of view.
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trh, realitni kancelaf, vylouceni rizik
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UVOD

Pro vypracovani diplomové prace jsem si vybrala téma Aspekty ovliviiujici obchod
s nemovitostmi, které m¢ zaujalo predev§im proto, Ze tato oblast ma specifické postaveni
Vv lidském zivot¢, nebot’ pii rozhodovani o koupi nemovitosti fesi ¢lovek jednu ze zdkladnich
lidskych potieb. Je to v mnoha piipadech rozhodovani o nejvétsi investici v Zivoté, které pii
Spatném rozhodnuti miize mit pro zacastnéné strany vyrazné negativni existencni dopady.
Aby se Spatnym rozhodnutim piedeslo, rozhodla jsem se, Ze zpracuji v ramci diplomové prace
urcity navod, ktery by mohl vést k vyvarovani se nékterych zakladnich chyb pti obchodu

S nemovitostmi.

Cast diplomové prace je zaméfena na nékteré smlouvy, které jsou soudasti procesu
ptevodu, jelikoz ne kazdy je seznamen s jejich obsahem a nalezitostmi. Dalsi ¢asti prace jsou
zaméfeny na subjekty, které maji podstatny vliv na obchod s nemovitostmi. Jedna se zejména
o katastralni Gfad, bez kterého by pfevod vlastnickych prav nebyl mozny a dale o realitni
kancelare, které jsou ve vétsin€ ptripadi zprostiedkovateli téchto obchodii.

U realitnich kancelafi je velice dilezity jejich vybér, jelikoz ne kazda je solidni a
nékteré se snazi nepoctiv€é podnikat na Ukor svych klientil, ktefi se tak Casto dostavaji do
problémi z hlediska nedostate¢né znalosti pravni oblasti. Knedilné soucasti trhu
S nemovitostmi patii obchod s nemovitostmi a jeho ovliviiovani. Zde se nejen utvaii cena

nemovitosti, ale 1 konkuren¢ni boj realitnich kancelafi, ktery vede ve vétSin€ ptipadi ke

zlepSovani kvality sluzeb.
Prakticka ¢ast rozebird jednotlivé c¢innosti samotného obchodu s nemovitostmi
z pohledu kupujiciho i prodéavajiciho a vénuje se moznym rizikim, hlavné pii uzavirani

smluv, kterych by se méli Gi€astnici realitniho obchodu vyvarovat.



1 ZAKLADNI POJMY

1.1 NEMOVITOST, STAVBA, POZEMEK

Nemovitost definuje § 119 zakona ¢.40/1964 Sb., obcanského zakoniku jako

pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

Stavba je stavebni dilo, které lze rozliSit podle druhu, Gcelu a vyuziti. Jde o
samostatny stavebni objekt, ne soubor objekti, 1 kdyZ tvoii funkéni celek. Timto rozd€élujeme
stavbu na véc hlavni, jako je napiiklad rodinny dim, rekreacni chata nebo gardZz a na véc

vedlejsi jako je naptiklad studna nebo kiilna.

Stavba je vétSinou oznacena Cislem popisnym nebo u rekrea¢nich chat evidenénim ¢islem
v evidenci katastradlniho uzemi, ve kterém je umisténa. V pfipadé, ze neni oznacena Cislem

popisnym ani evidenénim, je uréena ¢islem pozemku, na kterém stoji. [1, str. 5]

Dle § 2 odst. 3 zakona ¢.183/2006 Sb. o tzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon) ,,se stavbou rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zretele na jejich stavebneé technické provedeni, pouzité stavebni

vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani’’. [2]

Pozemkem se podle katastralniho zakona rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od
sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemki, popfipadé rozhranim zplsobu vyuziti

pozemkui.[1, str. 5]

1.2 BYT,BYTOVY DUM, RODINNY DUM

Zakon ¢. 235/2004 Sh., o dani z ptidané hodnoty v puvodnim znéni vymezuje tyto
pojmy takto:

Bytovym domem je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy

odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ti¢elu uréena.
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Rodinnym domem je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkim na trvalé¢ bydleni a je k tomuto ucelu urcena, a v niz jsou

nejvyse tii samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Bytem je soubor mistnosti, poptipad¢ jednotliva obytna mistnost, ktera svym stavebné

technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni. [3]

1.3 VLASTNICTVIi, SPOLUVLASTNICTVi

Vlastnictvi je jednim z majetkovych prav. Vlastnici maji stejna prava a povinnosti a
zakonnou ochranu, ktera je zakotvena v zakonu ¢. 2/1993 Sb., Listiny zakladnich prav a

svobod.
Vlastnictvi dale upravuje §123- §128 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik:

,, Vlastnik je v mezich zdkona oprdavnén predmeét svého viastnictvi drzet, uzivat, pozZivat jeho
plody a uzitky a nakladat s nimi. Vsichni viastnici maji stejna prava a povinnosti a poskytuje
se jim stejna prdavni ochrana. Vlastnik ma prdvo na ochranu proti tomu, kdo do jeho
vilastnického prava neopravneéné zasahuje,; zejména se miize domahat vydani véci na tom, kdo
mu ji nepravem zadrzuje. Obdobné prdavo na ochranu ma i ten, kdo je opravnén mit véc u

sebe.

Vlastnik véeci se musi zdrzet v§eho, ¢im by nad miru primérenou pomérum obtézZoval jiného
nebo ¢im by vazné ohroZoval vykon jeho prav. Proto zejména nesmi ohrozit sousedovu stavbu
nebo pozemek upravami pozemku nebo upravami stavby na ném zrizené bez toho, Ze by ucinil
dostatecné opatreni na upevnéni stavby nebo pozemku, nesmi nad miru primérenou pomeérum
obtézovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, kourem, plyny, parami, pachy, pevnymi a
tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvifata vnikat na
sousedici pozemek a neSetrné, popripadé v nevhodné rocni dobé odstranovat ze své pudy

koreny stromu nebo odstranovat vétve stromu presahujici na jeho pozemek.

Je-li to potrebné a nebrani-li to uicelnému vyuzivani sousedicich pozemkii a staveb, miize soud
po zjisténi stanoviska prislusného stavebniho uradu rozhodnout, zZe viastnik pozemku je

povinen pozemek oplotit.

Viastnici sousedicich pozemkii jsou povinni umoznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mire

vstup na své pozemky, popripadé na stavby na nich stojici, pokud to nezbytné vyzaduje udrzba
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a obhospodarovani sousedicich pozemkit a staveb. Vznikne-li tim Skoda na pozemku nebo na

stavbeé, je ten, kdo Skodu zpusobil, povinen ji nahradit, této odpovednosti se nemiize zprostit.

Viastnik je povinen strpet, aby ve stavu nouze nebo v naléhavém verejném zajmu byla na
nezbytnou dobu v nezbytné mire a za ndahradu pouZita jeho véc, nelze-li dosdahnout ucelu
Jjinak. Ve verejném zdajmu lze véc vyvlastnit nebo vlastnické pravo omezit, nelze-li dosahnout

ucelu jinak a to jen na zdkladé zdkona, jen pro tento ucel a za nahradu " .[4]

Vznik vlastnického prava

Vlastnické pravo muze byt nabyvano né¢kolika zptisoby a to: smlouvou, dédénim,

rozhodnutim statniho organu nebo na zakladé¢ jinych skute¢nosti stanovenych zdkonem.
1) Nabyvani smlouvou

Je — li pfedmétem smlouvy véc movitd, nabyva se vlastnictvi pfevzetim véci. U nemovitych
véci plati, ze vlastnictvi nabyva vkladem do katastru nemovitosti. V pfipad¢, ze véc nemovita
neni predmétem evidence katastru nemovitosti, nabyva se jeji vlastnictvi okamzikem

u¢innosti smlouvy. [4, §133]

2) Nabyvani dédénim
Dé&dictvi mliZe byt nabyvano dvojim zplisobem, ze zakona nebo ze zavéti, kde dédici ze zavéti
maji prednostni pravo. V piipadé€, Ze ze zavéti je nabyvana jen ¢ast dédictvi, zbyla ¢ast se
rozdeli mezi dédice ze zakona.
Dédic mize dédictvi odmitnout ustné¢ nebo pisemnym prohlaSenim doru¢enym soudu, ale

pouze do jednoho mésice od soudniho vyrozuméni. K odmitnuti nesmi byt pfipojeny vyhrady

nebo podminky a téZ nesmi byt dédictvi odmitnuto pouze z ¢asti. Prohlaseni je neodvolatelné.

S pfechodem dédictvi mohou byt spojené dluhy po zlstaviteli, za které odpovida dédic do

vyse nabytého dédictvi. [4]

3) Nabyvani rozhodnutim statniho organu

V tomto pfipad¢ se za statni orgdn povazuje rozhodnuti soudu, pozemkového ufadu ¢i
stavebniho ufadu. Vlastnictvi se nabyvd dnem pravni moci rozhodnuti, pfipadné¢ dnem

uréenym V rozhodnuti tohoto organu. [5, str. 38]
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4) Nabyvani na zaklad¢ jinych skute¢nosti stanovenych zakonem

Jednou z forem, upravenou Vv ob¢anském zakoniku je nabyti véci jejich vydrzenim. U
nemovitosti se stava jejich vlastnikem opravnény drzitel po uplynuti 10-ti let nepietrzité
drzby. Zasadni podminkou, kterou musi opravnény drzitel splnit je jeho dobrd vira, ze

vzhledem ke vSem okolnostem je vlastnikem uvedené véci.

Dukazni bfemeno v pfipadnych sporech nese pravy vlastnik. Veskeré spory vzniklé z titulu
vydrZeni lze fe$it mimosoudné dohodou mezi drzitelem a vlastnikem. Nedojde 1i k dohodg¢,

véc fesi na navrh jednoho z nich soud. [4]

Spoluvlastnictvi je vlastnické pravo vice osob k jedné véci, kterd maji stejna prava a
povinnosti, jako jeden vlastnik. Spoluvlastnictvi se dé€li na podilové spoluvlastnictvi a
spole¢né jméni manzeli.

Podilové spoluvlastnictvi vyjadiuje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech
a povinnostech ke spole¢né véci. O hospodateni s touto véci se rozhoduje vétsinou, pocitanou
podle velikosti podila. V piipadé, ze se spoluvlastnici nedohodnou nebo pokud jde o
dilezitou zménu spole¢né véci, mtzou spoluvlastnici pozadat soud o rozhodnuti. V ptipadg,
ze se spoluvlastnicky podil pievadi, maji spoluvlastnici ptfedkupni pravo. To neplati
Vv ptipadé, Ze jde o pfevod osobé blizké. U zruSeni spoluvlastnictvi a vzdjemném vypotadani,
pokud je pfedmétem nemovitost, musi byt dohoda pisemna. ,,Nedojde-li k dohode, zrusi
spoluviastnictvi a provede vyporadani na navrh nékterého spoluvlastnika soud. Prihlédne
pritom k velikosti podilii a k ucelnému vyuZiti veci. Neni-li rozdéleni véci dobie mozné,
prikaze soud véc za primérenou ndhradu jednomu nebo vice spoluvlastnikum, prihlédne
pritom k tomu, aby véc mohla byt ucelné vyuzita. Nechce-li véc Zadny ze spoluvlastnikii,
naridi soud jeji prodej a vytézek rozdeli podle podilu. Pri zruseni a vyporadani
spoluviastnictvi rozdélenim véci mize soud zridit vecné bremeno k nové vzniklé nemovitosti ve
prospéch vlastnika jiné nové vzniklé nemovitosti. Zruseni a vypordadani spoluviastnictvi

nemuze byt na ujmu osobdam, kterym prisluseji prava na nemovitosti vaznouci”". [4, §142]

Spole¢né jméni manzela je forma spolecného vlastnictvi véci, které mize vzniknout

pouze mezi manzeli, a jeho instituty jsou upraveny ob¢anskym zakonikem.
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§ 143 upravuje, které véci patii do SIM:
§ 143
., (1) Spolecné jmeni manzelit tvori

a) majetek nabyty nékterym z manzelii nebo jimi obéma spolecné za trvani manzZelstvi,
s vjimkou majetku ziskaného dédictvim nebo darem, majetku nabytého jednim z manzelu za
majetek nalezejici do vylucného vlastnictvi tohoto manzela, jakoz i veci, které podle své
povahy slouzi osobni potrebé jen jednoho z manzelu, a véci vydanych v ramci predpisii o
restituci majetku jednoho z manzelu, ktery mél vydanou véc ve viastnictvi pred uzavienim

manzelstvi, a nebo jemuz byla véc vydana jako pravnimu ndstupci piivodniho viastnika,

b) zavazky, které nékterému z manzelit nebo obéma manzelum spolecné vznikly za
trvani manzelstvi, s vyjimkou zdavazku tykajicich se majetku, ktery nadlezi vyhradné jednomu z
nich, a zavazku, jejichz rozsah presahuje miru primérenou majetkovym pomeérim manzelii,

které prevzal jeden z nich bez souhlasu druhého.

(2) Stane-li se jeden z manzelii za trvani manzelstvi spolecnikem obchodni spolecnosti nebo
Clenem druzstva, nezaklada nabyti podilu, véetné akcii, ani nabyti ¢lenskych prav a povinnosti
Clenit druzstva, ucast druhého manzela na této spolecnosti nebo druzstvu, s vyjimkou bytovych

druzstev.
§ 143a

(1) Manzelé mohou smlouvou uzavienou formou notdrského zapisu rozsirit nebo zuZzit
stanoveny rozsah spolecného jmeéni manzelii. Takto mohou manzelé zménit rozsah majetku a
zavazku nabytych ¢i vzniklych v budoucnosti, ale i majetku a zdavazku, které jiz tvori jejich
spolecné jmeni. Predmétem této smlouvy mohou byt i jednotlivé majetkové hodnoty a zavazky.
Jestlize je predmetem smlouvy nemovitost, kterd jiz nalezi do spolecného jmeni manzelii nebo
do vylucného majetku jednoho z nich, nabyvda smlouva ucinnosti vkladem do katastru

nemovitosti.

(2) Manzelé mohou ddle smlouvou uzavienou formou notdrského zdpisu vyhradit zcela nebo
z¢asti vznik spolecného jmeni manzelu ke dni zaniku manzelstvi, pokud nejde o véci tvorici

obvykle vybaveni spolecné domacnosti.

(3) Muz a zena, kteri chtéji uzavrit manzelstvi, mohou smlouvou uzavienou formou

notarského zapisu upravit své budouci majetkové vztahy v manzelstvi obdobne.
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(4) Manzelé se mohou vici jiné osobé na smlouvu uvedenou v predchazejicich odstavcich

odvolat jen tehdy, jestlize je ji obsah této smlouvy zndam " .[4]

Zpraxe lze dodat, Ze urCitym nedostatkem, kdy existence SJM zanikne nebo
nevznikne je, Ze tyto smlouvy nejsou zapisovany do katastru nemovitosti a tudiz osoby, které
zného cerpaji, nemaji informaci o pravnim vztahu manzeld k nemovitostem vV jejich

vlastnictvi.

§ 149

,,(1) Spolecné jmeni manzelu zanika zanikem manZelstvi.

(2) Zanikne-li spolecné jmeni manzelit, provede se vyporadani, pri némz se vychdazi z toho, Ze
podily obou manzelu na majetku patiicim do jejich spolecného jméni jsou stejné. Kazdy z
manzelil je oprdvnén pozadovat, aby mu bylo uhrazeno, co ze svého vynalozil na spolecny
majetek, a je povinen nahradit, co ze spolecného majetku bylo vynalozeno na jeho ostatni
majetek. Stejné tak se vychazi z toho, Ze zavazky obou manzelit vzniklé za trvani manzelstvi

JSou povinni manzelé splnit rovaym dilem.

(3) Pri vyporadani se prihlédne predevsim k potrebam nezletilych déti, k tomu, jak se kazdy z
manzelii staral o rodinu, a k tomu, jak se zaslouzil o nabyti a udrzeni spolecného jmeni. Pri
urceni miry pricinéni je treba vzit téz zietel k péci o deéti a k obstardvani spolecné

domacnosti’’. [4]

Nejoptimalnéjsi pro vypotradavani je, Ze ho lze provést dohodou jesté pied rozvodem
manzelstvi, ktera nabude ucinnosti dnem, kdy nabude pravni moci rozsudek o rozvodu
manzelstvi. Takto uzaviena dohoda je podkladem k provedeni vlastnickych zmén v katastru
nemovitosti. I po rozvodu manzelstvi 1ze uzavfit stejnou dohodu o vypotadani SJM, ptipadné
navrhnout soudu aby zah4jil fizeni o SIM, které je ukonceno rozsudkem. Dohoda i rozsudek

jsou titulem pro zapis vlastnickych zmén.

Dohoda nebo ndvrh na zahajeni fizeni musi byt podan do tii let od pravni moci
rozsudku o rozvodu manzelstvi. Tuto zdkonnou lhiitu nelze zménit a po jejim uplynuti
prechézi vSechny movité véci do podilového spoluvlastnictvi byvalych manzeli. Pravni rezim
pak pro vypotfaddani majetkovych vztahti k nemovitostem plati stejny, jako pro vyporadani

podilového spoluvlastnictvi.

15



2  SMLOUVY VSTUPUJIiCi DO OBCHODU
S NEMOVITOSTMI

2.1 KUPNI SMLOUVA

Kupni smlouva je dvoustranny pravni ukon, mezi prodéavajicim a kupujicim. Uzavira
se jak u movitych véci, tak u nemovitosti. Ve smlouvé musi byt sjednana kupni cena, kterou
se kupujici zavazuje zaplatit za pfevod vlastnickych prav k véci. Prodavajici predava

kupujicimu doklady nutné k ptevzeti a uzivani, téz doklady uvedené ve smlouvé.

V kupni smlouvé na nemovitost je tiecba dohodnout nejen kupni cenu, ale i dalsi
podminky pfevodu, pravni titul, na zaklad¢ kterého se stal prodavajici vlastnikem k nabyti
nemovitosti, zplisob zaplaceni kupni ceny nebo i odpovédnost za zavady na nemovitosti.
Smlouva musi byt uzaviena pisemné. Za podstatné naleZitosti smlouvy se povazuje vymezeni
smluvnich stran, predmétu smlouvy, kupni cena, datum, podpisy. Pii uzavirani kupni smlouvy
na nemovitost je vhodné vyuzit pravnich sluzeb, ptedejde se zbytecnym chybam, které¢ miazou

vést k neplatnosti smlouvy.

Pfi vymezeni pfedmétu smlouvy muzou nastat komplikace (neptesnosti V piepisu
udajii evidovanych katastralnim ufadem a zapsanych na listu vlastnictvi, na kterém jsou
uvadény pievadéné nemovitosti, nedoporucuje se uvadét vyméry pozemki, protoze nejsou
povinnym Udajem a vzhledem k provadénym zménam napiiklad digitalizace pozemkl né€kdy
nebyvaji presné) Vv zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti, jelikoz je nutné zcela
piesné vychazet z udaji ve vypisu z listu vlastnictvi. Nékteré nemovitosti, zejména pozemKky,
jsou evidovany jak v KN, tak v jinych evidencich, napf. zjednodusena evidence - parcely
puvod Pozemkovy katastr, Pfidélovy plan nebo jiny podklad. Velmi slozitd situace nastava,

pokud jsou tyto pozemky evidovany paraleln¢, viz LV v piiloze.

U nemovitosti by mély byt ve smlouvé uvedeny udaje jako je Cislo listh vlastnictvi,
druh pozemku, parcelni Cislo, katastralni tzemi, u staveb Cislo popisné nebo orientacni,
oznaceni parcely, na které se stavba nachazi. Je mozné uvést i vymery parcel. Vzor smlouvy

viz ptilohy. [6]
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2.2 SMLOUVA O ZPROSTREDKOVANI

Smlouva o zprostiedkovani se pro potfeby obchodovani s nemovitostmi uzavira mezi
realitni kanceléii a klientem a fidi se podle Obchodniho zakoniku § 642 - § 651 a dale podle
Obcanského zdkoniku. Ve smlouvé se realitni kancelai zavazuje zprostfedkovat prodej ¢i
koupi uréené nemovitosti a v piipadé uzavieni kupni smlouvy se klient zavazuje, Ze za to
zaplati provizi. Déale by méla smlouva obsahovat nélezitosti, které upravuji vznik naroku na
provizi. Narok mtze vzniknout bud’ uzavienim smlouvy, anebo je — 1i dohodnuto ve smlouvé,
postaci obstarani piileZitosti uzavfit smlouvu s tieti osobou. Ve smlouvé by dale mélo byt

ujednano, kdo hradi naklady spojené se zprostfedkovanim a doba, na kterou je sjednana. [6]

2.3 SMLOUVA O BUDOUCI SMLOUVE KUPNI

Smlouva o budouci smlouvé kupni se uzavird mezi prodavajicim a kupujicim
Vv piipad€, Ze samotné uzavieni kupni smlouvy je potieba z n¢jakého divodu oddalit a obé
strany chtéji mit jistotu, Ze k samotné transakci dojde. NejcastéjSim diivodem byva zajisténi
finan¢nich prostfedkli pro koupi nemovitosti. V této smlouvé se budouci prodavajici zavazuje
Kk prodeji nemovitosti za kupni cenu a budouci kupujici se zavazuje nemovitost koupit a
zaplatit dohodnutou kupni cenu fadn¢ a v€as. Je vhodné ve smlouvé sjednat pokutu pro
ptipad, ze k uzavieni kupni smlouvy nedojde v dohodnutém terminu. Zavazek ze smlouvy o
budouci kupni smlouv€ muze zaniknout, pokud nastanou podstatné zmény k uzavieni
smlouvy. V tomto ptipad¢ jsou smluvni strany povinny vzajemné si vratit dosud poskytnuta
plnéni. Podstatné naleZitosti smlouvy o budouci kupni smlouvé jsou termin pro uzavieni
samotné kupni smlouvy, zavazek uzaviit smlouvu o koupi nemovitosti, nalezitosti konecné
kupni smlouvy a pfipadné smluvni pokuta a podminky odstoupeni od smlouvy. Vzor smlouvy

viz ptilohy. [7]

2.4 SMLOUVA O USCHOVE

Smlouva o uschové se uzavird mezi slozitelem (ten, kdo si néco uschovéava) a
schovatelem (ten, kdo piijima do tschovy). Rozlisujeme ruzné druhy tschov, jako bankovni,

uschova realitni kancelafe, advokatni tischova a notaiska tschova, ktera je doporu¢ovana jako
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jedna z nejjistéjsich uschov. ( Notarska uschova je zpoplatnéna ve vysi cca 8.000 K¢.-
aadvokatni tschova se fidi vyhlaskou Ministerstva spravedlnosti CR & 177/1996 Sb.).

Uschova realitni kancelare je nejrizikovéjsi, jelikoz RK nemaji ziizené ucty uschov a finan¢ni

prostiedky jsou vkladany na provozni ucet.

Ve smlouvé se sjednava doba, po kterou bude véc u schovatele ulozena a slozitel je
povinen nahradit schovateli naklady, které pii opatrovani véci vynalozil. Odména za ischovu
musi byt pfedem dohodnuta, jinak slozitel neni povinen ji uhradit, to vSak neplati v ptipadé¢,
je-li to pfedmét podnikani nebo zvyklost schovatele. Schovatel je povinen véc vydat na zadost
slozitele po uplynuti sjednané lhity. V ptipad¢, ze lhita neni ujednana, mize slozitel kdykoliv
pozadovat vydani véci a schovatel ji muze kdykoliv vratit. Schovatel mize poskytnout
uloZenou véc tieti osobé do uschovy, jen se souhlasem slozitele. Bez jeho souhlasu nebo
Vv ptipadé prodleni vraceni véci, je povinen uhradit §kodu s tim spojenou. Vzor smlouvy viz
ptilohy. [4, §747-753]

25 SMLOUVA O ZRiZENI VECNEHO BREMENE

Smlouva o vécném bifemenu omezuje vlastnika nemovitosti ve prospéch jiné osoby
tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Smlouva se vztahuje bud’
K urcité osob€, nebo k nemovitosti. V ptipad€, ze je smlouva uzaviena na osobu, zavazek
zanikd smrti opravnéného a je nutné uzaviit smlouvu novou. Pokud je predmétem smlouvy
nemovitost, zdvazek piechdzi se zménou vlastnika. Smlouva by méla obsahovat, Ze
opravnény z vécného bfemena je povinen nést pfiméfené naklady na opravy a udrzovani.
Uziva-li véc 1 jeji vlastnik, néklady se rozdéli podle miry spoluuzivani. Smlouva musi byt
pisemna a vznikd na zdklad¢ dédického fizeni, schvéalenou dohodou dédici, rozhodnutim
ptislusného organu nebo ze zdkona. Aby nabylo pravo vécného bfemene, je nutny vklad do

katastru nemovitosti.

Vécnd bfemena zanikaji rozhodnutim pfisluSného organu (soud, stavebni tfad,
pozemkovy ufad — ve vécech restituci) nebo ze zakona. K zaniku prava je nutny vklad do

katastru nemovitosti.

e Vlastnik je povinen néco trpét — piiklad je jizda nebo chlze pfes pozemek,

cerpani vody za studny, atd.

e Néceho se zdrzet — mize byt vybudovani oploceni, atd.
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e N¢éco konat — udrzovani schidnost a pristupnost cest, ¢isténi studny, atd.

Smlouva o vécném bfemenu musi obsahovat obecné ndlezitosti, jako identifikace
smluvnich stran, nutné je vymezeni nemovitosti, které se vécné biemeno tyka. U osobniho
vécného biemene je vhodné pfesné vymezit rozsah uzivani nemovitosti, jako je vyjmenovani
a popis mistnosti, které opravnény bude vyuzivat, aby se predeSlo piipadnym pozd¢jsim
sporum. Pfi zfizeni vécného bfemene, které se vztahuje k pozemku, jako je jizda ¢i chlze je
vhodné geometricky nebo 1 opticky vymezit prostor, ktery mize opravnény pro jizdu a chizi

po pozemku pouzivat. Vzor smlouvy viz ptilohy. [4, §151n — 151p]

2.6 DAROVACIi SMLOUVA

Darovaci smlouva se vyznacuje tim, Ze je uzaviena dobrovolné a bezuplatné, tedy
nelze ji uzaviit v pfipad¢, Ze s darovanim jedna strana nesouhlasi nebo tehdy, kdy je druhé
stran¢ poskytovana protihodnota. Smlouva musi byt uzaviena za zivota vSech ucastnikl, jinak

je neplatna. Obc¢ansky zédkonik vylucuje moznost ji uzavtit po darcoveé smrti.

Darovand véc muZe byt vracena zpét a to ze dvou divodl. Jednim je, ze darce predem
neupozornil obdarovaného na mozné vady darované véci a ten je opravnén véc vratit. Na
druhou stranu darce miize po obdarovaném pozadovat vraceni daru, pokud se obdarovany
chova k darci nebo jeho roding tak, Ze tim hrub¢ poruSuje dobré mravy. Darce se vraceni véci

domaha osobné.

Smlouva, ktera se tyka darovani nemovitosti, musi mit pisemnou formu a vlastnorucni,
notafem ovéfené podpisy vSech stran, aby bylo moZné na jejim zdkladé¢ zménit zapis
v katastru nemovitosti. Dal$imi nalezitostmi smlouvy je vymezeni vSech stran a to jejich
jména, bydlisté, rodna cisla. Vhodné je téz uvedeni ptibuzenského vztahu, pokud takovy
existuje, kvili darovaci dani a ptipadné kontrole finan¢niho fadu, jelikoz vySe dané¢ se odviji
od ptibuzenského vztahu darce a obdarovaného. Darovani mezi blizkymi a vzdéalenéjSimi
pfibuznymi je od dané osvobozeno. Pokud smlouva do této kategorie nespadd, je tieba si
nechat vyhotovit znalecky posudek na odhad vysSe hodnoty nemovitosti, podle které se dan
pocitd. Dale je tfeba podrobné¢ vymezit a popsat nemovitost podle popisnych udaji a
pozemek, na némz se nemovitost nachazi, podle parcelniho ¢isla a ndzvu katastralniho tizemi,

ve kterém lezi.

19



Pokud je smlouva uzaviena se vSemi zdkonnymi ndalezitostmi, mize byt podan
pisemny navrh na zahdjeni fizeni o vkladu vlastnického prava ve prospéch obdarovaného.
Navrh mize podat darce i obdarovany u piislusného katastralniho ufadu, pod ktery dana

nemovitost spada. Vzor smlouvy viz piilohy. [8]

20



3

KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti je soucasti statni spravy zemémefticstvi a katastru, zahrnuje souhrn

idajti 0 nemovitostech v Ceské republice, jejich popis, soupis, geometrické a polohové uréeni.

Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych

préav k témto nemovitostem.

Je zdrojem informaci, které slouzi k:

ochran€ prav k nemovitostem,
pro dailové a poplatkové ucely,

k ochrané zivotniho prostfedi, zeméd¢lského pidniho fondu, pozemkl urcenych k

plnéni funkei lesa, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek,
pro rozvoj Uzemi,
k ocenovani nemovitosti,

pro ucely védecké, hospodarské a statistické.

V katastru se eviduji:

pozemky v podob¢ parcel,
budovy spojené se zemi pevnym zakladem
- budovy, kterym se ptidéluje popisné nebo evidencni Cislo,

- budovy, kterym se popisné nebo evidencni ¢islo neptidéluje a které nejsou

piislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,
byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky v budovach

rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci,
pozada-li o to vlastnik nemovitosti nebo jind osoba opravnénd z prava, které se

zapisuje do katastru,

rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci v

souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava k nim,

stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichZ to stanovi zvlastni predpis.
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Pozemky se dé€li dle druhli na ornou piidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady,

trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi a ostatni

plochy.

Dale katastr nemovitosti obsahuje konkrétni idaje o nemovitostech a jinych skute¢nostech

jako jsou:

geometrické urceni a polohové ureni nemovitosti a katastralnich tizemi,
druhy pozemkd, Cisla a vyméry parcel, popisnd a evidencni ¢isla budov,
vybrané¢ udaje o zplsobu ochrany a vyuZziti nemovitosti, ¢isla bytl a
nebytovych prostori a pojmenovani nebytovych prostorti, dale udaje pro
danové tcely a idaje umoznujici propojeni s jinymi informa¢nimi systémy,
které maji vztah k obsahu katastru,

udaje o pravnich vztazich vcetné Udaji o vlastnicich a o jinych

opravnénych a udaje o dalsich pravech k nemovitostem,
udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,

mistni a pomistni nazvoslovi (CSN 73 0401 Nazvoslovi v geodézii a

kartografii).

Udaje, které tvoii obsah katastru nemovitosti, jsou uspofadany tak, aby plnily el

informacéniho

systétmu prostiednictvim katastrdlniho operatu, uspofddaného podle

katastralniho uzemi, ktery tvofi:

soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastrdlni mapu a ve

stanovenych katastralnich uzemich i jeji ¢iselné vyjadieni,

soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje udaje o katastralnim tzemi, o
parcelach, o stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich a

jinych opravnénych, o pravnich vztazich a pravech,
souhrnné prehledy o pidnim fondu z udaji katastru,

dokumentace vysledkl Setfeni a méfeni pro vedeni a obnovu souboru

geodetickych informaci, véetné seznamu mistniho nazvoslovi,

sbirka listin, kterd obsahuje rozhodnuti statnich orgdnd, smlouvy a jiné
listiny, na jejichz podklad¢ byl proveden zapis do katastru [9, §1 — 4]; [10,
str. 55 - 58]
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3.1 SPRAVA KATASTRU

Katastralni zakon ¢. 344/1992 Sb., § 5 vymezuje, co musi byt oznaceno v listinach,

které jsou podkladem pro zapis do katastru nemovitosti:

e ,,pozemky parcelnim cislem s uvedenim ndazvu katastralniho vizemi, ve kterém lezi, a v
pripade, ze jsou v katastralnim vuzemi pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach, tez

udajem, zda se jedna o pozemkovou nebo stavebni parcelu,

e pozemky, které jsou evidovany zjednodusemym zpiisobem, parcelnim cislem podle
drivéjsi pozemkové evidence s uvedenim, zda se jednda o parcelni cislo podle
pozemkového katastru, pridelového operatu nebo scelovaciho operdtu, a s uvedenim

nazvu katastralniho vzemi, ve kterem lezi,

e budovy oznacenim pozemku, na némz jsou postaveny, cislem popisnym nebo
evidencnim, pripadné, pokud se Cislo popisné ani evidencni budové neprideluje,
zplisobem jejiho vyuziti a v pripadé budov s cislem popisnym c¢i evidencnim téz
prislusnosti budovy k casti obce, pokud je nazev casti obce odlisny od nazvu

katastrdlniho vuizemi, v nemz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena,

e rozestavené budovy oznacenim pozemku, na némz jsou rozestaveny, a oznacenim, ze se

jedna o rozestavenou budovu,

o byty a nebytové prostory oznacenim budovy, v niz jsou vymezeny, cislem bytu nebo
nebytového prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru, popripadé popisem

umisteni v budove, pokud nejsou byty a nebytové prostory ocislovany,

e rozestaveny byt a nebytovy prostor oznacenim pozemku, na némz je dum s byty a
nebytovymi prostory rozestavén, cislem bytu nebo nebytového prostoru a
pojmenovanim nebytového prostoru, popripadé popisem umisténi v rozestaveném
domé s byty a nebytovymi prostory, pokud nejsou byty a nebytové prostory ocislovany,

a oznacenim, Ze se jedna o rozestaveny byt nebo nebytovy prostor,

e vodni dilo oznacenim pozemku, na nemz je postaveno, a zpiisobem vyuziti vodniho

dila”". [9]
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Katastralni urad provadi:

- vklad udaji o pravnich vztazich do katastru na ziklad¢ pravomocného

rozhodnuti o povoleni vkladu ke dni, kdy mu byl tento navrh dorucen,

- zdznam udaji o pravnich vztazich do katastru do 30 dni po doruceni
rozhodnuti statniho organu nebo jiné listiny potvrzujici nebo osvédcujici

pravni vztahy,

- poznamku v katastru do 30 dnti po doruceni listiny zptsobilé k vyznaceni
poznamky v katastru; tuto pozndmku katastralni ufad zrusi do 30 dnli po

dorucenti listiny, na zéklad¢ které ditvody pro jeji vyznaceni pominuly.

Pro zapis novych staveb, redlné¢ oddélovanych ¢éasti nemovitosti nebo vécného
bfemene k ¢asti pozemku do katastru, musi byt pfedlozen geometricky plan, u novych staveb
doklad o pfidéleni cisla popisného nebo evidencniho, pokud se jim pfidéluje, a u
rozestavénych budov, bytli a nebytovych prostor Cestné prohldseni vlastnika nebo jiného
opravnéného s jeho ufedné ovéfenym podpisem, ze se jednd o rozestavénou budovu, byt a

nebytovy prostor.

Vlastnici nemovitosti a pozemkl maji povinnost:

= zlCastnit se na vyzvu katastralniho Gfadu jednani nebo na toto jednani vyslat svého

zastupce

» oznacit ve stanovené lhaté, ne vSak kratsi 30 dnt, trvalym zpiisobem a na vlastni

naklad nesporné hranice svych pozemkt

* na vyzvani doplnit chybéjici udaje a odstranit chyby v jimi vyhotovenych listinach,
které predkladaji k zapisu do katastru, a to do 30 dnt ode dne, kdy jim byla doruc¢ena

vyzva

= ohléasit katastralnimu ufadu zmény udaji katastru tykajici se jejich nemovitosti, a to do
30 dnil ode dne jejich vzniku, a pfedlozit listinu, kterd zménu doklada; tuto povinnost
vlastnici a jini opravnéni nemaji u zmén katastru, vyplyvajicich z listin, které jsou

pfislusné statni orgadny povinny zasilat katastralnimu Gfadu pfimo k zapisu do katastru
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3.2

zajistit, aby v pfipadé, ze k navrhovanému zapisu do katastru nebo jeho zméné neni
vyzadovano rozhodnuti nebo jiné opatteni spravniho tradu, potvrdil piislusny spravni

organ, ze udaje v navrhu odpovidaji skutecnosti

na vyzvani predlozit ve stanovené lhiité, ne vSak kratsi 30 dnti, pfislusné listiny pro

zapis do katastru [9, §5 - 10]

VKLAD DO KATASTRU NEMOVITOSTI

Vkladem do katastru nemovitosti vznikaji, méni se nebo zanikaji prava. Predmétem

vkladu jsou prava zapisovana na zakladé:

smluv o pfevodu vlastnického prava k nemovitosti — jsou to smlouvy kupni, darovaci,
vyménné, smlouvy o pfevodu spoluvlastnického podilu a dals$i smlouvy, u kterych

dochazi k nabyti vlastnického préava,
smluv o zfizeni zastavniho prava — slouzi k zajiSténi pohledavky zastavniho vétitele,
smlouvy o opravnéni, které odpovida vécnému biement,

smlouvy o pfedkupnim pravu k nemovitostem — vklada se do katastru nemovitosti
Vv ptipadg, Ze se predkupni pravo vztahuje i k nastupciim kupujiciho,

smlouvy o pfevodu bytu a nebytovych prostor,

dohody o vydani véci uzaviené podle zvlastniho predpisu — tyto dohody se tykaji
nemovitosti vracenych V restituci dle zadkona ¢. 403/1990 Sb., o néapravé nékterych

majetkovych kiivd, ve znéni pozdg&jsich piedpisi, a zakona ¢.87/1991 Sh., o

mimosoudnich rehabilitacich, ve znéni pozdéjsich predpist,

prohlaseni vkladatele o vloZeni nemovitosti do zakladniho jméni obchodni spole¢nosti
nebo do jiného obdobného jméni pravnické osoby — vlastnické pravo nabyva
spole¢nost vkladem do katastru nemovitosti na zakladé¢ pisemného prohlaseni

vkladatele s afedné ovéfenym podpisem,
dohody o vypotadani spole¢ného jméni manzeli,
dohody o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem,

smlouvy o vystavbé¢ domu a jednotkami ve vlastnictvi — soucasti je pievod

spoluvlastnickych podilt pozemku,
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3.3

smlouvy a jiné listiny o pfevodu vlastnického prava k nemovitostem uzaviené podle

zvlastniho piedpisu (smlouvy v ramci tzv. velké privatizace). [10, str. 62 - 64]

ZDANENI PRECHODU A PREVODU NEMOVITOSTI

Z prechodu a ptevodu vlastnictvi k nemovitosti je dle zakona nutno odvést dan, kterou

vyméfuji mistné piislusné finan¢ni Grady. Jedna se o dané dédické, darovaci nebo z pievodu

nemovitosti, které patii mezi tzv. dan€ pitimé a dotykaji se nemovitosti, kazdd jinym

zptisobem.

a)

b)

Dan dédicka

Je vybirana za bezuplatné nabyti majetku v disledku smrti fyzické osoby. Majetkem
pro tyto Gidely jsou nemovitosti, které jsou na tizemi CR a ze kterych se vybere daii bez
ohledu na statni obcanstvi nebo bydlisté zlstavitele. U nemovitosti, které se nachazeji
Vv cizing, se dan nevybira. Zakladem dan¢ je cena celého majetku jednotlivého dédice,
sniZzend o polozky jako jsou dluhy zistavitele, naklady spojené s pohibem, odména
notafe, atd. Za cenu nemovitosti se povazZuje cena zjiSt€na ke dni smrti zlstavitele
v obvyklych cenach. Poplatnikem dédické dané je dédic, ktery nabyl majetek nebo

jeho ¢ast.

Dan darovaci

Je vybirana za nabyti majetku na zaklad¢€ pravniho tkonu, pokud je zcela nebo z¢asti
bezuplatny. Daii se plati z nemovitosti, které se nachazeji na uzemi CR bez ohledu na
statni obcanstvi nebo bydlisté darce. Zdkladem dan¢ je cena majetku, kterého se dan
tykd, snizend o prokazané dluhy nebo castku v piipad¢ castecného beziplatného
pievodu. Poplatnikem dan¢ je obdarovany, ale darce se stava rucitelem pro piipad, ze
nabyvatel by nesplnil dafiovou povinnost. V piipadé¢ darovani do ciziny, je

poplatnikem vzdy darce.

Dan z ptfevodu nemovitosti

Je vybirana za tplatny prevod nebo ptrechod vlastnictvi véetné vypotadani podilového

spoluvlastnictvi. Pfevodem je zména vlastnika na zakladé smlouvy, pfechodem miize
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byt napt. rozhodnuti soudu. Pfedmétem dané muze byt i beziplatné ziizeni vécného
bfemene pii nabyti nemovitosti darovanim. V ptfipadé¢ smény nemovitosti je dan
vybirdna jen za jeden pfevod a to za ten, z jehoz pievodu je dan vyssi. Dan je vybirana
pouze z nemovitosti, které se nachazeji na tizemi CR. Cena nemovitosti se stanovuje
cenou administrativni, platnou ke dni nabyti nemovitosti (znalecky posudek).
Poplatnikem dan¢ je bud ptevodce (prodavajici) a nabyvatel je rucitelem nebo
nabyvatel, pokud se jedna o nabyti nemovitosti na zékladé¢ vykonu rozhodnuti, pii
konkurzu nebo vyrovnani a vydrzeni. Dale muze byt poplatnikem opravnény
z vécného biemene nebo pievodce i nabyvatel spolecné a nerozdiln€ v pripadé
vymény nemovitosti. V pfipadé¢ pfevodu ze spolecného jmeéni manzeld, se kazdy

z manzeli povazuje za samostatného poplatnika, dle velikosti jejich podili. [10]

d) Dan z pfijmu
Mezi ptijmy, které se zdaiuji dani z ptijmu, patii zejména:

- piijmy z prodeje nemovitosti ( mimo osvobozeni uvedenych v zdkonu o
dani z piijmd,

- pfijmy zpodnikatelské cCinnosti, a to zejména pifijmy z pronijmu
nemovitosti nebo jednotek, pokud podnikatel poskytuje s pronajmem jesté
jiné sluzby (naptiklad zaplj¢ovani zemédélskych strojii na obd€lavani
pronajatych pozemkd, atd.),

- pfijmy z pronajmu nemovitosti nebo bytti — pokud pronajem neni zivnosti
ani podnikanim,

- pfijaté ndhrady Skody zplsobené napiiklad na nemovitostech zahrnutych do
obchodniho majetku podnikatele,

- nahrady za vyvlastnéni nemovitosti nebo omezeni vlastnického prava.

Pfedmétem dané z piijmu fyzické osoby je pfijem z prodeje vlastni nemovitosti,
snizeny o vydaje vynaloZzené na dosazeni tohoto pfijmu. Vydajem u prodeje nemovitosti je
nabyvaci respektive zlistatkova cena a déle ndklady na opravu, udrzbu a vydaje souvisejici
S uskute¢nénim prodeje.

Od dan¢ zpifijml jsou osvobozeny piijmy z prodeje bytu nebo obytného domu

s nejvyse dvéma byty vcetné pozemkd, jestlize je prodava vlastnik, ktery v nich nejméné dva

27



roky pied prodejem bydlel. Déle jsou od dané osvobozeny piijmy z prodeje nemovitosti,
jestlize mezi nabytim a prodejem uplynulo pét let. V piipad¢, Zze dédic chce po smrti
zustavitele nemovitost prodat, tak se doba, po kterou ji zlstavitel vlastnil, do této pétileté

doby zapocitava. Osvobozeny jsou téz piijmy z prodeje nemovitosti vracenych v restituci.

[21]

Pro ucely vypoctu dani se poplatnici rozd€luji do tfi skupin a to podle vzajemnych

vztaht k pfedchiidci nebo néstupci.
1. skupina - ptibuzni v pfimé fadé¢ (déti, rodice, prarodice), manzelé

2. skupina — manzelé déti, nevlastni déti, rodi¢e manzelti, manzelé rodica a osoby, které
S nabyvatelem, darcem nebo ziistavitelem zily ve spole¢né domécnosti nejméné po
dobu jednoho roku a které pecovaly o spolecnou domécnost nebo byly odkazany

vyzivou na nabyvatele, darce nebo zlstavitele
3. skupina — ostatni osoby
Nabyti majetku dédénim mezi osobami v 1. skupiné je od dané osvobozeno.

Sazba dané z ptevodu nemovitosti je 3 % bez ohledu na zatazeni osob do skupin. [10, str. 69 —
72]

Sazby jednotlivych dani viz ptiloha.
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4  REALITNIi TRH, REALITNI KANCELARE

4.1 REALITNI TRH

Na kazdém trhu i na realitnim je urc¢ita nabidka a poptavka po komoditach, v tomto

ptipad¢ se jedna o nemovitosti.

Poptavka po nemovitostech — kazda poptavka zacCina u rozhodnuti néco mit, néco
vlastnit, tedy mit nemovitost, vlastnit ji. Zde vSak nastava situace, ze vétSina poptavajicich si
koupi ¢i pronajem nemovitosti predem dlouhodobéji rozmysli, jelikoZ nejde o zalezitost denni
spotieby, ale ve vétsiné piipadi o velkou investici, kterd se odviji od finan¢nich moznosti

jedincti. Rozhodnuti se 0 mozné investici mizeme shrnout do tfi nejcastéjSich piipadu.
1. Vlastni potieba

At u rodin nebo jednotlivel, nastava potieba zajistit si vlastni bydleni a s tim spojena
otazka, zda si nemovitost pofidit do osobniho vlastnictvi, které¢ ve vétSin¢ piipada
znamena dlouhodobé zadluzeni a ztratu vétSiny financnich prostiedkt, nebo zda si ji

pronajmout a volné finan¢ni prostfedky pouZit na jinou investici.

2. Mozny dalsi piijem
Dalsi ptipad nastava, kdy poptavajici nebo také investor ma k dispozici volné finan¢ni

prostfedky a rozhodne se pro koupi vice nemovitosti, které dale vyuzije k pronajmu a

tedy k ziskani relativné stabilnich a dlouhodobych piijmu, jez mu z toho plynou.

3. Dlouhodobgjsi zhodnocovani

Tento pfipad se spiSe vztahuje na poptavku po pozemcich. N&kdo preferuje
zemé&délskou pldu s ocekdvanim, ze zhodnoceni pfijde se zménou tzemniho planu,
jiny miZze skupovat pozemky v okoli velkych mést pfipadné dopravnich koridori.
Vyhodou pozemkt je, Ze nepodléhaji opotiebeni jako stavby a neni tudiz nutné do
nich vkladat mnoho finan¢nich prostiedkti na opravy a udrzbu. Jsou tedy nejlepsi

investici pro dlouhodobé zhodnocovani. [11]
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Nabidka nemovitosti — nabidku na trhu nemovitosti miizeme rozdélit do ti segmentti:

pozemky, stavby a najemné.

Pozemky — u nabidky pozemkul rozliSujeme, zda se jedna o pozemek stavebni ¢i

zemeédelsky.

Stavebni pozemky — z kratkodobého hlediska byvaji Castéji investory vyhledavané,
z davodu vyhledového zapoceti vystavby. Odpada tu ¢ekani na zménu uzemniho

planu. Existuji tu vSak rizika spojené s lokaci a typu pozemku.

Legislativni rizika — mtzou byt spojena se zménou zakona, rozhodnutim o

vyvlastnéni pozemku, pfipadné zmény dotacni politiky statu.

Pfirodni rizika — tykd se oblasti s castymi zéplavami, sesuvy lavin,
zemétieseni nebo miizou byt ohrozeny ekologickymi havéariemi a moznosti

kontaminace pudy.

Riziko zmény uzemniho planu — napfiklad puvodné stavebni pozemek
muze byt zatfazen do chranéné krajinné oblasti nebo jako vetejna zelen a
tim se vyrazn¢ snizi jeho hodnota. U vSech zamért, které se tykaji vystavby
nemovitosti, je ten zameér tfeba porovnavat s dokumenty, které jsou
vV daném uzemi schvéleny pro Gzemni planovani. Jo to pomérmné slozita
oblast. Ptiprava, schvalovani a zmény uzemnich planu jsou detailné
popsany v zakon¢ ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu.
V ptipadég, Ze je schvalen uzemni plan, stava se zavaznym dokumentem a
organy Uzemniho planovani maji povinnost na Zzadost stavebnika
poskytnout mu tzemné planovaci informaci, kterd je zdvazna a informuje

stavebnika o moZnostech realizace stavby v dané lokalité.

Zemédélské pozemky — situace na trhu se zemédélskymi pozemky bude zaviset na
politice Evropské unie, ale lze predpokladat, ze ¢ast zemedelského ptudniho fondu
bude pfeménéna k jinym Gc¢eltim, jako napiiklad posileni dopravni infrastruktury, pro
prumyslové ucely, nakupni a sportovni zafizeni a znacna Cast piejde na novou bytovou

vystavbu. [11]

Ovliviiujicim faktorem je cena pozemku, ktera se odviji od:

vyznamu a velikosti obce, ve které se pozemek nachazi, z hlediska

cestovniho ruchu
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- uzemniho planu obce

- lokace v obci

- parkovaci moznosti v okoli nemovitosti

- obcanska vybavenost — kumulace a poloha obchodii, sluzeb, atd.
- vyméra pozemku

- stavebni pfipravenost u nezastavénych pozemkii

- geologické podminky pozemku

ochranna pasma a ekologické podminky
U obytnych staveb jsou vyznamné faktory:
- najemné — regulované, neregulované a vyhled do budoucnosti
- zivotni prostiedi, imise, hluk, prach, atd.
- obyvatelstvo v dan¢ lokalité a objektu
- pracovni pfilezitosti v okoli
- dopravni infrastruktura v dané lokalité

[1, str. 458 - 462]

e Stavby — na rozdil od pozemkd, kdy jejich kapacita je limitovana, jsou stavby
posuzovany z hlediska, kdy zastaravaji jak technicky, ekonomicky, tak i moralné.

Nabidka staveb miize byt limitovana nékterymi faktory.

- Kapacita stavebnich pozemkli — mnozZstvi a velikost pozemk je omezena a

tedy 1 pocet na nich zfizovanych staveb je limitovan.

- Technické limity — parametry stavby, naptiklad pocet podlazi, inosnost

podlozi, konstruk¢ni systém, technologie vyroby, stavebni materialy.

- Pravni uprava — technické pozadavky na stavby, hygienické a poZzarni

normy, stavebni zakon, izemn¢ planovaci dokumentace, atd.

- Ekonomické limity — faze ekonomického cyklu, stabilita kurzu, dostupnost

uveéry, urokova mira, atd.
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- Ostatni vlivy — politickd a bezpecnostni situace, kulturni vlivy, slozeni

obyvatel a jiné.

Zpusob oprav, udrzby a zachovné péce, kvalita jejich provedeni, posouzeni zda dosud

provedené zasady jeji stavebné technicky stav neznehodnotili.

Obrazek 1: Vyvoj cen nemovitosti v letech 1999 - 2011
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Zdroj: CNB — Zprava o finanéni stabilité 2010/2011

Obrizek 2: Vyvoj cen byti v CR v zavislosti na vysi pfijmi v letech 2000 - 2010
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Ovliviyjici faktory jsou i u poptavky po stavbach a to zejména:

» Demografické vlivy — zavisi zejména na vyvoji populace, tedy obdobi, kdy

prevysuje umrtnost, mize mit poptavka klesajici tendenci.

» Socialni vliv — odviji se hlavn¢ od miry nezaméstnanosti a s tim spojené piijmy

domaécnosti a tedy kupni sila.

» Vnitini migrace — vSeobecné je tendence populace st€hovat se z obci do mést,
nejcastéji za pracovnimi prilezitostmi, ale v posledni dobé stoupéd i poptavka po

bydleni na vesnicich.

> Vn&jsi migrace — vstupem CR do Schengenského prostoru a otevienim hranic

vzrostla nejen populace, ale i poptavka cizincii po nemovitostech.

» Zivotni Groven — S jejim narGstem jsou spojeny i vétSi naroky na kvalitu

bydleni, obanskou vybavenost a sluzby nebo i1 dopravni infrastrukturu.

Dle mého nézoru je v soucasné dobé velky zajem o malé byty, situované v blizkosti
velkych mést. To z ditvodu toho, Ze soucasna situace na trhu prace neni lipln¢ ideélni a mnoho
lidi se st€¢huje do okoli vétSich mést, kde je vice pracovnich piileZitosti a v mnoha ptipadech

jejich financni situace nedovoluje si potidit velky byt ¢i rodinny dim.

Malé byty jsou oblibené téZ u svobodnych mladych lidi ¢i bezdétnych part nebo

naopak se stavaji vyhledavanymi u lidi, jejichZ déti jiZ odrostly a nasly si vlastni zazemi.

e Nijemné — miiZeme ho rozdélit na najemné z pozemku a ndjemné ze stavby.

Najemné z pozemku — Vv nasSich podminkach je najmu z pozemku vyuzivano velmi

malo. Mazeme jej rozdélit na:
- N3jjem pozemkt zastavenych stavbami jinych vlastnikt.
- Njjem komercné vyuZzitelnych pozemk.
- Najem pozemkl pro umisténi docasnych staveb.
- N4ajem zeméd¢lské pldy.

o Ngjem pozemkl zastavénych stavbami jinych vlastnikli — vychazi z let pred

rokem 1990, kdy obcané nemohli kupovat stavebni pozemky, ale méli je
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V rezimu osobniho uZzivani. Po roce 1990 byly pozemky vraceny piivodnim
vlastnikiim, a tedy dochdzelo k tomu, Ze stavba stila na pozemku jiného
vlastnika. Tento stav Se vyskytuje v mnoha ptipadech a je tedy mnoho piipadu,
kdy vlastnik stavby plati vlastniku pozemku najemné. Je obecny pravni zajem
na sjednoceni vlastnictvi pozemku a na ném zfizené stavby. Od 1. 1. 2014 bude

vylouceno, aby stavba na pozemku jiného vlastnika vznikla.

Najem komercéné vyuzitelnych pozemkli — jedna se o najmy ploch pro
parkovani, trzisté, koupalisté a jiné. VétSina téchto pozemki, kromé parkovist,
nebyva pronajimana celorocné, a tedy neplynou z nich stalé piijmy.

Néjem pozemki pro umisténi docasnych staveb — docasné stavby jsou
vyuzivany pomérné Casto, a to napiiklad vystavni pavilony, zafizeni staveniste,
docasné inzenyrské stavby nebo piipadn€ ubytovny.

Najem zemédelské pudy — zeméd€lska pida byva pronajimana nejcastéji za

ucelem zemédelské vyroby.

Néjemné ze staveb — najemné muizeme rozdelit na trzni ndjemné a regulované

najemné.

Trzni najemné — V sektoru trznich ndjmu je tfeba vymezit nékteré faktory, které ho

ovliviiuji:

Smlouva na dobu neur¢itou — pokud neni ve smlouvé uvedeno jinak, je
vypovédni doba tfi mésice a ndjemce ani vlastnik tak nejsou uzavienou
smlouvou z hlediska ¢asu nijak vazani. Problém nastava v pfipadé, Ze smlouva
je uzaviend na dobu urcitou, kde najemné muze trvat od nékolika mésict po
desitky let a tedy v piipadé prodeje nemovitosti se pak jedna o prodej majetku

S vécnym bfemenem.

Sluzby spojené snigmem — rozliSujeme sluzby tzv. ,,standardni a
nadstandardni’’. U standardnich sluzeb se jednd o prdvo najemce pouzivat
pronajaté prostory, spole¢né domovni prostory a v souvislosti s timto pravem
nejsou spojeny zadné dalsi sluzby nebo mizou byt tyto sluzby (uklid, ostraha,
atd.) pronajimatelem nabizeny, ale uctovany samostatné. Nadstandardni

najemné je v sazbé niajmu, které je pochopitelné vyssi, zahrnuty sluzby jako

jsou uklid, ostraha, vratnice, atd.
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Sankce pfi pfedCasném vypovézeni smlouvy — toto opatieni zavadi majitel
objektu ve vétsing piipadi u dlouhodobych najmt na dobu urcitou, aby si
dlouhodobé¢ zajistil pravidelny pfijem od nijemce. Ze strany ndjemce je toto
opatieni vyzadovano v piipad¢€, ze zaplatil ndjemné dlouhodobé doptedu nebo

do pronajatého objektu investoval naklady.

Inflacni dolozka — je dulezita zvlasté v obdobi vétsi inflace. V ptipad¢ uzavieni
najemni smlouvy s fixni sazbou ndjemného, je na konci smluvniho obdobi

najemné sice nominalné stejné, ale redlna hodnota je pouze jeho zlomkem.

Zpisob placeni ngjemného — ndjemné muize byt placeno nékolika zptlisoby,
tteba dle intervall — mésicni, kvartdlni, rocni. Nékde mize pronajimatel
vyzadovat zaplaceni kauce, coz je maximaln¢ trojnasobek mési¢nich ndjmu pti
uzavieni smlouvy. Tento zplsob je Casto vyuzivany u najmu bytl. Je to
Vv piipadech, kdy nijemce neplati ndjemné a sluzby s uzivanim bytu, zpisobi
Skodu na majetku pronajimatele. V takovych ptipadech je pronajimatel
opravnén si vzniklé pohledavky zapocitat proti slozené kauci. V nékterych
ptfipadech pronajimatel vyZaduje splaceni celého najemného za dobu ndjmu
pfedem, pro ptfipadné uhrazeni nakladi na koupi ¢i renovaci objektu.
V takovém piipadé to ma vyhodu pro najemce z hlediska inflace. Dale mutze
byt ndjemné hrazeno sluzbami namisto penézni ¢astky, naptiklad domovnické
byty, kde ndjemce neplati ndjem, ale vykonava pro majitele nemovitosti néjaké

sluzby. MiiZe byt i kombinace nékolika zplsobi.

Povinnosti najemnika — ve smlouvach se obvykle uvadi, jak se ma najemnik
chovat, co ma vykonavat a ¢eho se ma zdrzet. Zvlast¢ u prondjmu celych
objektii maji ¢asto povinnost provadet spravu objektu nebo ptipadnou drobnou

udrzbu, atd.

Technické zhodnoceni — je to nadhrada né&jakého dilu, prvku nebo celku stavby
jinym dilem, ktery ma obvykle lepsi funkéni, technickou piipadné 1 moralni
kvalitu. Opravy a udrzby jsou Cinnosti, které¢ vedou k obnoveni nebo udrzeni
stavajicich kvalitativnich parametrii dané stavby nebo jeji ¢asti. V piipade, ze
ndjemce opravuje, udrzuje nebo technicky zhodnocuje pronajatou nemovitost,

mél by to pronajimatel néjakym zptsobem zohlednit. Je vSak nutné k takovéto
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¢innosti, S vyjimkou bézné udrzby, mit pfedem souhlasné stanovisko majitele

nemovitosti.

Regulované najemné — je pozlstatkem centralné planované ekonomiky, tedy doby
statem nafizenych pevnych cen vyrobki a sluzeb. Objekt, vétSinou bytovy dim
s regulovanym najemnym je z hlediska trzniho pohledu stavba s bfemenem, ktery jeho
majiteli neumoziuje vyuzit plné€ jeho ekonomicky potencial v souladu s jeho vyuzitim.
Na strané nabidky tyto objekty vétSinou nabizeji k prodeji mésta, nebo majitelé, kteti
je ziskali v restituci. Pro vlastniky je to ¢asto jedina moznost, jak se zbavit naklad na
provoz a udrzbu, na které jim regulované ndjemné nemuze vystacit, pokud nemaji
prostiedky z jinych zdroji. Na stran¢ poptavky stoji silni realitni investofi, ktefi maji
zajisténé dlouhodobé vyuzitelné financni prostiedky a u téchto objektl predpokladaji

budouci velké zhodnoceni po odstranéni regulovaného najemného. [11]

Jednostranné zvySovani regulovaného ndjemného je upraveno zakonem
¢. 107/2006 Sbh., ktery nabyl t¢innosti dnem 31. 3.2006. Opraviioval pronajimatele
v obdobi ode dne jeho Géinnosti do 31. 12. 2010 respektive 31.12. 2012 ( zalezi na
dané lokalité) uplatnit jednostranné zvySeni najemného pocinaje 1. lednem 2007 a
nasledné vzdy k prvnimu lednu nésledujiciho kalendarniho roku. Od 1. 1. 2011 jiz
pronajimatel jednostrann¢ nemiize zvySovat najemné, nadjemce a pronajimatel se musi
dohodnout na nové vysi najemného. [22]

Obrazek 3: Vynosy z najemného (priméry za obdobi v %; 2003-2006 rocni data, dale ¢tvrtletni;

porovnani s vynosy desetiletého vladniho dluhopisu a sazeb tivéri na bydleni)
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Ukazatel vynosi z najjemného se v sledovanych regionech mirné zvysil asi o 0,2
procentniho bodu. S vynosem znijemného jsou do budoucna spojena nékterd rizika
souvisejici s deregulaci ndjemného. Tato deregulace se v pribéhu dvou let bude tykat zhruba
700 tisic z celkového poctu cca 900 tisic najemnich byti. Nelze vSak vyloucit zvySeni
nabidky na ¢asti ndjemniho trhu, kde je vyvijen tlak na sniZeni trzniho najemného a snizeni
vynosu z najemného. Na druhou stranu uplnd deregulace témét 60 % byt S regulovanym
njjemnym, kterd probéhla od 1. 1. 2011, méla prozatim omezeny dopad do vyse
regulovaného i trzniho najemného ve sledovanych regionech. V krajskych méstech, kde bude
deregulace rozlozena do dalSich dvou let, se pfitom rozdil mezi trznim a regulovanym

najemnym vyznamné snizil uz v pfedchozich letech. [12]

4.1.1 Vyvoj realitniho trhu po zméné rezimu v CR

Po padu komunistického rezimu v roce 1989 se Ceska republika zpatky zatadila mezi
evropské zemée s trzni ekonomikou. Do této doby se nemovity majetek nachazel v rukou statu
a druZstevnich organizaci. Soukromé vlastnictvi existovalo pouze v malé mite. Po roce 1989
byla jedna z prvnich velkych zmén rozsahla privatizace statniho majetku, ktera byla nezbytna

pro dalsi vyvoj Ceské republiky a nastartovala rozvoj soukromého vlastnictvi.

Dal§i podstatnou zménou byly restitucni procesy, které odstraiiovaly nckteré
majetkové kiivdy minulého obdobi a majetek byl vracen puvodnim vlastnikiim. V mnoha
pfipadech vSak navraceni majetku zplsobovalo nové kiivdy, jelikoZ nebylo dostate¢né
pamatovano na prava osob, které mély majetek vydat, a¢ jej nabyly v dobré vife, dochéazelo
tedy k pfipadim, ze osoby které nabyly majetek v ramci privatizace, jej mély vydat v ramci

restituce.

Z celkového pohledu lze vSak tyto Cinnosti hodnotit jako pozitivni faktory, které
rozhybaly realitni trh. Velké pfesuny majetku ale mély za nasledek vznik nékterych rizik
spojené s nabyvani vlastnictvi k nemovitosti. Tato rizika se tykala predev§im faktického
vlastnictvi nemovitosti a vlastnictvi, které bylo zapsdno do katastru nemovitosti. Mohlo se
napiiklad stat, ze prodavajici dolozil vlastnictvi pozemku vypisem z katastru nemovitosti,
ktery vSak nebyl oprdvnénym majitelem, investor na zdklad¢ kupni smlouvy pozemek koupil

a katastralni ufad jej zapsal jako vlastnika. Vypis z katastru nemovitosti nedokladdal vzdy
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spolehlivé vlastnické pravo k nemovitosti a s timto vznikaly, tfeba i fadu let po t€¢ soudni

spory o urceni vlastnictvi.

Z divodu privatizace a restituce majetku nemusel vzdy zapis v katastru nemovitosti
odpovidat skute¢nému stavu. Pii koupi nemovitosti bylo dalezité dikladné provéieni listin, na
zaklad¢ kterych nabyl vlastnické pravo prodéavajici nebo jeho ptredchidci. To vyzadovalo
dobrou znalost mistnich poméri a pravnich piedpisi v jednotlivych obdobich, kdy
posuzované listiny vznikaly. Zkoumanim nabyvacich tituld mélo byt zjisténo, zda se nckde

Vv minulosti nevyskytl problém, ktery by v budoucnu mohl ohrozit prava investora.

Dale zde nastavaly nckteré faktory, které ovliviiovaly rozvoj realitniho trhu. Jesté
v komunistickém rezimu do$lo na tizemi Ceské republiky k popieni zasady, ktera
neumoziovala, aby vlastnik stavby byl jiny, nez vlastnik pozemku pod stavbou. Prilom této
zasady umoznilo, aby vlastnikem pozemku a stavby byly rizné osoby. Tento stav v n¢kterych
ptipadech jesté pretrvava.

Fakt, ze vlastniku pozemku nemusi vzdy patfit stavba, kterd se na pozemku buduje,
zpomaluje proces poskytovani hypotecnich Gvéra. Pied zapocetim stavby lze zfidit zéstavni
pravo pouze k pozemku, ke stavbé ho lze zfidit v urCité fazi stavby, tedy az poté, co lze
vznikajici stavbu zapsat jako samostatnou nemovitost do katastru nemovitosti. Mohou vznikat

spory o uplatu za uzivani pozemku, ptipadné pozadavky na odstranéni staveb.

V oblasti trhu s byty se negativné projevuje skutecnost, Ze u ¢asti bytl dosud existuje
regulované najemné, tedy stav, kdy stat pfenasi na majitele ndjemnich domii svou povinnost
pecCovat o socialné slabé. V téchto bytech navic Casto ziji ekonomicky dobie situované osoby.
[13]

4.1.2 Vstup Ceské republiky do EU

Vroce 2004 se stala Ceska republika ¢lenskou zemi Evropské unie. Podminkou
pfistoupeni bylo zavedeni standardnich pravnich mechanizmii, které se uplatiuji v evropskych
zemich. Evropské pravo rozsifilo okruh osob, které v Ceské republice mohou nabyvat
nemovitosti. Nadale vSak plati, ze vlastnické pravo k nemovitostem, jako i zapisy do katastri
nemovitosti se fidi pravem mista, na kterych se nachazeji. Jedna — li se 0 nemovitost na tizemi
Ceské republiky, plati zde eské pravni piedpisy, i kdyZ je investorem ob¢an Evropské unie

nebo spole¢nost se sidlem v Evropské unii. [13]
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Nabyvani nemovitosti v tuzemsku obcany stati Evropské unie upravoval zikon
¢. 219/1995 Sh., devizovy zékon v § 17, ktery platil od 1. 5. 2004 a byl zrusen k 1. 5. 2011.
V tomto paragrafu bylo uvedeno:

(1) Pozemky, které tvori zemedeélsky pudni fond nebo do néj nalezi, a pozemky urcené k
plnent funkct lesa (dale jen "zemédélsky pozemek") mohou nabyvat
a) tuzemci, s vyjimkou osob uvedenych v pismenu c),

b) cizozemci s ceskym statnim obcanstvim,

c) cizozemci s prikazem o povoleni k pobytu pro statniho prislusnika clenského statu
Evropskych spolecenstvi, pokud jsou evidovani v evidenci zemédélskych podnikatelu u
prislusného obecniho uradu obce s rozsirenou piisobnosti v tuzemsku podle zvlastniho
zdkona, a jejichz trvaly pobyt je alespon 3 roky,

d) ostatni cizozemci pouze

1. dedeénim,

2. pro diplomatické zastoupeni statu za podminky vzdajemnosti,

3. do spolecného jmeni manzelu, z nichz pouze jeden je ceskym statnim obcanem nebo
tuzemcem,

4. od pribuzného v Fade primé, sourozence nebo manzela,

5. vymeénou za jiny zemédélsky pozemek v tuzemsku, jehoZ cena zjistena podle zvlastniho
pravniho predpisu neprevysuje cenu puvodniho zemédeélského pozemku zjistenou podle
zvldstniho pravniho predpisu,

6. na zakladé predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

7. jde-li o zemédelsky pozemek, ktery tvori jeden funkcni celek s nemovitou stavbou v jejich

viastnictvi, nebo

8. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon.

(2) Dalsi, v odstavci 1 neuvedené nemovitosti, mohou nabyvat

a) tuzemci,

b) cizozemci s Ceskym statnim obcanstvim,

¢) cizozemci s pritkazem o povoleni k pobytu pro statniho prislusnika clenského statu
Evropskych spolecenstvi,

d) cizozemci - prdvnické osoby, které umisti v tuzemsku podnik nebo organizacni slozku
podniku a jsou oprdavnény v tuzemsku podnikat,

e) ostatni cizozemci pouze
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1. dédeénim,

2. pro diplomatické zastoupent statu za podminky vzdjemnosti,

3. do spolecného jmeni manzZelu, z nichz pouze jeden je ceskym statnim obcanem nebo
tuzemcem,

4. od pribuzného v rade primé, sourozence nebo manzela,

5. vwwménou za jinou nemovitost v tuzemsku, jejiz cena zjisténa podle zvldstniho pravniho
predpisu neprevysSuje cenu puvodni nemovitosti zjistenou podle zvilastniho pravniho predpisu,
6. na zaklade predkupniho prava z titulu podilového spoluvlastnictvi,

7. vystavbou na vlastnim pozemku,

8. jde-li o pozemek, ktery tvori jeden funkcni celek s nemovitou stavbou v jejich viastnictvi,

nebo
9. pokud tak vyslovné stanovi zvlastni zakon

Pravo cizozemcl nabyvat do vlastnictvi nemovitosti v tuzemsku, zdkon o pude a
devizovy zakon upravuji rozdilné. Dle zakona o pudé ¢.229/1991 Sb., ustanoveni v § 3
nebylo mozné od nabyti ucinnosti, ani dosud prevést pidu do vlastnictvi cizozemce. Nabyt
vlastnictvi k piidé mulze cizozemec pouze jinym zplUsobem, napiiklad dédénim. Zakaz
prevadéni vlastnictvi k pid€ na cizozemce se tyka jen uréitého druhu pozemk, na které se

vztahuje zakon o pud¢. Jde o tyto druhy pozemku:

e pozemky, které tvori zemédélsky pudni fond, to jsou pozemky zemédeélsky
obhospodarovatelné, orna piida, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny a puda,

ktera byla nebo ma byt zemédeélsky obhospodarovatelna, ale docasné obdélavana neni

e pozemky, které ndlezeji do zemédelského piidniho fondu, to jsou rybniky, nezemédeélska
puda potrebna k zajistovani zemédélské vyroby, jako polni cesty, pozemky se
zarizenim duleZitym pro polni zavlahy, zavlahové vodni nadrze, odvodnovaci prikopy,
hraze slouzici k ochrané pred zamokienim nebo zatopou, ochranné terasy proti erozi a

podobné

e pozemky urcené k plnéni funkce lesa — lesni pozemky dle zdkona ¢ 289/1995 Sh., o

lesich

Pro posouzeni, zda jde o zemé&délskou plidu nebo o lesni pozemky, je rozhodujici
stanovena charakteristika ucelu uzivani pozemku evidovand v katastru nemovitosti.
V piipadé, ze by vznikla pochybnost, zda je pozemek soucésti zeméd€lského pidniho fondu,

rozhoduje v takovém piipadé organ ochrany zemédélského padniho fondu. V piipadé
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pochybnosti o ur¢eni pozemku k plnéni funkce lesa, rozhoduje orgén statni spravy lesi, jimz

je okresni urad.

Dle devizového zakona pravo cizozemce k nabyvani vlastnictvi k tuzemskym
nemovitostem zavisi na tom, zda je obéanem Ceské republiky. Cizozemec, ktery je ob&anem
CR, devizovy zakon nijak neomezuje v pravu nabyvat nemovitosti do vlastnictvi. Cizozemci,
ktefi nejsou obané CR, mohou nabyvat vlastnictvi k tuzemskym nemovitostem, a to

k pozemkim a stavbam spojenym se zemi pevnym zakladem, pokud zvlastni zakon nestanovi

jinak. [14]

Ceska republika si pii vstupu do Evropské unie vyjednala dvé pfechodna obdobi, ktera
umoziovala zachovat si urcitd docasnd omezeni v oblasti nabyvani tuzemskych nemovitosti
zahraniénimi osobami, a to po dobu 5 let u objekti vedlejsiho bydleni, a po dobu 7 let u
zemédé€lskych pozemkl od data vstupu do Evropské unie. 1. kvétna 2009 skoncilo prvni
prechodné pétileté obdobi, po které si mohla Ceska republika ponechat uréitd omezeni pii
nabyvani tuzemskych nemovitosti slouzicich k bydleni vi¢i zahrani¢nim osobam, a tedy
katastralni ufady jiZ nemohou zamitat zadosti o vklad do katastru nemovitosti. Tato lhiita byla
stanovena Vv Aktu o podminkach pfistoupeni, ktery je nedilnou soucédsti Smlouvy o

pristoupeni CR k EU, tedy primarniho prava EU.

Dne 1. kvétna 2011 uplynulo druhé sedmileté piechodné obdobi pro zachovani
regulace nabyvani tuzemskych zemédé€lskych pozemk, které byly obsaZeny v devizovém
zakoné a tykaly se pouze pozemku v soukromém vlastnictvi, a z toho vyplyva, ze katastralni
ufady jiz nemiizou zamitat navrhy na vklad prava u zemédélskych pozemkl v soukromém

vlastnictvi. K tomuto dni byl zrusen § 17 devizového zékona. [15]

V fadé piipadi cizinci mohli tuzemské nemovitosti nabyvat jesté¢ pied 1. kvétnem
2009, a to naptiklad na zéklad€ povoleni k trvalému pobytu nebo prostiednictvim tuzemské
pravnické osoby, kterou cizinci vlastnili. K pofizeni stavby ¢i pozemku casto postaovalo
zalozit si, piipadné zakoupit obchodni spole¢nost nebo druzstvo se sidlem v Ceské republice.
Regulaci bylo mozné obchézet 1 jinymi zplsoby, jako naptiklad smlouvou o dlouhodobém
pronajmu nemovitosti s moznosti jeji pozd¢€jsi zmény na kupni smlouvu, bez jakychkoliv
finan¢nich doplatkd nebo ¢astym zptsobem byl ndkup nemovitosti na jméno ¢eského obcana,
ktery vSak byl velmi rizikovy. Nabyvani tuzemskych nemovitosti slouzicich k bydleni

zahrani¢nimi osobami se fidilo § 17 devizového zékona, k 1.5.2009 byla tato omezeni
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zrusena a zustalo pouze omezeni nabyvani pozemku tvoricich zeméd¢€lsky piidni fond a

plnicich funkci lesa. Toto omezeni bylo zruseno ke dni 1. 5. 2012.

Novelou devizového zakona ¢. 206/2011 Sb., doSlo k sjednoceni prava Evropské unie
s Ceskym vnitrostatnim pravem a k uplnému uvolnéni ¢eského trhu s nemovitostmi. Cizinec
nyni miize nabyvat veSkeré tuzemské nemovitosti, pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak. Ten
by vSak nic takového Cinit nemél, jelikoz by opét doslo k rozporu s pravem Evropské unie.
Novelou devizového zakona se v kone¢né podobé umoznil pfevod tuzemskych nemovitosti

bez ohledu na misto trvalého pobytu nebo sidlo nabyvatele.

Vétsina Ceskych bank na tuto skute¢nost reagovala a umoznila cizinciim financovat
dané nemovitosti prostiednictvim hypotecnich uvéri. Z informaci organizaci vyplyva, ze
hypotéku si nejCastéji zajistuji na pofizeni nemovitosti Slovaci, Rakusané, Némci nebo

Britové. Nejcastéji je vyfizovan vér na koupi bytovych jednotek v novostavbach.

Primérna vyse hypotéky u cizinci je dvakrat vyssi, nez nejéastéjsi hypotéka v Praze a
¢ini u cizince cca 3,8 milionu K¢, zatimco v Praze se pohybuje v rozmezi 1,5 — 1,7 milionu

K&. [23]

4.2 REALITNI KANCELARE

Realitni ¢innost se fadi do kategorie volnych Zivnosti a tedy k vykonu této zivnosti a
ziskéani zivnostenského opravnéni musi byt splnény pouze v§eobecné podminky vykonu volné

zivnosti, které jsou:
e dosazeni veku 18 let,
e Zpusobilost k pravnim ukonlim,

e bezthonnost — za bezuhonnou se nepovazuje osoba, kterd byla pravomocné
odsouzena pro trestny ¢in spachany umysiné€, jestlize byl tento trestny ¢in
spachan v souvislosti s podnikanim nebo pfedmétem podnikani o které zada

nebo které ohlasuje. [16, §6]
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Sluzby realitnich kancelafi:
Realitni kancelare poskytuji sluzby prevazné v oblastech:

- Zprosttedkovatelska Cinnost — zprostiedkovani prodeje, koup¢ €i prondjmu

nemovitosti.

- Sprava nemovitosti — soubor ¢innosti, které zajistuji bezproblémovy chod
nemovitosti a odstranuji prekazky, které by zabranovaly jejim obyvateliim

V uzivani nemovitosti jako takové.
Cinnosti spravy nemovitosti:

= technickd — konstrukéni prvky, technické zabezpeceni budov
(stavebni zakon, spravni tad, normy, technické listy, navody

K pouziti, dodavka sluzeb spojenych s uzivanim prostoru)

= pravni — Obcansky zdkonik, Obchodni zédkonik, Zakon o vlastnictvi

bytt, Obchodni zakonik)

= finan¢ni — danové zakony, vedeni ucetnictvi, nafizeni vlady — 0

poplatku z prodleni, o opravach v byté, atd.
a) vyméfovani a vybirani najemného a zaloh za sluzby
b) rozdé€leni plateb na Cisté najemné a zalohy [17]

- Drazby — dobrovolné 1 nedobrovolné drazby nemovitosti, ale 1 véci

movitych.

- Poradenska cCinnost — znalecké posudky, marketingové studie, odborné

poradenstvi, analyzy, atd.

- Developerska ¢innost — realizace vlastnich projektil s naslednym prodejem

¢i pronajmem nebo zastoupeni jiného developera pii prodeji [11]

Realitni kancelafe muzeme délit na:

a) Teritorialni — velké realitni kancelafe mohou pusobit na celém tzemi statu, nékteré
roz§ifuji svoji pusobnost i do dalSich zemi. Nejvétsi skupinu vSak zastupuji realitni

kancelatre, které plsobi lokaln€, tedy napiiklad vramci kraje nebo vétSiho
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meésta ( Praha, Brno, Hradec Kralové, atd.). Dalsi skupinu tvofi realitni kancelate Cisté

zameéiené na lazenska mésta ¢i rekreaéni oblasti.

b) Segmentové — u tohoto hlediska zaleZi na velikosti realitni kancelafe. Nékteré zahrnuji
cely segment realitniho trhu, od zprostfedkovavani prodeje pozemku, pies byty,
rodinné domy, bytové domy, najmy a dalsi. Jiné¢ se specializuji pouze na nékolik

segmentl, naptiklad administrativni budovy, luxusni byty, vyrobni areély, atd.

€) Specializované — dalsi skupinu tvofi realitni kancelafe, vytvoiené specialné pro
zajisténi sluzeb jednoho konkrétniho zakaznika nebo tzkou skupinu klientd. Zde
muzeme zatadit realitni kancelafe vytvorené bankou jako jeji dcefiné spolecnosti pro
realizaci propadlych zastav a naslednych drazeb. DalSim piikladem mutze byt
spole¢nost, ktera se zabyva prodejem pohonnych hmot a realitni kancelar vytvoti za
ucelem vhodného ndkupu pozemkil pro vystavbu cerpacich stanic. Tuto alternativu
voli obvykle distribu¢ni firmy, které chtéji zastat jako findlni klienti v pozadi
z divodu chovani potenciondlniho prodavajiciho, ktery by mohl chtit nepfiméerené

profitovat z atraktivity firmy.

Rozsah poskytovanych sluzeb realitnich kancelafi nelze jasné definovat, jelikoz nikde
neni jednoznaéné uvedeno, jaké sluzby by méli minimélné zajistovat. V mnoha ptipadech je
klient naldkan na komplexni sluzby, ale v pribéhu realizace obchodu vSak zjistuje, Ze
zakladni sluzbou je pouze zprosttedkovani obchodu a zbytek uvadénych sluzeb se do
pozadované provize nezahrnuji. Proto by mél klient byt obezietny ve vybéru a predem si vSe

dobie promyslet, ptipadné zvolit velkou realitni kancelaf, ktera je jiz trhem provéfena. [11]

Pro eliminaci téchto nesolidnich realitnich kanceléfi, v rdmci pozitivniho ovliviiovani
déni na realitnim trhu, pfedstavila Asociace realitnich kancelafi pfehled urcitého minima,

které¢ by meélo byt klientovi zajisténo:

% Nabor zakazky

- vstupni prohlidka nemovitosti

- sepsani zprostiedkovatelské smlouvy

44



- posouzeni realné trzni ceny
- prevzeti podklada potfebnych k prodeji od klienta
¢ Priiprava zakazky
- provéteni podkladi ziskanych od klienta z bézné dostupnych zdroji

- zpracovani textovych a grafickych podkladii

X/
°

Realizace zakazky

nabidka nemovitosti

- organizace prohlidky nemovitosti

- prub&zna komunikace s klientem

- blokace nabidky nemovitosti

- ptiprava podkladt pro kupni smlouvu

- asistence u kupni smlouvy opravnénou osobou

- vyporadani kupni ceny, je-li tak sjednano

doruceni podkladii na katastralni ufad, je-li tak sjednano [18]

Pro rozpoznani, zda jde o solidni realitni kanceldf, mize klient zhodnotit, podle

nékolika znaku:

» Prvni dojem — jiz pfi vstupu do realitni kancelafe lze z prvniho dojmu odhadnout jeji
kvalitu. DulezZitou roli mize hrat interiér, obleeni pracovniki, jejich vystupovani
nebo tieba pfijeti klienta. V ptipad¢ jiz zavedené spole¢nosti, je vhodné si predem

sjednat schlizku s konkrétnim pracovnikem.

» Informace - zajemce o zprostiedkovani prodeje by mél dostat veskeré informace
tykajici se zplisobu prace realitni kancelafre, jejich sluzeb, thrad za sluzby, provize a
dale 1 podstatnych naleZzitosti zprosttedkovatelské smlouvy. Dal$im postupem by méla
byt domluva prohlidky nemovitosti, na zédklad¢ které se zprostfedkovatelska smlouva
zpracovava. V nékterych piipadech se mlize stat, Ze jiz pfi prvni prohlidce zastupce
kancelare odmitne zakazku ptijmout. Stava se tak proto, Zze pozadavky klienta na cenu
jsou ke stavu a prodejnosti nemovitosti ¢asto neimérné. Pokud je realitni kancelaf

seridzni, na tuto skute¢nost upozorni a nabidku odmitne.
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» ExKluzivita smluv — exkluzivni smlouvy jsou smlouvy, kterymi klient zmociuje
kancelat k vyhradnimu zastoupeni ve véci prodeje uvedené nemovitosti. Takovato
smlouva by méla v prvni fad¢ obsahovat pravni piedpisy, podle kterych je uzaviena.
Déle musi byt jasné specifikovany obé smluvni strany. V pfipad€, Ze ma nemovitost
vice vlastnikd, mély by byt dolozeny ovéfené plné moci, které opraviuji klienta
k jednani ve véci prodeje predmétné nemovitosti. Dalsimi dulezitymi podklady jsou
doklady k nemovitosti, jako nabyvaci listina a vypis z katastru nemovitosti, ktery by
nemé¢l byt star$i dvou meésicti. Nabyvaci listinou je kupni smlouva, rozhodnuti o
dédictvi, darovaci smlouva, rozhodnuti o vyporaddani spole¢ného jméni manzeld,
dohoda o vydani véci, atd. Podstatnou nalezitosti zprostfedkovatelské smlouvy je cena
nemovitosti, za kterou ji bude realitni kancelaf nabizet, vySe provize, termin plnéni

smlouvy a pfipadné smluvni pokuty za nedodrZzeni podminek smlouvy.

» Stanoveni prodejni ceny a vySe provize — seriozni realitni kancelai nejprve provede
analyzu situace na trhu, zvazi technicky stav nemovitosti, ptipadna vécnéa biemena ¢i
jiné¢ ptekdzky a podrobné s témito skuteCnostmi klienta sezndmi a nevrhne
nejvhodnéjsi feSeni. Zde se hlavné prokazuje profesionalita kancelafe. Klient by mél
byt presvédCen, Ze cena je optimdlni. Od prodejni ceny se dale odviji vySe provize,
ktera se pohybuje obvykle mezi 3-6%, ale finalni ¢astka zavisi na dohodé klienta
s kancelati. Je casté, Ze provizi plati ten, kdo si sluzbu objednal, ale je mozné ji

rozdélit mezi ob¢ strany. Zalezi, na jakych podminkach se ucastnici dohodnou. [19]

» Profesni zptisobilost zaméstnanci — pracovnici by méli byt svym zplsobem
odborniky, ktefi se ve svém oboru vyznaji a maji dostateCné znalosti a zkuSenosti.
Pravidelné by méli byt Skoleni pro aktualizaci znalosti z technickych, ekonomickych
¢i jinych oblasti. Dobrou vizitkou pro realitniho makléfe je certifikat ,,Realitni
maklér”’, ktery zarucuje zvladnuti znalosti z realitni ¢innosti. Tento certifikat je mozné

ziskat na Vysoké Skole ekonomické v Praze pti splnéni urcitych podminek:

- Kvalifikace a praxe — zadatel o certifikaci musi mit stfedoskolské vzd¢lani,
3 roky praxe vrealitni Cinnosti a osvédéeni o odborné zpusobilosti
dolozené absolvovanim rekvalifikaéniho vzdélavani nebo vysokoskolské

vzdélani, rok praxe v realitni ¢innosti a osvédceni o odborné zptsobilosti.

- Osobni vlastnosti a reference — zadatel o certifikaci nesmi mit zaznam

Vv rejstiiku trestli a to za majetkovou trestnou Cinnost ¢i jiny s realitni
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¢innosti souvisejici €in a musi prostfednictvim referenci ¢i jinych
obdobnych dokladti prokazat spokojenost svych klientti s poskytovanymi

sluzbami a tim svoji dostatecnou odbornou troven.

- Doklady které musi Zadatel o certifikaci dolozit — doklad o absolvovaném
vysokoskolském ¢i stfedoskolském vzdélani, doklad o absolvovani
rekvalifikaéniho studia, kopii vypisu =z rejstiiku trestd, doklady o

absolvované praxi — reference, potvrzeni zameéstnavatele, prohlaseni o

praxi. [24]

Nékteré realitni kancelafe provozuji ¢innost na zakladé norem CSN ISO, ktera je
uréitou zarukou, Ze jejich postupy jsou systematicky nastaveny a pravidelné
kontrolovany. Dal§im moznym pozitivnhim znakem miize byt fakt, ze realitni kancelaf
je &lenem profesniho sdruzeni jako napiiklad Asociace realitnich kancela¥i Ceské
republiky. Kazdy ¢len se zavazuje dodrzovat eticky kodex realitniho makléfe a je
povinen absolvovat minimalni vzd&lavaci program. Clenové jsou pravidelng
informovani o novinkach v legislativé, maji moZnost konzultace s pravniky a
dafiovymi poradci asociace. Déle jsou vSichni povinni mit pojisténi na ptipadnou

Skodu vyplyvajici z jejich profese. [11]

Nasledujici znaky je mozno shrnout do deseti bodl, kterych by se mél drzet kazdy

klient pti hledani solidni realitni kancelafe.

1)

2)

3)

4)

5)

Vyhledat sluzby zavedenych realitnich kancelafi, vyhybat se jednotliveim s na prvni

pohled velmi vyhodnymi podminkami.

Vsimat si jednani pracovnikli, vybaveni kancelafi, celkové atmosféry. Prostfedi

vétSinou napovi vic, nez jakékoliv reklama.

Vyzadovat komplexni informace o zplisobu prace realitni kancelafe. VéEtSina z nich ma

své provozni predpisy, které je dobré si podrobn¢ prostudovat.

Neuzavirat smlouvu s kancelafi diive, nez si klient vSe peclivé zvazi. Zadna solidni

realitni kancelafr nebude klienta nutit k okamzitému rozhodnuti.

Uzavirat jen takovou smlouvu, kterd akceptuje pouze kupujiciho, ktery splituje veskeré

podminky prodeje specifikované ve zprostfedkovatelské smlouve.
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6)

7)

8)

9)

Dbat na uplnost zprostiedkovatelské smlouvy, vyzadovat presné znéni ve vSech jejich
ustanovenich, zvlasté¢ pak v terminech a provizi. V piipadé pochybnosti si vyzadat

pied podpisem konzultaci pravnika.
V piipadé sepisovani kupni smlouvy vyzadovat advokata ¢i notare. Jinymi osobami
psanou kupni smlouvu odmitnout.

Z pohledu kupujiciho si od realitni kancelafe vyzadat potvrzeni, ze muze danou

nemovitost nabizet. V mnoha piipadech to miize usetiit Cas, penize i zklamani.

Kupovanou nemovitost si dobfe prohlédnout. V piipadé¢ pochybnosti je vyhodna
konzultace s odbornikem. VyZzadovat doklady k nemovitosti a veSkeré dalsi dostupné

informace.

10) Dodrzovat seriozni jednani, pro uzavieni dobrého obchodu je dilezita vzajemna

davéra. [19]

Pozadavky na realitniho makléfe — i pies to, ze Cinnost realitntho makléfe muze

vykonavat skoro kazdy, kdo spliiuje vSeobecné podminky Zzivnostenského podnikani, lze

definovat n&které pozadavky, které by mél kazdy realitni maklét znat:

o

Moralni ptedpoklady — realitni maklét by mél mit neustale na paméti, ze prodavajici
mu svéfuje nemalé hodnoty, na jejichz uspé€Sném prodeji v nekterych ptipadech zavisi
jeho dalsi Zivot nebo Zivot jeho rodiny a kupujici ¢asto vykonava nejvetsi investiéni

rozhodnuti ve svém zivoteé.

Znalosti ve stavebnictvi — maklét by mél mit znalosti alespoil na urovni stfedni
prumyslové stavebni Skoly, aby byl schopen provadét technické popisy staveb a

analyzovat ptipadné vady a poruchy na stavbach.

Znalost katastru nemovitosti — jednim ze zakladnich dokumentti, ktery pfi sjednavani
obchodu dostane realitni maklét k dispozici, je vypis z katastru nemovitosti a snimek
katastralni mapy. M¢l by byt schopen se v nich nejenom spravné vyznat, ale dale je i

interpretovat.

Pravni fad a zakony — obchody s nemovitostmi se fidi podminkami uvedenymi
V pravnim fadu a nékterych zakonech, které musi byt dodrzeny, aby obchod probghl

podle vSech pravidel.

Marketing — je uvadéno mnoho uloh marketingu, ale jako zakladni vyznam mutzZeme

uvést, ze je to proces vyzkumu trhu, ¢i prodej vyrobkli a sluzeb. Realitni maklét
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vystupuje jako obchodnik, ktery se bez znalosti realitniho trhu neobejde. DalSim

dalezitym aspektem je, jak danou nemovitost na trh uvede.

o Ocenovani nemovitosti — mnoho realitnich kancelaii vyuziva pro ocenéni nemovitosti
odborniky, ale 1 makléfr by mél byt schopen stanovit alespon piibliznou trzni cenu

nemovitosti, kterd je pfedmétem obchodu.

o VSeobecny prehled — na klienta jisté pozitivné zaptsobi, pokud bude realitni maklér
vykazovat znalosti z oblasti jako kultura, politika nebo piipadné i historie. Tyto
znalosti mohou v klientovi vyvolat dobry dojem toho, ze makléf ma i velké odborné
piedpoklady. [11]

Pruzkumy ¢eského realitniho trhu

Na zavér této kapitoly je vhodné uvést prizkum cEeského realitniho trhu agentury
MindBridge, ktera ptisobi v oblastech vyzkumnych, poradenskych ¢i manazerskych a zabyva
se poradenstvim v oblastech komunikace, kvality, spokojenosti a loajality zakaznikii nebo

optimalizace produktu, sluzby nebo systému péce o zdkaznika.

Prizkum je zaméfen na tii zékladni casti: Velikost a sloZeni trhu, pozice realitnich

kancelafi a spotiebitelské preference.

e Velikost a slozeni trhu — za studie vyplyva, Ze v roce 2008 bylo na trhu realizovano asi
93 000 obchodt v celkové hodnoté¢ 158 mld. K¢. Primérnd hodnota jedné transakce
¢inila 1,7 milionu korun. Bylo zjiSt€no, Ze prostfednictvim realitnich kancelafi
probé&hlo 54 % téchto transakci. Primérnd hodnota provize z uskute¢néného obchodu
se pohybuje mezi 4-5 %, ale dle rozsahu sluzeb a naro¢nosti transakce mtize klesnout

az na 2 % nebo naopak vystoupat na 6-7 %.
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Obriazek 4: Hlavni pri¢iny nevyuZivani sluZeb realitnich kancelafi

Neznalost znaCky RK | 44%
Nekorektni jednani | 24%
Nespolehlivost 121%

Spatny senis [ 18%
Diouhd doba vyfizovéni obchodu [T 15%
Spatné reference [N 5%
Vysokad marze [H3%

Zdroj: Mindbridge: ,,Realitni trh CR

e Pozice realitnich kancelaii — " na trhu piisobi priblizne 31 — 33 tis. subjektii
S Zivnostenskym opravnénim k realitni cinnosti. Z toho 68 % piisobi vyhradné
Vjednom regionu, 14 % funguje vice nez v jednom kraji, ale bez celorepublikové

pusobnosti a 18 % subjektut disponuje celorepublikovym pokrytim "

e Spotiebitelské preference — ” ze studie vyplyvd, ze 23 % populace v soucasnosti bydli v
pronajatém byte, 14 % v druzstevnim byteé, 60 % v byté (domé) v osobnim vlastnictvi a
3% bydli na kolejich, ubytovndach apod. Ndkup ¢i prodej nemovitosti dosud
realizovalo 11 % z dotazovanych respondenti a sluzeb realitnich makléri vyuzivali

lidé nejvice pri prodeji bytu v osobnim viastnictvi ”. [20]

S 4

Rok 2011 pftinesl velkym realitnim kancelafim meziro¢ni rast obratu 10,8 %. Celkova
velikost realitniho trhu vcéetné prodeji realizovanych mimo realitni kancelafe Cinila na
marzich z prodeje a prondgjmu az 5,08 mld. K¢. Oproti lofiskému roku se jedna o 3-7 %
pokles. Celkovy pokles trhu ovlivnily faktory a to z osmi procent niz$i ceny stejnych
nemovitosti a z devadesati dvou procent niz§i pocCet prodeji. Objem trhu realizovaného

realitnimi kancelafemi poklesl o 2,2 %.

Oproti roku 2010, ktery prinesl prudky propad trhu, a tim zanikla fada mensich
realitnich kancelafi, byl rok 2011 stalejSi. Realitni kancelafe se zotavovaly z pfedchozich
obdobi, pfizpisobovaly se zménam poptdvky na trhu a téz piizpisobovaly ceny sluzeb.
V roce 2012 se ocekava velky vliv na realitni trh snizenim uvérové kapacity bank, dale

omezenim poptavky na rezidenénim trhu a to dasledkem poklesu piijmi populace a

50



rostoucimi vydaji za zdékladni zbozi a sluzby. Ddéle se ocfekava snizeni cen dosud
neobsazenych novostaveb, u nichz developerim budou koncit uvéry a pokles zahrani¢ni

poptavky. [25]

Obrazek 5: Struktura realitniho trhu

Stav. pazemky Komertni
Pron&my % 12%
Rekrealni

Dewelopment

Zdroj: Mindbridge: ,,Realitni trh CR*
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5  POSTUP OBCHODOVANI S NEMOVITOSTMI

51 PRUBEH OBCHODU S NEMOVITOSTI Z POZICE KUPUJICIHO

Zajisteni
Rezervaéni .
financovani
smlouva
Dl
Vybér : Smlouva o Kupni Katastr
nemovitosti o smlouva nemovitosti
budouci \ ¥
Do Vlastnictvi
uschova(jina . )
G ~ nemovitosti

nechava)

1. Vybér nemovitosti — je prvnim krokem k pofizeni nemovitosti. Miize probihat dvéma

zpusoby:

e samostatny vybér nemovitosti — prostiednictvim inzerce ¢i jiné nabidky
realitnich kanceldii si kupujici vybere pro n¢j vhodnou jak lokaci, tak i cenou
nemovitost, kterd mu bude vyhovovat. Dnes uz ne Castym zpisobem byva
dohoda pfimo mezi kupujicim a prodavajicim, jelikoz vétSina nemovitosti je

nabizena prostfednictvim realitnich kancelari.

e zadani kritérii a vybér realitni kanceldii — ne kazdy ma ¢as a chut’ probirat se

nejriaznéjSimi inzertnimi prospekty, ptipadné stravit vétSinu ¢asu hledanim na
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internetu vyhodnych nabidek a porovnavat je. Proto je v tomto ptipadé vhodné
vybrat si dvé ¢i tfi solidni realitni kancelafe, kterym se zadaji vhodna kritéria

pro vybér nemovitosti a po predlozeni nabidek se mezi sebou porovnaji.

vvvvvv

piedem dobie provéfit. Kupujici by se mél velmi peclivé seznamit s technickym
stavem objektu. Pokud si sim nebo S pomoci svych znadmych neni schopen ud¢lat
spravny usudek, mél by vyuzit sluzeb odbornikii. V soucasné dobé jsou na trhu
odborné firmy, které za uplatu provedou inspekci skute¢ného stavu nemovitosti a
mnohdy dokaZzi poukazanim na vady a nedod¢lky snizit kupni cenu o nezanedbatelnou

¢astku. Na co se hlavné zaméfit:

= orientace nemovitosti vzhledem ke svétovym strandm a moznosti st¢hovani

bfemen,

= obhlidka vnitinich i vné&jSich stén domu, zda neobsahuji trhliny v omitkéach

nosnych zdi, které 1ze odstranit jen s fadn¢ navySenym rozpoctem,

= zjistit, zda se nevini podlahy, dlazby a obklady jsou spravné poloZeny, dulezité
jsou 1 pravouhlé rohy a svislé stény, okna musi tésnit, na venkovnich

parapetech se nesmi drzet voda, dvete by se mély dovirat bez odporu,

= zaméfit se na vlhkost, pfipadné vyskyt plisni v dom¢, zvlasté v nejnizSim

podlazi, pod stiechou a v koutech mistnosti,

= stav stfechy, izolace, krytiny (pfistup, soucasné opravy, kvalita krovi,

protrzené parotésni izolace, zatékani),

= je vhodné vyZadat si protokoly revizi u elekttiny, plynu, komin, hromosvodu,

vytapéni, tlakovou zkousku vody,

= vyzéadat si projektovou dokumentaci vcetné piipadnych zmén, méla by

odpovidat skutecnému stavu nemovitosti,

v

= stafi a stav rozvodi, podceniuji se podomacku rozsifené elektroinstalace

V havarijnim stavu,

= jaky je zdroj tepla pro vytapéni a ndklady s nim spojené, vytapéni je mozné

napfiiklad zapnout a vypnout, ale té¢Zzko regulovat,
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= lidé si nedavaji pozor na technické podminky bydleni jako takového — hluk

z ostatnich byti, Casto vytopend koupelna od sousedi,

=  zajiSténi napojeni na vnéjsi sité (likvidace odpadnich vod), zdsobovani objektu

vodou, rezim zasakovani destovych vod.

Pied uzavienim rezerva¢ni smlouvy je vhodné si zjistit informace o dané nemovitosti

vypisem z katastru nemovitosti a to predevsim:

= ovéfeni totoznosti prodavajiciho — miize nastat pifipad, Ze majitel uvedeny
Vv katastru nemovitosti je nékdo jiny neZ prodavajici. Skutecny prodavajici by u
sebe m¢l mit dokumenty, tykajici se nemovitosti a t€Z plnou moc od majitele

nemovitosti.
= kontrola vypisu z katastru nemovitosti a to predevs§im:

- vlastnické pravo — 0soba majitele nemovitosti musi byt shodna s osobou

uvedenou na listu vlastnictvi,

- nemovitost ve spoleném jméni manzelll — prodej nemovitosti musi

schvalit oba a tedy i oba podepsat smlouvu,

- prodavajici je vlastnikem pouze podilu nemovitosti — ma tedy pravo prodat

pouze svij podil na nemovitosti a to se souhlasem vSech podilnikd,

- zastavni pravo knemovitosti — zastavni pravo prechazi s pievodem
vlastnictvi. Kupujici si v tomto pfipadé musi rozmyslet, zda od koupé

nemovitosti upustit ¢i hypotéku prevzit za dosavadniho majitele.

- exekuce na nemovitost — nemovitost zatizenou exekuci nelze pievést do
svého vlastnictvi. Domnivam se, Ze v tomto piipad€ je nejvhodnéjsi od

koupé odstoupit.

- vécna bfemena — K nemovitosti miizou vaznout vécna biemena napiiklad
pravo na doziti, bfemeno chiize a jizdy atd. Tato prava omezuji nakladani

S nemovitosti a ovlivilyji trzni cenu.

2. Rezervacni smlouva — uzavird se jiz v ptipad¢ vazného zajmu kupujiciho o danou

nemovitost. Touto smlouvou si kupujici zajistuje, Zze po urcitou dobu nebude moci
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5.

prodavajici ¢i realitni kancelat dale nabizet pfedmétnou nemovitost jinému zajemci.
Naskytd se tak ¢as pro kontrolu faktického i pravniho stavu nemovitosti piipadné
ujasnéni ¢i zajisténi podminek financovani. Rezervacni smlouva obvykle zahrnuje i
rezervacni poplatek, ktery si smluvni strany dohodnou dle povahy nemovitosti a ktery
zajistuje prodavajicimu ¢i realitni kancelafi, ze klient si koupi nemovitosti nerozmysli.
Rezervaéni poplatek se obvykle pohybuje od 5-10% z ceny nemovitosti. Je vhodné,
aby ve smlouvé bylo dohodnuto, Ze tento poplatek bude zapo¢itan na thradu kupni
ceny a piipadné bude slouzit jako smluvni pokuta pfi nedodrzeni podminek smlouvy.

Vzor smlouvy viz ptilohy.

Smlouva o smlouvé budouci — smlouvu o smlouvé budouci muze v jist¢ mife
nahradit rezerva¢ni smlouva, jelikoZ v obou pifipadech maji strany zajem na tom, aby
dana transakce probéhla, ale z ur¢itého duvodu je potieba samotnou transakci oddalit.
Timto divodem muze byt zajiSténi financnich prostfedki ke koupi nemovitosti.
Nélezitostmi smlouvy o smlouvé budouci jsou termin pro uzavieni samotné kupni
smlouvy, zdvazek uzaviit smlouvu o koupi nemovitosti, nalezitosti kone¢né kupni
smlouvy a pfipadné¢ smluvni pokuta a podminky odstoupeni od smlouvy. Dale je ve
smlouvé mozné sjednat predkupni pravo, které se zapisuje do katastru nemovitosti na
list vlastnictvi prodavajiciho a chrani tak kupujiciho pfed porusenim zavazku. Vzor

smlouvy viz ptilohy.

Zajisténi financovani — nejlépe z vlastnich zdrojii, nebo pokud ma kupujici tu
moznost, tak vypijceni si od pfibuznych ¢i znamych. V ptipadé, ze si kupujici vezme
hypotéku, nejen Ze bude splacet n€kolik desitek let, ale zaplati jak troky, tak i spoustu
dal§ich poplatki, které jsou s hypotékou spojeny, jako napiiklad poplatky za
poskytnuti uvéru, mésicni vedeni uvérového uctu, poplatek za odhad ceny
nemovitosti. Pfi vyfizovani Givéru bude banka pozadovat jak potvrzeni o piijmech
kupujiciho, tak i smlouvu o smlouveé budouci kupni a odhad dané¢ nemovitosti. Klient
musi podat zadost o uvér, ktery banka zpracuje a po zhodnoceni bonity klienta uvér

schvali. Po splnéni dalSich podminek je mozné uvér Cerpat.

Kupni smlouva — u kupni smlouvy jsou podstatné nalezitosti jako identifikace
smluvnich stran, identifikace pfedmétu smlouvy, kupni cena, datum a podpisy obou
stran. U uzavirani smlouvy se mohou vyskytnout néktera rizika, ktera mohou mit

nepiiznivy dopad na prodavajiciho ¢i kupujiciho:
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identifikace predmétu smlouvy — pfi nespravném vymezeni predmétu smlouvy,
tedy nemovitosti, mizou nastat komplikace pii zapisu vlastnického prava do
katastru nemovitosti, proto je nutné pfesné¢ vychazet z daji uvedenych ve

vypisu z listu vlastnictvi,

kupni cena — dle mého nazoru by ji kupujici nemé¢l platit pfedem, ale az po

zmeéné zapisu vlastnického prava v katastru nemovitosti,

seznamit se se stavem dané nemovitosti pied uzavienim smlouvy — tedy se
stavem faktickym a pravnim. Faktickym stavem je naptiklad stafi a stav dané
nemovitosti, pravnim stavem mize byt omezeni vlastnického prava, naptiklad
ziizenym vécnym bfemenem. Kupujici si musi byt védom toho, ze prodavajici
neodpovida za vady, na které vyslovné upozornil, dale za vady, které vyplyvaji
z celkového stavu nemovitosti a vznikly béZnym opotfebenim a uzivanim
nemovitosti. Aby se piedeslo pfipadnym budoucim sporim ohledné vad, muize
si kupujici ve smlouvé vyminit formulaci, ze nemovitost netrpi jinymi vadami,
nez které jsou uvedené ve smlouvé a ze k nemovitosti nevaznou zadné dalsi

zavazky ani vécnd prava.

nebezpe¢i nahodilé zkézy nebo zhorSeni nemovitosti — riziko pfechdzi na
kupujiciho pfechodem vlastnictvi, je tedy vhodné ve smlouvé uvést piesny
datum ptedéani a pfevzeti nemovitosti a to z ditvodu urcitého trvani vkladového

fizeni,

uhrada dané z pfevodu nemovitosti — pii koupi nemovitosti je povinnost
uhradit dail z pfevodu nemovitosti a tuto povinnost mé prodavajici. Mze vsak
nastat situace, Ze prodavajici svou povinnost nesplni a poté bude castka
vyméhana po kupujicim, ktery se v tomto piipadé stava rucitelem, proto je
vhodné v kupni smlouvé zaplaceni dané oSetfit a to naptiklad tak, Ze v pfipadé
notafské ¢i jiné uschovy, bude ¢ast vyhrazena na dan a pfi pfevodu rovnou
zaplacena. Pokud kupujici splni dafiovou povinnost za prodavajiciho, ma pravo

vymahat zaplacenou ¢astku po prodavajicim.

smluvni pokuta — uZite¢nou soucasti kupni smlouvy je smluvni pokuta

Vv ptipad¢, ze nektera ze stran nedodrzi smluvni podminky,
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Pro vyvarovani se chyb pfi uzavirani kupni smlouvy a ptedejiti tak rizikim, které by
mohly vést k neplatnosti smlouvy ¢i znevyhodnéni jedné ze stran, je dobré vyuzit
pravnich sluzeb nebo alesponn pfed podepsanim smlouvy konzultovat jeji obsah

s pravnikem. Vzor kupni smlouvy viz ptilohy.

Notarska €i jina uschova — rozliSujeme druhy tschov jako bankovni, uschova realitni
kancelafe, advokatni uschova a notafskd uschova, kterd je doporucovana jako
nejjistéjsi. Vyuziva se hlavné v ptipadech, kdy oba ucastnici projevi vili maximalné
zajistit vSechny zavazky, které jsou v kupni smlouvé sjednané. MlzZe nastat ptipad, Ze
z néjakého divodu je zamitnut ndvrh na vklad vlastnického prava a kupni cena
nemovitosti jiz byla uhrazena ke dni podpisu smlouvy. V tomto piipadé¢ mtize kupujici
prijit jak o danou castku, tak i o pfedmétnou nemovitost, v piipad¢ ze prodavajici je

nekorektni. Toto plati i naopak. Vzor smlouvy viz ptilohy.

Katastr nemovitosti — po wuzavieni kupni smlouvy musi dojit k pfedlozeni
V potiebném pocétu vytiski se vSemi nalezitostmi formou navrhu piislusnému
katastralnimu Ufadu, aby zahdjil fizeni o vkladu prava, ktery mlize podat jak kupujici,
tak i prodavajici nebo povéiena osoba. Katastr nemovitosti rozhoduje podle zakona
¢. 500/2004 Sb., (spravni fad), zde jsou uvedeny vSechny lhity a opravné prostiedky.
Zékladni lhtta pro rozhodnuti katastralniho Gfadu je 30 kalendainich dnu. Zjisti-li se
nékteré¢ vady v ndvrhu nebo smlouvach, které lze odstranit, katastralni ufad fizeni
pterusi a vyzve ucastniky k doplnéni ¢i opravé navrhu. Jde-li 0 vadu neodstranitelnou,
katastralni Ufad fizeni zastavi a ucastniky vyrozumi. Ve vSech smluvnich
dokumentech se doporucuje sjednat vzdjemnou povinnost ucastniki poskytnout si
soucinnost k odstranéni vad, pro které bylo fizeni zastaveno. Pokud jsou vady
odstranény a smluvni dokumenty znovu ucastniky podepsané, podavaji se
katastralnimu ufadu ve formé nového navrhu na zahajeni fizeni. Jsou-li vady absolutné
neodstranitelné, ujedndva se, Ze se po pravni moci rozhodnuti katastralniho tfadu o
zastaveni fizeni, smlouvy od pocatku rusi a Gi€astnici si vydavaji vzdjemné poskytnuta

plnéni.

V piipadech, které se tykaji rozdéleni ¢i zmény hranic pozemku, je nutné pfipojit ke
kupni smlouvé geometricky plan, ktery je preden schvalen KU a musi byt pfipojen

souhlas stavebniho ufadu s d€lenim parcel.
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5.2

Névrh musi obsahovat oznaceni katastralniho ufadu, kterému je ndvrh urcen, dale
identifikace Ucastnikli fizeni a oznaceni prav, kterd maji byt zapsana do katastru

nemovitosti.

Podani navrhu musi probéhnout osobné, podanim na podatelné€ nebo zaslanim smluv
véetné navrhu formou posStovni prepravy. Ostatni informace nebo vyzadani listin je
nejjednodussi zajistit osobné nebo zpoplatnénym dalkovym piistupem pies datové
schranky, kde je vypis podrobnéjsi s vice udaji. Dalsi zptsob je zajisténi informaci na

webovych strankach CUZK, které maji pouze informativni charakter.

Vypis z LV je zpoplatnén 100,- K¢, navrh na zahdjeni vkladového fizeni 1.000,- K¢,
kopie listiny ( 20,- nebo 50,- K¢ ).

. Vlastnictvi nemovitosti — po pievodu vlastnického prava k nemovitosti katastralnim

ufadem a vyplaceni kupni ceny z Gschovy se kupujici stava vlastnikem nemovitosti a

tedy muze prob&hnout vlastni predani a prevzeti nemovitosti.

PRUBEH OBCHODU S NEMOVITOSTI Z POZICE
PRODAVAJICIHO

e

o
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1. Vybér vhodné realitni kancelafe — pro spravny vybér vhodné realitni kancelaie

by se m¢él prodavajici fidit nékterymi zasadami:
= vybrat si RK jiz zavedenou na trhu,
= dbat prvniho dojmu z celkové atmosféry RK,
= vyzadovat veskeré informace o zptisobu prace RK,
= neuzavirat smlouvy pred peclivym uvazenim,

= vyzadovat Gplnost a spravnost pii uzavirani smluv, v ptipad€ pochybnosti

vyuzit pravni poradenstvi.

Klicovym kritériem pii rozhodovani potenciondlnich klientd je, dle mého nazoru
kvalita nabizenych sluzeb. Lid¢ by pravdépodobné nabidky realitnich kancelati vyuzivali
ve vEtsi mifre, ale kvalita sluzeb podle nich zdaleka neodpovida cené, kterou si realitni
kancelafe uctuji (nespolehlivost, Spatny servis, nekorektni jednani, dlouhd doba
vyfizovani obchodu, vysoka marze). Jelikoz v praxi je bohuzel znamo jest¢ dost ptipadi
nekalych jednani ze strany realitnich kancelafi, prodavajici pak téchto sluzeb vyuZzit

nechce a je realizovan tzv. pfimy obchod.

2. Pozadavek ceny — seridzni realitni kancelaf by méla nejprve provést analyzu
situace na trhu, zvazit technicky stav nemovitosti, pfipadnd omezeni vlastnickych
prav, ¢i jinych omezeni, klienta s témito skuteCnostmi sezndmit a navrhnout
nejvhodnéjsi feSeni s ohledem na potieby prodavajiciho. Pti kone¢ném stanoveni

prodejni ceny by mél byt prodavajici presvédcen, Ze cena je optimalni.

3. Zprostiedkovatelska smlouva — uzavird se v pfipad¢€, Ze prodej nemovitosti
probiha prostfednictvim realitni kancelafe. Zprosttedkovatelskd smlouva by méla
obsahovat identifikaci smluvnich stran, specifikaci dané nemovitosti, cenu
nemovitosti a provizi realitni kanceldfi, prdva a povinnosti smluvnich stran,
smluvni pokutu, datum, misto a podpisy obou stran. Pfed uzavienim smlouvy je
vhodné se poradit s pravnim zastupcem. NejveétSim rizikem miZze byt rozhodc¢i

dolozka a forma sjednéni provize.
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Kupni smlouva — je tfeba, aby si prodavajici uvédomil, Ze realitni kancelaf je sice
zprostiedkovatelem smlouvy mezi prodavajicim a kupujicim, nikoliv vSak jejim
ucastnikem, proto neodpovidd za splnéni zavazku smluvnich stran. Tyka se to

napft. situace, kdy kupujici nezaplati kupni cenu nemovitosti prodavajicimu.
Uschova — sloZeni kupni ceny
Katastr nemovitosti

Zména vlastnika nemovitosti — po pievodu vlastnického prava k nemovitosti
katastralnim Ufadem a zaplaceni kupni ceny z Gischovy se kupujici stava majitelem
nemovitosti, muze tedy probchnout samotné predani a pievzeti nemovitosti

s dal§imi nezbytnymi nélezitostmi.
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6 MODELOVA SITUACE

Navrh ¢i konkrétni modelova situace, kterd by =zarucila ucastnikim obchodu
S nemovitostmi vyvarovani se vSech rizik, je velice tézké urcit, jelikoz kazdy ma jiné
pozadavky a preference, ale pii dodrzeni nékterych zasad je moznad jejich vyznamna

eliminace.

Prvnim krokem pfi rozhodovani o prodeji ¢i koupi nemovitosti by mélo byt dikladné
promysleni divodu, pro¢ k takové transakci pfistoupit a dale kolik Casu vynaloZit na jeji
realizaci. Déle, zv1asté u prodavajicich je tieba si zvolit, zda vyuZit sluzeb realitnich kancelafi
k prodeji nemovitosti. V ptipad€, Ze prodavajici téchto sluzeb vyuzit nechce, mél by byt

schopen zvladnout nékteré ¢innosti potiebné pro prodej nemovitosti, jako jsou:

» Orientace v cenach nemovitosti v dané lokalit¢ — pokud prodavajici nasadi
ptili§ vysokou cenu, zvlasté v prvnich tydnech, kdy je o nemovitost nejvétsi
zajem, muze odradit spoustu zajemct a vést k tomu, ze si kupujici radéji poridi

jinou nemovitost v okoli, ktera se ve srovnani bude zdat vyhodné&jsi.

» Hledani zajemce o koupi nemovitosti, vyjednavani s nim o podminkach
prodeje veetné zajiStovani prohlidek — tato Cinnost je zajiStovana zpravidla
pomoci inzerce, kterd vSak sebou nese urcitd rizika a to hlavné z divodu
nedostatku poskytnutych nebo Spatné€ zvolenych informaci o nemovitosti, které

mohou zajemce odradit.

» Vybér nejlepsi nabidky, dohoda s kupujicim o koneéné cené a dalSich

podminkach prodeje.

» Sepsani kupni smlouvy, kterd musi mit nejen vSechny podstatné nalezitosti,
aby byla katastrem nemovitosti akceptovana, ale také aby smlouva
neobsahovala Zadna ustanoveni, kterd by byla pro nékterou ze stran

nevyhodna.
> Reseni daniovych aspektii obchodu.

» Dohoda s kupujicim o zptusobu piedani kupni ceny — zakonem jsou stanoveny

limity pro vysi plateb v hotovosti.
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Pan Novék byl jedinym vlastnikem rodinného domu, ktery ziskal darem od svych
rodi¢t v roce 2000 v k. G obce Podhorni Ujezd a Vojice. Vyfesil bytovou situaci své pocetné
rodiny tak, Ze si s manzelkou postavili novy rodinny diim, kam se prestéhovali. Pan Novak se
rozhodl pivodni nemovitost prodat. Rodinny diim nebyl zatizen Zadnym zastavnim pravem,
osobni zkuSenosti s poskytovanim sluzeb realitni kancelafi se rozhodl vyhledat si sdm

zajemce o koupi nemovitosti.

Navstivil mistné ptislusny Katastralni uiad v Ji¢in€ a nechal si zhotovit list vlastnictvi,

jehoz obsahem byly nemovitosti uréené k prodeji a kopii katastralni mapy.

K zjisténi obvyklé ceny pfedmétnych nemovitosti si vybral znalce ze Znaleckého
ustavu s. r. 0. v Hradci Kralové a objednal si vypracovani znaleckého posudku. Znalci
ptedlozil stavebni dokumentaci, kopii katastralni mapy, list vlastnictvi a darovaci smlouvu
jako ptivodni nabyvaci titul. Se znalcem se dohodl na terminu prohlidky nemovitosti. Znalec
po prohlidce nemovitosti a zjisténi jejich stavebné technického stavu vypracoval posudek se

stanovenim obvyklé ceny nemovitosti, kterou urcil ve vysi 1.200.000,- K¢.

Pan Noviék si pofidil fotodokumentaci rodinného domu a v regionalnim tisku Jic¢insky
denik si objednal vytiSténi inzeratu znéni: ,, Prodam star$i rodinny dim vel. 3+1, 100 m?
uzitkove plochy, po celkové rekonstrukci a garaz tvofici soucast rodinného domu se zahradou
o vyméie 400 m? v obci Podhorni Ujezd. Do nemovitosti je zaveden plyn, elektfina a je
napojen na vetejny vodovod a kanalizaci. V obci je potiebna obcanska vybavenost. Cena

1.200.000,- K¢.

Na inzerat reagovali celkem tii zajemci, se kterymi si pan Novak sjednal postupné
schiizky za i¢elem prohlidky nemovitosti inzerovanych k prodeji. Prvni zdjemce mél vyhrady
K umisténi rodinného domu vzhledem k blizkosti hlavni komunikace Hradec Kralové-Ji¢in a
provozu nedaleké restaurace z divodu zvySené hluc¢nosti. Dal§i nemél potiebnou financni
hotovost a navrhoval uhradit kupni cenu ve splatkach. Vzhledem k jeho finan¢ni situaci nemél
pan Novak jistotu, zda by své zavazky mohl dodrzet. O podminkach prodeje a vysi kupni
ceny se proto dohodl s tfetim zajemcem, ktery mu vypisem z jeho uctu prokazal, ze disponuje
s potfebnou finan¢ni hotovosti. Pan Novak pfistoupil na sniZzeni kupni ceny 0 100.000,- K¢

(hlu¢nost blizké komunikace).

Po vzijemné dohodé se ob¢ strany rozhodly vyuzit sluzeb advokata k sepsani kupni

smlouvy a slozeni kupni ceny do advokatni uschovy. Pan Novak advokatovi ptedlozil
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vypracovany znalecky posudek a ptislusny vypis z listu vlastnictvi. Ob¢ strany se dohodly, ze
mimo zdkonnych nalezitosti bude kupni smlouva obsahovat odkaz na predmétny znalecky
posudek, ktery byl zdkladem pro dohodu o vysi kupni ceny. Advokat tvodem pana Novaka
seznamil se skuteénosti, Ze své sluzby uctuje v souladu vyhlaskou Ministerstva spravedlnosti
CR &.177/1996 Sh., a doporu¢il mu vyuzit ustanoveni § 3 citované vyhlasky o smluvni
odmeéne. Za sepsani kupni smlouvy bude pozadovat ¢astku 3.000,- K¢ a za sepsani smlouvy o
uschové a vzeti penéz do uschovy ¢astku 2.000,- K&, k obéma ¢astkam bude navic pfipocteno
DPH ve vysi 20%, protoze je platcem této dané. Pan Novak vySi odmény odsouhlasil.
Advokat sepsal kupni smlouvu vcetné nadvrhu na zahdjeni fizeni o vkladu prava do katastru
nemovitosti a pfipravil i smlouvu o tschové kupni ceny. Ob&é smluvni strany se na vyzvu
advokata dostavily do jeho kancelafe, kde podepsaly potiebny pocet vyhotoveni kupni
smlouvy a navrh na zahdjeni fizeni o vkladu prava. Advokat ovéfil na jednom vyhotoveni
kupni smlouvy podpisy ucastnikii a souc¢asn¢ vyzval ucastniky k podpisu smlouvy o uschové
penéz, kterou jako schovatel také podepsal. Ve smlouvé o uschové penéz si ucastnici sjednali,
ze slozenim celé kupni ceny na ucet ischov advokata bude kupni cena zaplacena. Advokat,
ktery si také ponechal v ischové potiebny pocet vyhotoveni kupni smlouvy, z toho jednu
s ovéfenymi podpisy ucastnikit a podepsané navrhy na zahdjeni vkladového fizeni a se
zavazal, ze do tfi dnll po slozeni celé kupni ceny do jeho tschovy, poda ptislusSnému
katastralnimu ufadu ndvrh na zahdjeni vkladového fizeni. Ve smlouvé o Uschové penéz
ucastnici zavazali advokata vydat z uschovy kupni cenu prodéavajicimu do 3 dnti po té, co mu
bude originadlem kupni smlouvy opatiené razitkem katastralniho Ufadu o provedeném vkladu
prava prokazano, ze vlastnické pravo k pfevadénym nemovitostem bylo vloZeno na
kupujiciho, Ze na vypisu z listu vlastnictvi nejsou zapsdna zadna zéastavni prava, vécna
bfemena nebo jiné pravni vady a soucasné bude prokazano protokolem o piedani nemovitosti,
ze kupujici bez vyhrad prevadéné nemovitosti do svého vlastnictvi fyzicky pievzal. Se
souhlasem prodavajiciho byla v tschové advokata ponechana ¢astka ve vysi 3% z dosazené
kupni ceny, tj. 36.000,- K¢, kuhradé dané zpievodu nemovitosti., ktera se odvadi
ptislusnému finan¢nimu Ufadu. Dan se vypocitava bud’ z dosazené kupni ceny, pokud je vyssi
nez cena obvykla vypoctena dle zak. ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni. (nyni je to ve znéni
zak. ¢.188/2011 Sh.). Je-li cena obvykla vyssi, dan se vypocitava a odvadi z této Castky.
Vzhledem k tomu, Ze vypracovany znalecky posudek obsahoval i ocenéni obvyklou cenou,
bylo mozné piesn¢ vypocitat vysi dané z pfevodu nemovitosti, kterd bude ponechdna
Vv uschové advokata. Advokat se ve smlouvé o tischové penéz zavazal, Ze po predloZeni kopie

ptiznani k dani z pfevodu nemovitosti tuto dan pfislusnému finan¢nimu tfadu uhradi.
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Pan Novak v dohodnuté lhut¢ kupni cenu snizenou a castku dané z ptfevodu

nemovitosti obdrzel na svij ucet.

Porovnani ndkladt pfimého prodeje s prodejem pies realitni kancelaf

Pan Novak ve srovnani s pozadavky realitni kancelafe uSettil zna¢nou financni ¢astku.
Jeho naklady na tuto transakci dosahly cca 13 000,- K¢. Z toho uhradil poplatek katastralnimu
ufadu 150,- K¢ za vypis z listu vlastnictvi a kopii Katastralni mapy. Za znalecky posudek na
rodinny dim zaplatil znalci 4 000,- K¢&. Inzerat v regionalnim tisku vysel na 1 000,- K¢.
Uhrada za advokatni sluzby pak na 7 000,- K&.

Realitni kancelare si za své sluzby v této lokalité uctuji provizi ve vysi 3 — 5%
z dosazené kupni ceny, v tomto piipadé ¢astku 33.000 — 55.000,- K¢&. V této provizi jsou
zapocteny 1 ndklady na sepsani kupni smlouvy, nékdy naklady na uschovu kupni ceny,
naklady na vypracovani znaleckého posudku a spravni poplatek, ktery je tieba v kolkové
znamce uhradit pfi podani navrhu na vklad prava. Realitni kancelafi samoziejmé vznikaji

dalsi naklady a to s inzerci nemovitosti, s jednanim s klienty a prohlidkami nemovitosti.

Dail z ptevodu nemovitosti ve vysi 36 000,- K¢ si pan Novak uhradi sém, jak pfi
pfimém prodeji, tak i v ptipadé prodeje pres realitni kancelaf.

Tato modelova situace popisuje bezproblémovy ptipad obchodu s nemovitosti formou
ptimého prodeje, ktery v porovnani nakladd s prodejem pres realitni kancelat je daleko

vyhodné;jsi.
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ZAVER

Diplomova prace je zaméfena na aspekty, které¢ ovliviuji obchod s nemovitostmi. Do

této ¢innosti vstupuji nékteré smlouvy a jejich nalezitosti, které je nutno dodrzet.

Daéle pak subjekty, které na obchod s nemovitostmi maji podstatny vliv a to zejména
katastr nemovitosti, bez kterého by u tohoto obchodu nebylo mozné ptevést vlastnickd ani
jind prava k nemovitostem a realitni kanceléfe, jejichz prostfednictvim je uskute¢iiovano

zhruba 54% realitnich obchodu (viz strana 50).

U realitnich kancelafi je zv1ast’ dalezity jejich samotny vybér, jelikoz se na realitnim
trhu objevuji nékteré ptipady nekalého jednani a moznych podvodi. Mize to byt zptisobeno
faktem, Ze podnikani v realitni ¢innosti mlize zatim vykonévat prakticky kazdy, jelikoz vykon
této Cinnosti se fadi do kategorie volnych Zivnosti a tedy k ziskani zivnostenského opravnéni
musi byt splnény pouze vSeobecné podminky. Nejlepsi moznosti, jak se takovychto
nepoctivych praktik vyvarovat, je zvolit si realitni kancelaf, kterd je clenem Asociace
realitnich kancelaii Ceské republiky, ktera vydala prehled ur¢itého minima, které by mélo byt
klientovi zajisténo.

K dal§im aspektiim, které ovliviiuji obchod s nemovitostmi, patii realitni trh, kde se
sttetava nabidka s poptavkou a utvaii se tak cena nemovitosti. Soucasti toho je 1 vyvoj

realitniho trhu po zméné reZimu v Ceské republice a vstupu do Evropské unie.

Prakticka Cast je zaméfena na jednotlivé Cinnosti obchodu s nemovitostmi, jak
z pohledu kupujiciho, tak i prodavajiciho a dale na urcity navod a doporuceni, které by mélo
eliminovat vétSinu rizik spojenych se samotnym realitnim obchodem (naptiklad neovéteni
totoznosti prodéavajiciho, spravnost tidajii na listu vlastnictvi, neovéfeni skute¢ného stavu
nemovitosti, nespravné uzaviena smlouva atd.), pfi dodrzeni nékterych zasad (naptiklad
provéfeni vybrané nemovitosti po technické i pravni strance, uzavirani smluv konzultovat
s pravnikem, zajisténi financovani nejlépe z vlastnich zdrojl, neplatit kupni cenu pfedem

atd.).

Vystupem praktické ¢asti je modelova situace, kterd porovnava nékladovost prodeje
nemovitosti formou piimého prodeje s prodejem pies realitni kancelaf. Dle mého nazoru

Vv ptipadé, Zze se prodavajici v oblasti realitniho trhu Spatné orientuje a vynalozil by tedy
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mnoho usili a ¢asu s prodejem nemovitosti, mél by zvolit moznost prodeje pies duvéryhodnou

realitni kancelaf i kdyz je ptimy prodej ndkladové vyhodné&;jsi.
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PRILOHY

Tabulka 1: Sazba dané darovaci u osob v 1. skupiné

Daii ¢ini pri zakladu dané

- 1 000 000 1,0 %

2 000 000 5 000 0000 23 000 K¢ a 1,5 % ze zékladu ptesahujiciho 2 000 000 K¢

7 000 000 10 000 000 102 000 K¢ a 2,0 % ze zékladu presahujiciho 7 000 000 K¢

20 000 000 30 000 000 412 000 K¢ a 3,0 % ze zakladu ptesahujiciho 20 000 000 K¢

40 000 000 50 000 000 1 062 000 K¢ a 4,0 % ze zakladu presahujiciho 40 000 000 K¢

Zdroj: Bradag, A., Fiala, J.: Nemovitosti — Ocefiovani a pravni vztahy. Strana 71

Tabulka 2: Sazba dané dédické a darovaci u osob ve 2. skupiné

Daii ¢ini pri zakladu dané

- 1 000 000 3,0%

2 000 000 5000 0000 65 000 K¢ a 4,0 % ze zékladu presahujiciho 2 000 000 K¢

7 000 000 10 000 000 285 000 K¢ a 6,0 % ze zakladu presahujiciho 7 000 000 K¢

20 000 000 30 000 000 1 165 000 K¢ a 8,0 % ze zékladu pfesahujiciho 20 000 000 K¢




40 000 000 50 000 000 2 865 000 K¢ a 10,5 % ze zakladu ptesahujiciho 40 000 000 K¢

Zdroj: Bradag, A., Fiala, J.: Nemovitosti — Ocefiovani a pravni vztahy. Strana 71- 72

P11 vypoctu dané€ dédické se vysledna ¢astka vynasobi koeficientem 0,5.

Tabulka 3: Sazba dané dédické a darovaci u osob ve 3. skupiné

Dan ¢ini pri zakladu dané

- 1000 000 7,0 %

2 000 000 5 000 0000 160 000 K¢ a 12,0 % ze zékladu piesahujiciho 2 000 000 K¢

7 000 000 10 000 000 820 000 K¢ a 18,0 % ze zakladu ptesahujiciho 7 000 000 K¢

20 000 000 30 000 000 3460 000 K¢ a 25,0 % ze zakladu presahujiciho 20 000 000 K¢é

40 000 000 50 000 000 8960 000 K¢ a 35,0 % ze zékladu ptesahujiciho 40 000 000 K¢

Zdroj: Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti — Oceniovani a pravni vztahy. Strana 72

Pti vypoctu dan¢ dédické se vysledna Castka vynasobi koeficientem 0,5.
[10], str. 69-72
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.01.2012 10:24:30

Okres: Cz0524 Rychnov nad Kné&Znou Obec: 576140 Borovnice
Kat.azemi: 607819 Borovnice u Pot3tejna List vlastnictvi: 349
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifil-<or Podil
Vlastnické prédvo
Bednaf Zdenék, Borovnice 62, 517 41 Kostelec nad Orlici 1/24
SJM Hlavadek Josef a Hlavadkova Antonie, Homole 6, 1/24
Borovnice, 517 41 Kostelec nad Orlici
SJM Jakubec Karel a Jakubcovéd Marie, Homole 9, Borovnice, 1/24
517 41 Kostelec nad Orlici
Linhartové Ludmila, Homole 8, Borovnice, 517 41 Kostelec 1/24
. nad Orlici
Miller Miroslav, Za Kostelem 286, Opatovice, 664 61 20/24
Rajhrad

SJM = spolecné jméni manzZeld

B Nemovitosti

Pozemky ve zjednodu$ené evidenci - parcely pfivod P#id&lovy plédn nebo jiny podklad (GP)

Parcela Dil Typ Vyméra [m2] Pivodni kat. tzemi
]'“\
360/1 L1638 |

Bl Jind prdva - Bez zapisu

el Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Pridélova listina 47/

POLVZ:84/1987 Z-2400084/1987-607

Pro: Hlavé&ek Josef a Hlavadkova Antonie, Homole 6, Borovnice, RC/IC0:
517 41 Kostelec nad Orlici

Jakubec Karel a Jakubcovd Marie, Homole 9, Borovnice, 517 41
Kostelec nad Orlici

o Rozhodnuti o dédictvi D 1069/1990 z 29.1.1992

POLVZ:8/1992 Z-2400008/1992-607
Pro: Bednar Zdenék, Borovnice 62, 517 41 Kostelec nad Orlici RC/1C0:

o Smlouva (dohoda) V1 2041/1993 Darovaci smlouva z 24.11.1993 Vklad 30.12.1993

POLVZ:2/1994 Z-2400002/1994-607
Pro: Bednar Zdenék, Borovnice 62, 517 41 Kostelec nad Orlici RC/1Co0:
o Rozhodnuti o dé&dictvi D 42/1994 z 30.5.1994
POLVZ:15/1995 Z-2400015/1995-607
Pro: Linhartovid Ludmila, Homole 8, Borovnice, 517 41 Kostelec nad RC/1C0:

Orlici
o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 1225/1993 z 6.11.1994

'POLVZ:15/1995 Z-2400015/1995-607

Pro: Linhartovad Ludmila, Homole 8, Borovnice, 517 41 Kostelec nad RC/ICO:
Orlici

o Rozhodnuti pozemkového tfadu 2690/1992 z 15.5.1992
Sdéleni PU 759/98 o opravé chyby z 3.4.1998

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni uf¥ad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovi$té Rychnov nad KnéZnou, kéd: 607.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.01.2012 10:24:30

Okres: CZz0524 Rychnov nad Kné&Znou Obec: 576140 Borovnice
Kat.uzemi: 607819 Borovnice u Potdtejna List vlastnictvi: 349
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Listina
POLVZ:3/1998 Z-2400003/1998-607
Pro: Miller Miroslav, Za Kostelem 286, Opatovice, 664 61 Rajhrad RC/1C0:

F Vztah bonitovanych pildné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

GP 360/1 72554 1638

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrélni pracovisté Rychnov nad Knéznou, kdéd:
607.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.01.2012 10:24:31

Katastrdlni ifad pro Krilovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviétézﬁxgh oV nfd KnézZnou
Matéjka Lubos Rizeni PU: 2 /’Z 2242

g
PR

Podpis, razltke: M, Lo

FAR W

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovis3té& Rychnov nad Kné&Znou, kéd: 607.
strana 2

—

Zdroj: Interni materidly JUDr. Josefa Matyase, advokata
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VYPIS z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2012 09:38:06

/CZ0524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576140 Borovnice
607819 Borovnice u PotsStejna List vlastnictvi: 441
Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo
Bednaf Zdené&k, Borovnice 62, 517 41 Kostelec nad Orlici 1/24
SJM Hlavacek Josef a Hlavadkové Antonie, Homole 6, 1/24
Borovnice, 517 41 Kostelec nad Orlici
SJM Jakubec Karel a Jakubcova Marie, Homole 9, Borovnice, 1/24
517 41 Kostelec nad Orlici
Linhartovd Ludmila, Homole 8, Borovnice, 517 41 Kostelec 1/24
nad Orlici
Mdller Jif¥i, Za Kostelem 286, Opatovice, 664 61 Rajhrad 20/24

SJM = spoleéné jméni manzeld

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
360/1 2961fostatni plocha ostatni rozsdhlé chranéné
g komunikace Gzemi
Bl Jind prdva - Begz zépisu
€ Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
o Pridélova listina 47/
POLVZ:84/1987 Z-2400084/1987-607

Pro: Jakubec Karel a Jakubcovad Marie, Homole 9, Borovnice, 517 41 RC/1C0:
Kostelec nad Orlici
Hlavacek Josef a Hlavadkova Antonie, Homole 6, Borovnice,
517 41 Kostelec nad Orlici

o Rozhodnuti o dédictvi D 1069/1990 z 29.1.1992
POLVZ:8/1992 Z-2400008/1992-607
Pro: Bedna¥ Zdenék, Borovnice 62, 517 41 Kostelec nad Orlici RC/1C0:

o Smlouva (dohoda) V1 2041/1993 Darovaci smlouva z 24.11.1993 Vklad 30.12.1993

POLVZ:2/1994 7Z-2400002/1994-607
Pro: Bednafr Zden&k, Borovnice 62, 517 41 Kostelec nad Orlici RC/180:
o Rozhodnuti o dé&dictvi D 42/1994 z 30.5.1994
POLVZ:15/1995 Z2-2400015/1995-607
Pro: Linhartova Ludmila, Homole 8, Borovnice, 517 41 Kostelec nad RC/ICO:

Orlici
o Usneseni soudu ve véci projednani dé&dictvi D 1225/1993 z 6.11.1994
POLVZ:15/1995 Z-2400015/1995-607

Pro: Linhartovd Ludmila, Homole 8, Borovnice, 517 41 Kostelec nad RC/ICO:
orlici : i

o Smlouva darovaci =ze dne 15.04.2005. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 26.04.2005.
V-1281/2005-607

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd Sstdtni sprédvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastralni pracovi3t& Rychnov nad Kn&Znou, kéd: 607.
strana 1
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2012 09:38:06

Okres: CZ0524 Rychnov nad KnéZnou Obec: 576140 Borovnice
_.Gzemi: 607819 Borovnice u PotStejna List vlastnictvi: 441
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
dlstdna
Pro: Miller Jifi, Za Kostelem 286, Opatovice, 664 61 Rajhrad RC/1C0:

I Vztah bonitovanych piudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastradlni pracovisté Rychnov nad KnéZnou, kéd:
607.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.01.2012 09:38:07

Katastrdlni ufad pro Krdlovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovi$té Rychpov nad KnéZnou
Kone&nd Lenka Ing. 2 Rizenit PU 1 2 d ) Tedd . ..

i
Podpis, razitko: /égjf

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracoviit& Rychnov nad Kn&Znou, kéd: 607.
strana 2

Zdroj: Interni materialy JUDr. Josefa MatyasSe, advokata
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KUPNI SMLOUVA

jako prodavajici na strané jedné
(dale téz jen jako ,,prodavajici“)
a

Jjako kupugjiei na strané druhé

(dle téZ jen jako , kupujici®)

prodavajici a kupujici dile spolecné oznaceni téZ jen jako ,smluvni strany ¢&i strany, neni-li tfeba uzit
konkrétniho oznacen{ kazdého z nich,

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku vsouladu sustanovenim § 588 a nisl. zikona
¢. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich predpist, (a v souladu s § 6 zikona & 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi bytii, ve znéni pozdéjsich predpisti (dle jen ,,zakon o vlastnictvi bytd®), tuto

kupni smlouvu
(dile jen ,,smlouvu®)

Clének L.
Prohlaseni prodavajiciho

—_

. Prodavajici prohlasuje a doklada, ze je vylucnym vlastnikem nasledujicich nemovitosti:

= bytova jednotka ¢. 1227/31 velikosti 2+1, situovana ve 4. nadzemnim podlazi bytového domu, na
pozemku oznaceném jako stavebni parcela ¢. 2033

= spoluvlastnicky podil o velikosti 631/46367 na spoleénych Eastech bytového domu &.p., na
pozemku oznaceném jako stavebni parcela ¢. 2033

= spoluvlastnicky podil o velikosti 631/46367 na stavebni parcele ¢. 2033, oznacené jako zastavéna
plocha a nadvori

vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Kralovéhradecky kraj, Katastralniho
pracovisté Hradec Kralové, na LV ¢&. 26151 a 26092 pro katastralni (izemi Prazské Pfedmésti, ¢ast
obce Prazské Predmésti, obec Hradec Kralové (dale jen jako ,,piedmét prevodu®).

2. Pro vlastnictvi prodavajictho svéd¢i Smlouva kupni ze dne 26.01.2012, u niz byl vklad prava
povolen rozhodnutim shora citovaného katastralniho afadu pod ¢&.j. V-737/2012-602, s pravnimi
cinky vkladu prava ke dni 02.02.2012.

3. Strana prodavajici prohlasuje, ze od zapisu vlastnického prava k pfedmétu pievodu v jeji prospéch
nedoslo k Zadné podstatné zméné v charakteru shora uvedené jednotky ve smyslu ustanoveni § 6
odst. 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii a Ze se nejedni o prvni prevod jednotky do
vlastnictvi.

Clanek II.
Pfedmét smlouvy
1. Prodavajici touto smlouvou prodava kupujicimu predmét prevodu se vSemi pravy a povinnostmi, se
vSemi soucastmi a veskerym piislusenstvim, a to za kupni cenu sjednanou v ¢l. IIL. odst. 1. této smlouvy, a
kupujici predmét pfevodu se vSemi privy a povinnostmi, vsemi soucdstmi a piislusenstvim, od
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prodavajicho do svého vlastnictvi (specifikace formy vlastnického priva) kupuje za kupni cenu
uvedenou v ¢l. ITI. odst. 1 této smlouvy. Smluvni strany se zaroven s touto smlouvou zavazuji podepsat i
navrh na vklad vlastnického prava kupujictho k pfedmétu pfevodu do katastru nemovitosti.

Clanek IIL
Kupni cena a jeji splatnost

1. Kupujici se zavazuje zaplatit prodavajicimu za pfedmét pfevodu celkovou kupni cenu ve vysi

1,450.000,-K¢

(slovy : JedenmilionctyFistapadesattisic korun ¢eskych)

2. Kupni cenu uhradi kupujici takto:

2.1. Chstku 50.000,- K¢ (slovy:padesattisic korun ceskych) ]1z Kupujici uhradila dne xxxxx realitni
kancelati M & M reahty holding a.s., se sidlem Praha 1, Nové Mésto, Krakovska 1675/2 na zakladé
smlouvy o rezetvaci ze dne xxxxx. Tato ¢ast kupni ceny se se souhlasem Prodavajiciho zapoditivd na
kupni cenu.

2.2. Zbyvajici cast kupni ceny ve vysi 1.400 000,- K¢ (slovy: Jedenmilionctyfistatisic korun ceskych), bude
Kupujici uhrazena do (lhutu doplnit podle banky, kterd bude posk\/tovat uver) kalendafnich dna po
podpisu této smlouvy obéma ucastmky na ucet tischov JUDr. Josefa MatyaSe, advokata se sidlem Hoficka
974, 500 02 Hradec Kralové, ev.é. CAK 09692, & Gétu 73408007/2700 vedeny u Unicredit Bank Czech
Republic, a.s., pobocky Hradec Krilové.

2.3. Prodavajici souhlasi, aby ze slozené kupni ceny advokat vypofidal veskeré finanéni zivazky
Prodavajictho, které jsou ke dni podpisu této smlouvy znamé a prodavajicim vycislené a dolozené
v celkové vysi 52.211,-K¢. Zbyvajici cast kupni ceny ve vysi 1.304.289,- K¢, snizena o dafi z pfevodu
nemovitosti ve vysi 43500 K¢ bude Prodivajicimu uvolnéna ztuschovy advokita na tdcet ¢.
XXXXXXXX do 5 dnti od vkladu prava do katastru nemovitosti na kupujiciho a po pfedlozeni aktualniho
vypisu z katastru nemovitosti, z kterého bude zfejmé, Ze pfevadéné nemovitosti nejsou zatiZzeny
zastavnimi pravy, vyjma zastavniho priva ziizen¢ho ve prospéch zastavniho véfitele xxx k zajisténi
pohledavky ve vysi xxxx “vzniklé z titulu hypoteéniho tveéru poskytnutého Kupujici na koupi nemovitosti
dle této kupni smlouvy, vécnymi bfemeny, vyjma vécného bfemene chize, jizdy a pfistupu na pozemek
st.p.C. 2033, tak je popsano vdl IV. odst. 1 této smlouvy nebo jinymi pravnimi zavadami v souladu se
smlouvou o uschové penéz, kterd byla uzaviena mezi ucastniky a advokatem JUDt. Josefem Matyasem,
soucasné s touto kupni smlouvou.

2.3.V piipadé, ze Kupni cena nebude Kupujici z diivodi na jeji strané uhrazena tak, jak je ujednino v této
Smlouvé, ma Prodavajici pravo od této Smlouvy odstoupit.

Clanek IV.
Prohlaseni smluvnich stran

1. Prodavajici dale prohlasuje, ze

1.1. na pfedmétu pfevodu nevaznou zadné dluhy, vécna bfemena, zastavni prava, pravo ngjmu &i
jina prava ¢i povinnosti, kterd by kupujici jakkoliv ztéZzovala nebo znemoziiovala vykon
jejiho vlastnického prava s vyjimkou:
- vé&cného biemeno chiize a jizdy ve prospéch obchodni spole¢nosti TECHNICKE SLUZBY
HRADEC KRALOVE, se sidlem Hradec Kralové 8, Na Bmé& 362, PSC 500 08, IC
648 09 447, zapsaného na zékladé Smlouvy o ufizeni vécného bremene ze dne 21.10.2010,
vklad prava povolen v fizeni vedeném pod &j. V-7892/2010-602. Kupujici byl s timto
omezenim seznamen a bez vyhrad jej prijima.
Prodavajici dale prohlasuje, ze v dobé podpisu této smlouvy je v ¢asti D na listu vlastnictvi
26151 pro ki. Prazské Predmésti evidovano oznameni o podani navrhu na nafizeni vykonu
rozh. ziizenim soudcovského zastavniho prava, ¢j. 18 E 33/2012 -11 ze dne 20.03.2012.
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Smluvni strany se dohodly, Ze piipadny dluh prodavajiciho bude uhrazen z kupni ceny dle
prislusné smlouvy o uschové penéz. Prodavajici se zavazuje zajistit vymaz uvedeného
soudcovskeho zastavniho prava.

Kupujici dale bere na védomi, ze v dobé povoleni vkladu vlastnického prava pro kupujici na
podkladg této smlouvy, bude na predmétu pievodu vaznout zastavni pravo pro * a.s.,
k zajisténi Givéru poskytovaného kupujici na koupi nemovitosti. Uvér se poskytuje za G&elem
(Castecného) financovani kupni ceny dle této smlouvy;

1.2. ke dni uzavfeni této smlouvy nebylo vii¢i nému zahajeno insolvencni fizeni a Ze mu neni znimo,
ze by na néj byl podan insolvencni navrh. Dale prohlasuje, Ze viiéi nému neni vykonatelné zadné
rozhodnuti orginu vefejné moci a ze neexistuje ani zadna jina vefejnd ¢i soukroma listina, kteta
by mohla byt podkladem pro podani navrhu na nafizeni exekuce ¢i vikon rozhodnut;

1.3. mu neni znamo, Ze by si jakakoliv tfeti osoba cinila jakékoliv pravo nebo nirok / naptf. na
vlastnictvi, ndjemni privo, vécné biemeno/ ve vztahu k pfedmétu pfevodu, napf. vyplfvajici
z restitucnich ¢i rehabilitacnich pfedpist;

1.4. nemi 7adné nedoplatky na danich, socidlnim a zdravotnim pojisténi nebo na jinych poplatcich,
ani nedoplatky ¢i dluhy, na zakladé kterjch by mohl vzniknout jakjkoli zivazek ¢ omezeni
tykajici se smlouvy / napf. zakonné zistavni pravo, soudcovské zistavni pravo, zistavai pravo,
vécné biemeno apod./ a které by mohly vést k omezeni priv naklidat s pfedmétem smlouvy a
k pfipadnému uspokojeni narokd tfetich osob zpenézenim predmétu smlouvy vyjma téch
zavazki, které uvedl a dolozil pfi podpisu této kupni smlouvy, a které podle podminek
dohodnutych ve smlouvé o Gschové penéz je opravnén vyporadat advokat;

1.5. k pfedmétu smlouvy nema piedkupni privo zadna osoba ani stat, tj. Ceski republika, nebo jiny
organ vefejné moci ¢i ufad;

1.6. nebézi zadné spory zejména soudni / vcetné sporti pfed rozhodci nebo rozhodéimi soudy/,
vztahujici se k pfedmétu smlouvy, a to ani spory tykajici se nijemnich a sousedskjch vztahd,
nebézi zadné spravni fizeni, a to ani fizeni na piislu$ném katastrilnim ufadu tykajici se pfedmétu
smlouvy, nebylo vydano Zidné rozhodnuti, které by zakazovalo uzivat pfedmét smlouvy uréitym
zpusobem nebo vieobecné;

1.7. po uzavieni této smlouvy nezatizi pfevidéné nemovitosti zavazky ve prospéch tfetich osob,
zejména pravem najmu s vyjimkou zastavniho prava smluvnfho ve prospéch uvérujici banky
kupujictho;

1.8. nema vuci spolecenstvi vlastnfka jednotek, jehoz spolecniky jsou vlastnici jednotek v domé,
v némz se prevadéna jednotka nachazi, a ani vici spravei domu Zidné splatné dluhy; prodavajici
se dale zavazuje, Ze vyrovna své zavazky vici spolecenstvi vlastnika ¢i spravei domu ke dni, kdy
dojde k fyzickému pfedani pfedmétu pfevodu;

1.9. je opravnén tuto smlouvu uzaviit a fadné plnit zavazky v nf obsazené.

1.10.Prodavajici se zavazuje poskytnout kupujicimu soucinnost, nezbytnou k vytizeni hypotecniho
Gvéru. Zejména pak strpeni zastavntho prava pred splnénim vsech podminek uvedenych v
clanku III., bude-li tak nezbytné nutné.

2. Smluvni strany se dohodly, Ze pokud se jakikoliv prohlaseni ¢i vjiSténi prodavajictho obsazené shora
v odst. 1 tohoto ¢lanku této smlouvy ukazou nebo se stanou nepravdivimi, nepfesnymi, nedplnymi,
matoucimi, klamavymi nebo zavidéjicimi, bude kupujici optivnéna viéi prodavajicimu pozadovat
bud slevu z kupni ceny ve vysi v jaké vznikla $koda dle prokazatelnjch dikazii nastala a nebo uvedeni
takové skutecnosti do souladu s ujisténimi a tvrzenimi obsazenymi v této smlouvé. Toto ustanoveni se
netyka vyskytnuvsich se vad souvisejicich se stifim pfedmétu pfevodu, které budou objeveny pii
pifpadné tekonstrukci pfedmétu pfevodu a které v dobé prodeje nebyly prodavajicimu znimy.

3. Kupujici prohlasuje, Ze je opravnén tuto smlouvu uzaviit a plnit zavazky v ni obsazené, ze neexistuje
zadny zavazek vudi jiné osobé, ani narok statu, financniho ufadu nebo jiného orginu stitni zpravy
nebo samospravy, kterj by kupujicimu branil uzaviit a plnit tuto smlouvu a Ze nebylo vici nému
zahajeno insolvencni fizeni a Ze mu nenf znamo, Ze by na néj byl podan insolvencni navrh.

Clanek V.
Piedani a uzZivani nemovitosti
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Kupujici prohlasuje, Ze se seznamil se stavem piedmétu pfevodu, jakoz i s piistupem k nému a se
stavem vybaveni jiz pfed podpisem této smlouvy a v tomto stavu nemovitosti a jejich vybaveni
prebira.

Predmét pfevodu bude kupujicimu predin za podminky splnéni ¢l. III. odst. 2 této smlouvy zcela
vyklizeny nejpozdéji do DOPLNI SE TERMIN PREDANI. Prodavajici téZ preda kupujicimu klice k
domu a bytové jednotce, pficemz o predani a pfevzeti nemovitosti bude smluvnimi stranami sepsan
ptedavaci protokol, ve kterém bude uveden téz stav méfidel patficich k nemovitostem ke dni predini
nemovitostl. Do okamziku protokolarniho pfedani nese prodavajici odpovédnost za piipadné vzniklé
skody na pfedmétnych nemovitostech a zavazuje se hradit niklady spojené s vlastnictvim a s uzivinim
nemovitosti do dne jejich pfedini Od okamziku protokolirntho predini nese odpovédnost za
pfipadné vzniklé $kody na predmétnych nemovitostech kupujici a zavazuje se hradit niklady spojené
s vlastnictvim a s uzivanim nemovitosti ode dne jejich pfedani. Do dne vkladu vlastnického prava
k pfevidénym nemovitostem do katastru nemovitosti ve prospéch kupujiciho, neni kupujici oprivnén
provadét jakékoli stavebni ipravy na nemovitostech.

Smluvni strany ve vzajemné soucinnosti zajisti neprodlené po piedani nemovitosti u piislusnych
organizaci pfevod veskerych méfidel energii patficich k nemovitostem z prodavajictho na kupujiciho a
prodavajici se zavazuje neprodlené uhradit vSechny své zavazky vici dodavatelim enetgii za odbér
techto energil.

Prodavajici je povinen piislusné ohlasovné ohlasit zménu trvalého pobytu tak, aby nadile nebyla
adresa pfedmétu pfevodu vedena jako trvaly pobyt prodavajictho, a to ve lhuté do 15 dnd ode dne
pravni moci rozhodnuti katastrilntho Gfadu o vkladu vlastnického priva pfedmétu pievodu ve
prospéch kupujiciho. Prodavajici dale prohlasuje, Ze adresa pfedmétu pfevodu neni vedena jako adresa
trvalého pobytu, mista podnikini nebo sidla zidné fyzické ¢i privnické osoby.

Clinek VI.
Zajisténi zavazka

Jestlize kupujici nesplni sviij zavazek sjednany v CL TIL odst. 2. této smlouvy, tj. neuhradi kupni cenu
fadné a vcas, a neucini-li tak ani v dodatecné Thité do 10-ti pracovnich dnd po sjednaném datu
splatnosti kupni ceny, sjednavaji smluvni strany pro tento pifpad smluvni pokutu ve vysi 5% (slovy:
Pét procent) z kupni ceny. Zarovent ma prodavajici pravo odstoupit od této kupni smlouvy z divodu
poruseni této smlouvy. Shora uvedenou smluvni pokutu se kupujici zavazuje uhradit nejpozdéji do 5-
ti pracovnich dni ode dne doruceni pisemné vyzvy kzaplaceni smluvni pokuty ze strany
opravnéného.

V piipadé, Ze prodavajici bude disponovat s piedmétem pfevodu zpusobem sméfujicim ke
znemoznéni nabyt vlastnického prava kupujicim, sjednavaji smluvni strany pro tento ptipad smluvni
pokutu v celkové vysi 5% (slovy: Pét procent) z kupni ceny. Zaroven ma kupujici pravo odstoupit od
této kupni smlouvy z ditvodu poruseni této smlouvy. Shora uvedenou smluvni pokutu se prodavajici
zavazuje uhradit nejpozdéji do 5-ti pracovnich dnt ode dne dotuceni pisemné vyzvy k zaplaceni
smluvni pokuty ze strany opravnéného.

Pro piipad, ze nékteri se smluvnich stran nesplni povinnost vyplyvajici z ClL VIL odst. 3 této
smlouvy, sjednaly si smluvni strany smluvni pokutu ve vysi 5% (slovy: Pét procent) z kupni ceny.
Shora uvedenou smluvni pokutu se povinna strana zavazuje uhradit nejpozdéji do 5-ti pracovnich dna
ode dne doruceni pisemné vyzvy k zaplaceni smluvni pokuty ze strany opravnéné strany.

Pro piipad, Ze se nékterd ze stran ocitne nediivodné v prodleni s pfedanim, resp. s pfevzetim
piedmétu prevodu, je povinna zaplatit druhé smluvni strané smluvni pokutu ve vysi 500,- K¢ (slovy:
Pét set korun ceskych) za kazdy den prodleni s pfedanim, resp. prevzetim.

Smluvni strany si dile sjednaly smluvni pokutu ve vysi 50.000,- K¢ (slovy: Padesat tisic korun
ceskych), kterou je povinen zaplatit prodavajici kupujicimu v piipadé nesplnéni povinnosti vyplyvajici
2 CL V. odst. 4 této smlouvy, popt. pokud se prohlaseni prodavajiciho v tomto odstavci obsazens
ukaz{ byt nepravdiva.
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6. Ujedninim dle pfedchozich odstavcd 1 az 5 tohoto clanku této smlouvy neni dotéeno privo
opravnéného domahat se nahrady skody piesahujici vysi smluvnf pokuty.

Clanek VIL
Pievod vlastnického prava
Uhrada dani a poplatku

1. Vlastnické pravo k pfevadénym nemovitostem nabyva kupujici dnem vkladu vlastnického priva do
katastru nemovitosti, pfi¢emz pravni ucinky vkladu nastanou na zakladé pravomocného rozhodnuti o
povoleni vkladu vlastnického prava podle této smlouvy ke dni, kdy bude nivth na vklad vlastnického
prava dorucen piislusnému Katastrilnimu tfadu.

2. Smluvni strany se dohodly, Ze navth na zahdijeni fizeni o povoleni vkladu vlastnického priva
kupujictho do katastru nemovitosti podle této smlouvy doruéi piislusnému Katastralnimu Gfadu
zastupce advokat v souladu s podminkami sjednanjmi ve smlouvé o Gschové penéz uzaviené
soucasné s touto kupni smlouvou.

3. Do dne pravomocného rozhodnuti piislusného Katastrilniho Gfadu o povoleni vkladu vlastnického
priva podle této smlouvy jsou smluvni strany svymi smluvnimi projevy vazany.

4. 'V piipadé, Ze katastralni afad zamitne, a to z jakéhokoliv divodu, nivth na povoleni vkladu
vlastnického prava ve prospéch kupujictho do katastru nemovitosti, zavazuji se smluvni strany
poskytnout si vzajemné soucinnost, aby v takovém piipadé doslo k odstranéni ptislusnych vad, event.
k uzavien{ nové kupni smlouvy, jejiz obsah bude v podstatnych nélezitostech, po odstranéni
zjisténych vad, odpovidat obsahu této kupni smlouvy a to nejpozdéji do jednoho mésice od pravni
moci zamitavého rozhodnuti katastralniho ufadu. Toto ujednani a zivazky z ného pro smluvni strany
vyplyvajici povazuji smluvni strany za ujednini o smlouvé budouci ve smyslu ust. § 50a zékona ¢.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich ptedpisi.

5. Prodavajici je ze zakona povinen uhradit dafl z pfevodu nemovitostl. Oba castnici prohlasuji, Ze
zavazek k Ghradé nakladi na vyhotoveni znaleckého posudku pro ucely dané z pfevodu nemovitosti
a povinnost uhradit spravni poplatek ve vysi 1.000,- K¢ (slovy: jedentisic korun Ceskych) za podani
navthu na vklad vlastnického priva k pfedmétu pfevodu do Kkatastru nemovitost pfevzal
zprosttedkovatel, s kterym maji splnéni tohoto zivazku smluvné zaji§téno.

6. Kupujici se zavazuje poskytnout prodavajicimu, piipadné zprostiedkovateli, veskerou soucinnost
potfebnou pro vyhotoveni znaleckého posudku pro ucely thrady dané z pievodu nemovitosti,
zejména umoznit prislusnému znalci vstup do pfedmétu pfevodu.

7. Dan z pfevodu nemovitosti bude uhrazena advokitem podle podminek sjednanjch ve smlouvé o
uschové penéz.

Clinek VIIL
Zavéreina ustanoveni

1. Tato smlouva, jakoz i priva a povinnosti vzniklé na zakladé této smlouvy nebo v souvislosti s ni, se
#di zdkonem ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist.

2. Tato smlouva pfedstavuje plnou dohodu smluvnich stran o pfedmétu této smlouvy a nahrazuje
veskera predesla ujednin{ smluvnich stran Gstni i pisemna.

3. Tato smlouva je uzaviena v 8 vyhotoveni, z nichz kazda strana obdrz{ po jednom vyhotoveni, jedno
vyhotoveni obdrzi zprostfedkovatel, jedno vyhotoveni uvérujici banka, ¢tyii vyhotoveni budou
pouzita pro WGcely vkladu vlastnického priva do katastru nemovitosti vedeného piislusnym
Katastralnim tfadem.

4. Tato smlouva vstupuje v platnost a nabyva ucinnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.

5. Smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pfed jejim podepsinim precetly a s jejim obsahem
souhlasi. Dale prohlasuji, Ze tato smlouva je vyrazem jejich pravé a svobodné viile a ze nenf uzavirina
v tisni ani za napadné nevjhodnych podminek. Na dikaz toho pfipojuji své vlastnorucni podpisy.
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Smlouva o dschové penéz

Nize uvedeného dne, mésice a roku uzavieli:
(ddle jen sloZitelka)

a

(ddle jen prijemce)
a

advokat
(ddle jen spravce)

tuto
smlouvu o dischové penéz,

kterou se upravuji vztahy mezi sloZitelkou, pfijemci a spravcem.

L

Divodem sepsani smlouvy o uschové penéz je dohoda ucastnikii o zptisobu thrady
casti kupni ceny ve vysi 1.400.000,- K¢, (slovy: jedenmilionétyfistatisic korun ¢eskych), jejiz
vySe byla dohodnuta mezi slozitelkou a pifjemcem v kupni smlouvé uzaviené soucasné
s touto smlouvou, na zaklad¢ které slozitelka jako kupujici nabude od prodéavajiciho, jako
pifjemce do svého vyluéného vlastnictvi niZe uvedené nemovitosti:

a) bytovou jednotku ¢. 1227/31 o velikosti 1+2 v budove ¢p, zapsané na LV ¢&. 26151 pro
k.0. Prazské Predmésti a obec Hradec Kralové

b) spoluvlastnicky podil o velikosti k spolecnym prostoram domu &p., situovaného na
stavebni parcele €. 2033 a pozemku stavebni parcele ¢. 2033 o velikosti id.
631/46367 k celku, zapsany na LV ¢. 26092 pro k.G. Prazské Pfedmésti a obec
Hradec Kréalové

II.

Slozitelka se zavazuje uhradit po podpisu této smlouvy a podpisu smlouvy kupni,
jejimz predmétem je ptevod nemovitosti uvedenych v ¢l. I této smlouvy, do ischovy spravce,
na ucet uschov Cxxxxxxx, vedeny u UniCredit Bank a.s., poboc¢ky Hradec Kralové,
nejpozdéji do xxxx ¢astku 1.400.000,- K¢ (slovy: jedenmilionétyfistatisic korun Ceskych),
kterd predstavuje kupni cenu, kterou sloZitelka uhradi ve prospéch pifjemce prostfednictvim
advokatni uschovy.
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III.

Ctyfi vyhotoveni jiz ucastniky podepsané kupni smlouvy (jedno vyhotoveni s
ovéfenymi podpisy smluvnich stran), véetné navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti, bylo ponechdno v tschové spravce, ktery se
zavazuje podat navrh na zahdjeni vkladového fizeni piislusnému katastrlnimu wfadu
nejpozdéji do 3 dnii po piipsani ¢astky 1.400.000,- K¢ na jeho ucet uvedeny v pfedchazejicim

odstavci.

IV.

Slozenou kupni cenu ve vysi 1.400.000,- K& uvolni spravce piijemci takto:

a)

b)

¢ast sjednané Kupni ceny ve vysi 1.304.289,- K¢&, s vyjimkou uvedenou v odst. b)
tohoto ¢lanku do péti pracovnich dnl po piedlozeni Kupni smlouvy s vyznadenym
potvrzenim piisluSného katastralniho ufadu o povoleni vkladu vlastnického prava
Kupujici k Nemovitosti do katastru nemovitosti, vypisu z katastru nemovitosti, kde
na piislu$ném listu vlastnictvi bude jako vlastnik Nemovitosti uvedena Kupujici a na
piislusném listu vlastnictvi nebudou ziroven zapsana Zadnd ptedkupni prava,
zéastavni prava, zdznamy o nafizenych exekucich, vykonech rozhodnuti ¢i jiné zapisy
svédéici o zatizeni prevadénych Nemovitosti ¢i o omezeni s jeho dispozici, vyjma
zastavnitho prava smluvniho zfizeného ve prospéch Hypoteéni banky, a.s.,
sjednaného slozitelkou k Gthradé kupni ceny a vécna bifemena, vyjma vécného
bremene prava chiize a jizdy ziizeného pro Technické sluzby Hradec Kralové a po
predlozeni protokolu o predani nemovitosti podepsaného sloZitelkou a pi{jemcem

cast kupni ceny ve vysi 52.211,- K¢ bude ponechana v ischové spravce s tim, Ze
piijemce souhlasi, aby z této ¢astky spravce uhradil za p¥ijemce jeho zdvazky, které
uvedl a vy¢islil ke dni podpisu pfedmétné kupni smlouvy a této smlouvy o tuschové.
Pifjemce se zavazuje obstarat a predat spravci listiny, z kterych bude ziejma vyse
zavazku pifjemce a listina bude soucasn¢ obsahovat vyslovny souhlas pijemce
s thradou zdvazku z této ¢asti kupni ceny. V ptipad€, Ze budou zjistény jiné finanéni
zévazky pifjemce nad ¢astku 52.211,- K&, bude p#{jemce souhlasit s jejich thradou
ze slozené kupni ceny jesté pred tim, nez spravci vznikne povinnost uvolnit ¢ast
kupni ceny uvedené v odst. a) tohoto ¢lanku ptijemci. Pokud takovy piipad nastane,
pifjemce udéluje spravei souhlas, aby se ¢ast kupni ceny ve vysi 1.304.289,- K&,
kterou ma podle odst. a) tohoto ¢lanku uvolnit pifjemci sniZila o takto uhrazeny
zavazek ptijemce.

piijemce je povinen podat ve 1hiité stanovené zakonem datiové pfiznani p¥islusnému
finanénimu ufadu k vyméteni dané z pfevodu nemovitosti a sdélit tuto skute¢nost
véetné ¢isla uctu, na ktery bude dan placena, spravci. Spravee se zavazuje zaplatit
vyméfenou dail z pfevodu nemovitosti ve vysi 43.500,- K& na ulet, ktery mu
prijemce oznami.

V.

Pro ptipad, Ze by ndvrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti byl
zamitnut nebo bylo fizeni zastaveno z diivodu, Ze kupni smlouva predloZena katastralnimu
ufadu trpi vadou kvuli které nelze vklad vlastnického prava povolit a tuto vadu ani
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dodate¢nym pravnim tkonem ucastnikti kupni smlouvy nebude mozné zhojit, zavazuje se
spravee vratit sloZiteli sloZzenou kupni cenu ve vysi 1.400.000,- K& nejpozdéji do 10 dnii od
predlozeni rozhodnuti Katastralniho ufadu pro Krélovéhradecky kraj, katastralniho pracovisté
Hradec Kralové o zamitnuti navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti nebo
o zastaveni fizeni, kdyZ na tomto rozhodnuti bude vyznalena dolozka pravni moci. V
takovém pripadé budou ob& smluvni strany povazovat pfedmétnou kupni smlouvu za
zruSenou.

VI

Sprévce je povinen a opravnén se svéfenymi penéznimi prosttedky nakladat pouze za
podminek uvedenych v této smlouvé. Menit ¢i dopliiovat tuto smlouvu je moZné pouze
pisemnym dodatkem, podepsanym vSemi i¢astniky.

Spravce je opravnén ponechat si irokovy vynos ze sloZené kupni ceny.
VIL
Smluvni strany prohlasuji, Ze jejich projevy ville byly ucinény svobodné a v4Zné a na

dtikaz toho pfipojuji své podpisy.

V xxxxxxxx dne

Zdroj: Interni materialy JUDr. Josefa Matyase, advokata
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Cislo smisuvy

Evidendni cislo zakazky

-
Vs v E A
SMLOUVA O REZERVACI A O POSKYTNUTI SOUCINNOSTI ‘ : -
(déle jen "Smlouva") uzaviena nize uvedeného dne mezi nasledujicimi smluvnimi stranami, jez se dohodly, Ze dle ustanoveni .
§ 262 zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich pFedpist (déle jen ,obchodni zékonik") se tento jejich
zdvazkovy vztah bude fidit obchodnim zakonikem.
M &M reality holding a.s., se sidlem Praha 1, Nové Mé&sto, Krakovskd 1675/2, PSC 110 00, IC: 27487768, DIC: CZ27487768,
zapsana do obch. rejstfiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 14537, bankovni icet vedeny u Ceské spofitelny a.s.,
pod Cislem 1212718369 / 0800 a u Komeréni banky, a.s., pod Cislem 43-1562650237 / 0100
zastoupena - jméno a prijmeni maklére KK maklére
Anetou Bukovskou 68
(dale jen jako ,Zprostredkovatel" na strané jedné) a
jméno a pfijmeni jméno a prijmeni
ulice a Cislo popisné ulice a Cislo popisné
obec obec PSC
rodné Cislo telefon rodné Cislo telefon
e-mail e-mail
zastoupen(i) na zakladé pIné moci:
(dale jen jako ,Zajemce" na strané druhé) (spole¢né dale jen jako ,Smluvni strany")
potvrzuji timto, Ze mezi sebou ujednali nasledujici:
Bod I. Pfedmét prevodu
adresa-ulice €. popisné / ¢. evidenéni katastralni Gzemi
v s vr AR v g
Gocarova trida Prazske Predmesti
nézev obce / mésta ¢ast obce / mésta PSC
Prazské Predmesti 500 02

Hradec Kralové

 DRUZS
Cislo jednotky

dispozice

IC bytového druzstva

Cislo jednotky

dispozice

2:1

néazev bytového druzstva / sidlo bytového druzstva

parcelni Cislo

na pozemku parcelni ¢islo

_ KOMERCNI OBJ|
na pozemku parcelni islo

Bod II. Zajemce ma zajem

X o pievod vlastnického prava nemovitosti

o pievod prav a p k
s pravem na uzavfeni najemni smlouvy

Bod III. Rezervacni zaloha

Kupni cena

nemovitosti 1.450 000,- K¢

Slovy: Jedenmilionétyfistapadesattisic

K¢

Stanovena ve vySi

Padesattisic
Ké

50.000,- K&/ slovy:

V pfipadé neuhrazeni
v hotovosti prevést do

Bod IV. Doba rezervace

Pracovnich dni na Géet
1212718369/0800

4.6.2012

Stanovena do

Variabilni
symbol

Dalsi ujednani

Specificky
symbol

Smluvni strany se dale dohodly, ze v pfipadé, kdy zijemci nebude poskytnut Gvér
prostiednictvim M&M hypotecniho centra s.r.o. (Smluvni partner M&M reality holding a.s.), coz
zijemce dolozi Zprostiedkovateli nejpozdéji do péti pracovnich dni ode dne podpisu Smiouvy
potvrzenim Gvérujici banky, ze kterého bude vyplyvat divod neposkytnuti Gvéru. bude mu
rezervadni zaloha, slozend dle Bodu 11 této Smlouvy, vracena. Rezervadni zaloha véak zdjemci
nebude vracena v pripadé, kdy mu nebude Gvér poskytnut z divodu neposkytovéani soudinnosti
nebo zdpisu v registru dluzniki ¢i z divodu zatajent podstatnych informaci k ziskani Gvéru.

To navrhuji vypustit
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SMLUVNI UJEDNANI

€l. I. Predmét smlouvy

(1.1) Vzhledem k tomu, 7e Zdjemce ma vazny zdjem a Umysl nabyt
predmét prevodu specifikovany v Bodé 1., tj. koupit nemovitosti /nabyt
Clenska prava a povinnosti k bytovému druZstvu (viz. strana & 1)
(dale jen ,Predmét prevodu“), zavazuje se timto Zprostiedkovatel
vykondvat na své naklady éinnosti, na jejichz zakladé vznikne Zajemci
moznost uzavieni smlouvy s vlastnikem nemovitosti/¢lenem druZstva,
jiz dojde k pfevodu vlastnického prava k Pfedmétu pfevodu/k pievodu
Clenskych prav a povinnosti k bytovému druZstvu. Zdjemce se
zavazuje na vyzvu Zprostfedkovatele poskytnout veskerou soucinnost
potfebnou k pfevodu, zejména poskytnout soudinnost k jednani o
podminkach smlouvy s prevodcem, k uzavieni smlouvy o prevodu,
popf. smlouvy o smlouvé budouci, déle je povinen prokazat schopnost
financovat prevod Predmétu prevodu, poskytovat soulinnost pfi
vyfizovani hypoteéniho dvéru apod.

Zprostiedkovatel se zejména =zavazuje, 7e po Dobu rezervace
neuzavie rezervacni smlouvu se tfeti osobou, seznami pfevodce se
zajmem Zdajemce o prevod, na pozadani Zajemce uskuteéni pro
Zéajemce Uschovu finanénich prostfedkd k zaplaceni kupni ceny za
Predmét prrevodu, pfipravi v pfipadé zajmu Zajemce a pfevodce ndvrh
smlouvy o prevodu a Navrhu na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti;

(1.2) zajemce timto zmocfiuje Zprostfedkovatele ke véem jednénim s
prrevodcem potfebnym k pfevodu Pfedmétu prevodu.

Cl. I1. Rezervaéni zaloha

(2.1) Zadjemce jako projev své vazné vile, za zablokovéni Predmétu
prevodu pro sebe, se zavazuje pfi podpisu Smlouvy, popf. ve Ihdté
uvedené v Bodé III. (viz. strana ¢&. 1) sloZit rezervaéni zalohu
uvedenou v Bodé III. (ddle jen ,Rezervacni zdloha“). Rezervaéni
zaloha mu v pfipadé uzavieni smlouvy o pfevodu bude vracena nebo
zapocitdna na Kupni cenu. Zajemce bere na védomi, Ze nezaplaceni
Rezervacni zdlohy fadné a véas je podstatnym porusenim této
smlouvy, které =zaklddd prédvo Zprostfedkovatele odstoupit od
Smlouvy.

(2.2) V pripadé, ze nedojde k uzavieni smlouvy o prevodu z dlivodu
na strané prevodce bude Rezervalni zdloha Zdajemci vracena bez
zbyte¢ného odkladu zplsobem uréenym dohodou mezi Glastniky
Smilouvy.

€1. I11. Zajisténi zavazkd

(3.1) Zdjemce si je védom toho, Ze Zprostfedkovatel vykonava
veskeré Cinnosti dle této Smlouvy na své naklady. Vzhledem k tomu se
Zajemce zavazuje a prohlaSuje, Ze nebude mafit vykon
zprostfedkovatelské Cinnosti Zprostredkovatele a ze bude poskytovat
soudinnost tak, aby doSlo k uzavieni smlouvy o prevodu mezi
Zajemcem a prevodcem. V pfipadé, Ze Zdjemce neposkytne
soucinnost k jedndni o podminkach smlouvy s pfevodcem, k uzavieni
smlouvy o prevodu, popf. smlouvy o smlouvé budouci, neprokaze
schopnost financovat prevod Pfedmétu pfevodu nebo Zajemce neslozi
¢i neprevede fadné Rezervaéni zalohu dle Bodu III., nebo do konce
Doby rezervace neslozi zbyvajici Cast Kupni ceny nebo neproplati
splatnou sménku vlastni slouzici k zajiSténi zaplaceni Rezervaéni
zalohy dle Bodu III. nebo jinak zmafi uzavieni smlouvy s prevodcem,
ndlezi Zprostifedkovateli smluvni pokuta sjednand ve vys$i Rezervaéni
zalohy, pricemz Zprostiedkovatel je dle dohody Smluvnich stran
oprdvnén zapolist vySe uvedenou smluvni pokutu proti slozené
Rezervadni zdloze v pfipadé, Ze byla slozena, popf. je opravnén
uplatnit vi¢i Z&jemci vystavenou sménku vlastni.

(3.2) Ujednanim dle predchoziho odstavce neni dotéeno pravo
Zprostiedkovatele na nahradu Skody. Zprostfedkovatel je opravnén
pozadovat ndhradu $kody ve vysi, v jaké Skoda presahuje Cdstku
smluvni pokuty dle pfedchoziho odstavce. Vysi Skody musi
zprostiedkovatel prokdzat.

(3.3) Smluvni strany se dohodly, Ze odstoupi-li Zprostfedkovatel
nediivodné od této Smiouvy pred jejim uplynutim, mé Zajemce nérok
na odstupné ve vyS$i Rezervadni zdlohy a na ndhradu Skody
v prokdzané vysi, pokud mu vznikla.

(3.4) Smluvni strany se dohodly, Ze odstoupi-li Zajemce nedlvodné od
této Smlouvy prfed jejim uplynutim, md Zprostfedkovatel narok na
odstupné a to ve vysi Rezervacni zélohy.

CI. IV. Ostatni ustanoveni

(4.1) Zajemce prohladuje, Ze sdélil pisemné Zprostfedkovateli véechny
skuteénosti, jez maji pro né&j rozhodny vyznam pro uzavieni smlouvy o
prevodu. Zprostiedkovatel bude na pozadéani informovat Zdjemce o
pribéhu a stavu sjednavani koup& Nemovitosti a zavazuje se vyzvat
prevodce k prediozeni listin, v kterych bude uvedena vy$e zavazki
prevodce ke dni podpisu kupni smiouvy, na zékladé které zdjemce
nabude vlastnické prdvo k nemovitostem uvedenym v Bodu I. této
smiouvy.

(4.2) Zajemce prohlasuje, ze se pred podpisem Smlouvy seznamil s
prévnim stavem Pfedmétu prevodu, a to i jak vyplyvd z katastru

Strana - -2 - -

nemovitosti, a dale Ze je mu znam fyzicky stav Pfedmétu prevodu, se
kterym se dlikladné& seznamil p¥i osobni prohlidce.

(4.3) Zéajemce je povinen slozit rezervaéni
Zprostiedkovatele uvedeny v zéhlavi této Smiouvy.
(4.4) Spoletné stouto Smlouvou se Zprostfedkovatel zavazuje
predlozit Z&jemci i Navrh Kupni smlouvy na nemovitost popf. Smilouvy
o prevodu prav a povinnosti k bytovému druZstvu, coz Zajemce
stvrzuje svym podpisem.

(4.5) Pokud se informace, které pri sjedndvéani smlouvy o rezervaci
poskytla RK nebudou relevantni, ma zdjemce préavo na vraceni
rezervacni zalohy.

zélohu na (let

Cl. V. Zavére&na ustanoveni

(5.1) Smlouva nabyva platnosti a u¢innosti dnem jejiho podpisu
obéma Smluvnimi stranami a je uzavirana na dobu ur¢itou odpovidajici
Dobé rezervace. .

(5.2) Tato Smlouva je vyhotovena ve dvou (2) stejnopisech s platnosti
origindlu, pritemz kazdd ze Smluvnich stran obdrZi po jednom
vyhotoveni. Jakékoliv dodatky ¢i zmény Smlouvy musi byt vyhotoveny
pisemné.

(5.3) Smluvni strany berou na védomi, Ze jsou povinny veskeré pravni
Ukony vi¢i druhému Géastnikovi zasilat formou doporu¢eného dopisu
na adresy uvedené v zahlavi Smlouvy. Smiuvni strany déle berou na
védomi, Ze zdsilka se povazuje za dorudenou i v pfipadé jejiho
odmitnuti, neprevzeti ¢i nevyzvednuti. V pfipadé, Ze dojde ke zméné
tykajici se adresy uvedené v zdhlavi, vznikd Smluvnim strandm
povinnost tuto zménu ozndmit pisemné druhému Gcastniku Smiouvy.
Pokud nékterd ze Smluvnich stran tuto svoji oznamovaci povinnost
nespini, povazuje se za adresu pro dorufovani adresa uvedend v
zahlavi Smiouvy.

(5.4) Smiluvni strany prohlasuji, Ze si Smlouvu pfeéetly, Smiouvé
porozumély, Ze jeji obsah je v souladu s jejich pravou, véZznou a
svobodnou vili a e nejednaji v tisni a za ndpadné nevyhodnych
podminek a Ze vySi rezervacni zalohy s ohledem na vysi kupni ceny
povazuji za primérenou.

(5.5) Zajemce prohladuje, Ze k uzavirani a podpisu Smlouvy doslo v
misté a za podminek, které Zajemce predem sjednal se zadstupcem
Zprostifedkovatele ve smyslu § 57 zék. & 40/1964 Sb., ob&anského
zakoniku.

(5.6) Zajemce timto vyjadfuje vyslovny souhlas s tim, aby
Zprostfedkovatel shromazdoval a zpracovaval osobni Udaje, tykajici se
jeho osoby, a to pro Ucely personaini potfeby po dobu nezbytnou k
zajisténi prav a povinnosti plynoucich ze Smlouvy.

datum podpisu

misto podpisu

za Zprostiedkovatele

Zajemce

Zdroj: Interni materialy JUDr. Josefa Matyase, advokata
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Darovaci smlouva

uzaviena dle § 628 a nasl. obcanského zakoniku nize uvedeného dne, mésice a roku mezi ucastniky k
pravnim ukondm zpusobilymi, jimiz jsou:

1. pan FrantiSek Novéak, rodné Cislo ................ ,bytem .. , dale jen darce na strané jedné
a
2. pani Marie Novakova, rodné &islo ................ ybytem .. , dale jen obdarovana na strané
druhé.
Clanek |
Pfedmét smlouvy

Darce prohlasuje, ze je dle usneseni Okresniho soudu v ............. ve véci projednani dédictvi ze dne
.............. pod €. j. ......... vyluénym vlastnikem nemovitosti, zapsanych na listu vlastnictvi €islo .......
pro obec ......... a katastralni uzemi ................... , a to rodinného domu Cislo popisné........ na
pozemku, evidovaném jako parcela Cislo ...... a pozemku a parcely Cislo ......: 2, zastavéna plocha o
vymére ....... m a pozemku a parcely Cislo ....... , zahrady o vymére ....... m a ze jeho vlastnické

pravo k témto nemovitostem je proto nesporné a je tudiz opravnén s témito nemovitostmi volné
nakladat a Ze jeho smluvni volnost neni ni¢im omezena.

Clanek II

Darovani
Darce nabizi obdarované darem nemovitosti uvedené v €lanku prvnim této smlouvy a obdarovana prohlasuje,
ze nabidku daru od svého otce bez vyhrad a s diky pfijima do svého vyluéného vilastnictvi.

Clanek Il

Stav nemovitosti

Darce prohlasuje, Ze na darovanych nemovitostech nevaznou zadné dluhy, vécné pravo, ani jiné pravni
vady. Dale darce prohlaSuje, Ze na nemovitostech nejsou zadné vady, na které by mél povinnost
obdarovaného upozornit. Se stavem nemovitosti obdarovanou seznamil, coz obdarovana potvrzuje.

Clanek IV

Zavazek obdarované, pravo pozadovat vraceni daru

1. Obdarovana se zavazuje, Ze se bude v(ci darci chovat jako dcera k otci, to znamena, Ze bude viéi
nému i nadale projevovat patficnou Uctu, zajimat se o jeho zdravotni stav a v pfipadé jeho zhorSeni
poskytne mu pomoc se zajisténim dostupné lékarské péce. V pfipadé jeho nemohoucnosti ve stafi mu
zajisti sama nebo s pomoci jiné osoby poskytovani stravy, prani pradla a uklid jeho bytu, déle bude
dbat, aby jeho dosavadni majetkova prava neutrpéla ujmu a slibuje, Ze dar bude uzivat jen pro svou
potfebu a zachova jej pro sebe a své potomky a bude vstficna jeho radam ohledné péce o tento dar.
Tento zavazek ma charakter osobniho zavazku a jeho poruseni bude mit charakter hrubého poruseni
dobrych mrav( ze strany obdarované ve smyslu ustanoveni § 630 OZ.
2. Obdarovana v navaznosti na ujednani v odstavci 1 tohoto ¢lanku bere na védomi, ze darce se
mize dle § 630 OZ domahat vraceni daru, a to tak, Ze na zakladé osvédceni sepsaného ve formé
notafskeho zapisu prohlasi, ze doSlo k poruseni zavazku uvedeného v clanku patém této smiouvy.
Ukon nabude uc&innosti doru¢enim notarskeé listiny obdarované.

Clanek V

Dané a poplatky

Obdarovana bere na védomi, ze dle ust. § 21 zakona &islo 357/92 Sb., v platném znéni o dani dédickeé,
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti je povinna podat pfiznani k dani darovaci do 30 dnu ode dne,
kdy obdrzi tuto darovaci smlouvu od katastralniho Ufadu opatfenou jeho dolozkou o provedeni vkladu
vlastnického prava.

Clanek VI

Intabulaéni dolozka

1. Smluvni strany vyslovuji shodné souhlas s tim, Zze smlouva je podkladem pro zapis vlastnického
prava k nemovitosti ve vyluény prospéch obdarované.

2. Obé smluvni strany shodné& navrhuji, aby Katastralni ufad ........ vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti dle této smlouvy povolil a na nové zalozeny list vlastnictvi pro obec ........ ,
KU zapsal:

V oddilu A — zapsan jako vlastnik Marie Novakova, rodné Cislo ............. ,bytem ...
V oddilu B — zapsany pfevadéné nemovitosti, {j.:

V oddilu C, D — bez zapisu

V oddilu E — tato smlouva.
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3. Strany smlouvy prohlasuji, Ze se az do provedeni vkladu dle tohoto ¢lanku zdrzi jakychkoliv
¢innosti, které by vedly ke zmareni €i ztiZzeni tohoto ukonu.

Clanek VII
Zavérecna ustanoveni

1. Smlouva a z ni vyplyvajici pravni vztahy se Fidi obéanskym zakonikem, z. €. 40/1964 Sb., v platném
znéni. O v8ech sporech vyplyvajicich z této smlouvy nebo sporech tykajicich se jejiho poruSovani,
zru8eni &i neplatnosti, rozhodne vécné a mistné pfislusny soud.

2. Smlouva je vyhotovena v Sesti stejnopisech. Kazda smluvni strana obdrzi po jednom stejnopise a
Ctyfi stejnopisy budou zaslany pfisluSnému katastralnimu ufadu.

3. Smluvni strany shodné prohlasuji, Ze si smlouvu pfed jejim podepsanim precetly, ze se jejim
obsahem souhlasi, Ze byla sepsana podle jejich pravé, svobodné a vazné vile, a ze nebyla uzaviena v
tisni nebo za jednostranné nevyhodnych podminek. Na dukaz toho pfipojuji své vlastnoruéni podpisy.

Podpisy U€astnikll (OVEFENE): ......ceeivviereeiiiiiierie et

Zdroj: Jankti,, M. Nemovitosti — koup€ a prodej. Computer Press Brno 2003.
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Smlouva o zfizeni vécného bifemene bydleni a uzivani

uzaviena dle § 151 o) odst. 1 ob&anského zakoniku nize uvedeného dne, mésice a roku mezi uc¢astniky
dle svého prohlaseni k pravnim ukondm pIné zpusobilymi, jimiz jsou:

1. pan FrantiSek Novak, rodné &islo .............. , bytem ......... (dale jen povinny z vécného bfemene)
a
2. manzelé: Josef Novak, rodné dislo ................. , Marie Novakova, rodné &islo .................. , oba
bytem .................. (dale jen opravnéni z vécného bfemene).
Clanek |
Vlastnictvi nemovitosti

Povinny je dle smlouvy ze dne ........... s pravnimi uc¢inky vkladu pod ¢€.j. V12- 331/01 vyluénym
vlastnikem rodinného domu ¢€. p. ..... na pozemku a parcele &islo ........ a pozemku a parcely Cislo
..2..., zastavéna plocha o vyméfe ....... m a pozemku a parcely &islo ...... , zahrada o vyméie ........
m vobci........ a katastralnim uzemi ............... , 0 ¢emz sveédci zapis na listu vlastnictvi &islo ..........

V duasledku této skutecnosti je opravnén s témito nemovitostmi volné nakladat a jeho smluvni volnost
neni ni€¢im omezena.
Clanek Il
Rozsah vécného bfemene

Povinny zfizuje svym rodi¢im jako opravnénym z vécného bfemene pravo bydlet v ¢asti suterénu
domu, kde jsou situovany dvé mistnosti, a to obytna mistnost s kuchyfiskym koutem a dalSi mistnost
slouzici jako loznice, coz vSe tvofi dvoupokojovy byt s pFisluSenstvim, ke kterému patfi splachovaci
zachod, umyvarna a sprcha a predsif uzaviena dvefmi na dvur, ktery je ohrani¢en zdmi a vraty spolu s
plechovymi, uzamykatelnymi dvefmi na naves, soucasné jim téz zfizuje pravo chodit po dvore, jenz je
soucésti stavebni parcely Cislo ........ a také pravo chodit a uzivat zahradu, parcelu dislo .......... Oba
opravneéni toto pravo jako vécné bfemeno vaznouci na téchto nemovitostech az do konce svého Zivota
pfijimaji, ¢imz je tato smlouva o vécném bfemeni uzaviena.

Clanek Il
Hodnota vécného bfemene

Toto pravo se zfizuje bezplatné a jeho hodnota vyjadiena v penézich pro ucely vyméfeni dané bude
zjisténa posudkem soudniho znalce pana ...................

Clanek IV

Prava a povinnosti opravnéného

1. Opravnény z vécného bfemene bude povinnému pomérné dle vyméry obyvanych ploch v poméru k
celkové vymeére obytnych ploch nemovitosti pfispivat na spotfebu plynu, vody a elektfiny. Povinny za
timto ucelem bude predkladat kopie pfislusnych platebnich predpisi opravnénému.
2. Do zfizeni samostatné telefonni linky, o kterou pozada opravnény do 2 tydn( po vkladu této
smlouvy do katastru nemovitosti, je opravnény uzivat telefonni linku, zfizenou v domé povinného na
jeho jméno a z mésicnich G¢td na Ucastnickou stanici hradit pomérnou ¢ast 40 %. Povinny za timto
ucelem bude predkladat kopie mésicnich vyucétovani opravnénému.

Clanek V

Intabulaéni dolozka

1. Préavo odpovidajici vécnému bfemeni z této smlouvy vznika vkladem do katastru nemovitosti.

2. Obé smluvni strany shodné navrhuji, aby Katastraini ufad ......... vklad vécného bfemene do
katastru nemovitosti dle této smlouvy povolil a na list vlastnictvi €. ........ pro obec ....... a katastralni
Uzemi .....ooooveienines zapsal:

V oddilu A — beze zmény
V oddilu B — beze zmény

V oddilu C — vécné bfemeno uzivani ¢asti domu ve prospéch Josefa Novaka, rodné Cislo ............. ,a
Marie Novakové, rodné &islo ................. , vrozsahu dle smlouvy ze dne ..............

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

3. Strany smlouvy prohlasuji, Ze se az do provedeni vkladu dle tohoto ¢lanku zdrzi jakychkoliv
¢innosti, které by vedly ke zmafeni &i ztizeni tohoto ukonu.

Clanek VI
Zavérecna ustanoveni

1. Smlouva a z ni vyplyvajici pravni vztahy se Fidi obanskym zakonikem, z. ¢. 40/1964 Sb., v platném
znéni. O v8ech sporech vyplyvajicich z této smlouvy nebo sporech tykajicich se jejiho poruSovani,
zruSeni ¢i neplatnosti, rozhodne vécné a mistné pfislusny soud.
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2. Smlouva je vyhotovena v Sesti stejnopisech. Kazda smluvni strana obdrzi po jednom stejnopise a
Ctyfi stejnopisy budou zaslany pfislusnému katastralnimu ufadu.

3. Smluvni strany shodné prohlasuji, ze si smlouvu pfed jejim podepsanim precetly, Zze s jejim
obsahem souhlasi, Ze byla sepsana podle jejich pravé, svobodné a vazné vlle, a Ze nebyla uzaviena v
tisni nebo za jednostranné nevyhodnych podminek. Na dukaz toho pfipojuji své vlastnoruéni podpisy.

Podpisy U€astnikil (OVEFENE): ........ccviiiiieiiiiiiiieeee e

Zdroj: Jank®, M. Nemovitosti — koupé a prodej. Computer Press Brno 2003.
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Smlouva o budouci kupni smlouvé

uzaviena dle § 50a a § 603 odst. 2 obtanského zakoniku nize uvedeného dne, mésice a roku mezi
Ucastniky dle svého prohlaseni k pravnim ukonim pIné zpusobilymi, jimiz jsou:

1. pan FrantiSek Novak, rodné gislo ............. , bytem ... , dale jen budouci prodavajici a
povinny z pfedkupniho prava na strané jedné

2. manzelé: pan Jifi Vesely, rodné &islo ............. , pani Marie Vesela, rodné Cislo ............ , bytem
.................. , dale jen budouci kupujici a opravnény z pfedkupniho prava na strané druhé

takto:
Clanek |
Predmét smlouvy
Budouci prodavajici je dle kupni smlouvy ze dne .............. vyluénym vlastnikem nemovitosti
zapsanych na listu vlastnictvi &islo ........ pro obec ........... a katastralni uzemi .................. ,ato
budovy pohostinst¥i €. p....... na pozemku a parcele Cislo ...... a pareely Cislo ....... , zastavéna plocha
o vyméfe ....... m a parcely Cislo ....... , zahrady o vymérfe ....... m , a prohlaSuje, Ze jeho vlastnické

pravo k témto nemovitostem je nesporné a je tedy opravnén s nimi volné nakladat a jeho smluvni
volnost neni ni€im omezena.

Clanek II

Kupni cena
Budouci prodavajici se zavazuje, ze nejpozdéji do ............. nabidne tyto shora uvedené nemovitosti
ke koupi kupujicimu za dohodnutou kupni cenu .......... K& a budouci kupujici se zavazuje, ze tuto
nabidku prodeje ve shora uvedené Ih(té pfijme za takto dohodnutou kupni cenu.

Clanek Il

Uhrada kupni ceny

Dohodnutou kupni cenu budouci kupujici rukou spoleénou a nerozdilnou zaplati budoucimu
prodavajicimu do 15 dnd ode dne uzavieni kupni smlouvy pfevodem na u¢et budouciho prodavajiciho
=Gl i,

Clanek IV

Stav nemovitosti

Budouci kupujici si pfedmét koupé prohlédli a berou na védomi prohlaseni budouciho prodavajiciho, ze
nemovitosti jsou prosty dluhl, vécnych bfemen a pravnich zavad a Ze tento stav bude budouci
prodavajici udrzovat az do uzavieni kupni smlouvy mezi smluvnimi stranami této smlouvy.

Clanek V

Predkupni pravo

Budouci prodavajici jako povinny uzavira s budoucimi kupujicimi souasné smlouvu o zfizeni
predkupniho prava jako prava vécného, které spociva v povinnosti budouciho prodavajiciho v pfipadé
prodeje shora uvedenych nemovitosti nabidnout je ke koupi nejdfive budoucim kupujicim na zakladé
pisemné nabidky s uvedenim kupni ceny, ktera co do vySe v pfipadé prekroCeni vySe budouci kupni
ceny uvedené ve smlouvé o budouci kupni smlouvé musi byt fadné zdlvodnéna nové s nastalymi
okolnostmi, o nichz nemohl védét. Touto svou nabidkou je budouci prodavajici jako povinny vazan po
dobu dvou mésict. Nedojde-li v této Ihuté k uzavieni kupni smlouvy, pfedkupni pravo zanika.

Clanek VI

Intabulaéni dolozka

1. Pfedkupni pravo pro budouci kupujici vznika vkladem tohoto prava do katastru nemovitosti.
2. Smluvni strany vyslovuji shodné souhlas s tim, Ze smlouva je podkladem pro zapis pfedkupniho
prava k nemovitosti ve vyluény prospéch budoucich kupuijicich.
3. Budouci prodavajici zmocriuje budouciho kupujiciho, aby sam podal u pfislusného katastralniho
Uradu navrh na vklad pfedkupniho prava ve prospéch budoucich kupujicich.

Clanek VII

Ustanoveni zavére¢na

1. Smlouva je vyhotovena v Sesti stejnopisech v Ceském jazyce. Kazda smluvni strana obdrzi po
jednom stejnopise a Ctyfi stejnopisy budou zaslany pfislusSnému katastralnimu Gradu.

2. Smluvni strany konstatuji, Ze tyto smlouvy jsou vyrazem jejich pravé a svobodné vile prosté omylu
a tisné a Ze nebyly uzavieny za napadné nevyhodnych podminek, coz stvrzuji svymi podpisy na vSech
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péti stejnopisech této listiny obsahujici shora uvedené smlouvy, pfi€emz podpisy Ucastnikli se na
jednom stejnopisu této listiny ovéfuji ufedné.

Zdroj: Jank®, M. Nemovitosti — koupé a prodej. Computer Press Brno 2003.
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