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Tato kniha vznikla s cilem sjednotit vSechny dulezité informace spojené
s prodejem nemovitosti do jednoho vydani, a to zpisobem srozumitelnym
jak pro zacinajiciho a pokrocilého realitniho maklére, tak i pro laika.

Nase dlouholeté praktické zkuSenosti v oboru ndm umoznily vytvorit
knihu, ve které najdete nejdileZitéjsi informace o vSem, co potiebujete
pfi prodeji nemovitosti znat. Zacina u zcela zakladnich faktl a vénuje se
i pokrocilejsim védomostem, aniz by ustrnula u detaild a zbytecnych
slozitosti. Knihu jsme formulovali stru¢né, jasn€, prehledné a doplnili ji
o nazorné ukazky vcetné pripadl z praxe. Soucasti jsou také srozumitelné
vyloZené pravni predpisy, které kazdy ispésny prodejce musi znat.

Tato kniha je urcena realitnim maklérim, ktefi v ni v pripadé pro-
fesni potfeby vidy najdou potfebné informace a dale také v3em,
ktefi se radi v zasadnich Zivotnich rozhodnutich spojenych s prodejem
nemovitosti orientuji sami. Nasim cilem neni z této pfirucky vytvorit
oslavnou &du realitnich kanceldri, ani chranit ¢ obhajovat jejich zajmy,
jak jsme nékdy svédky. Vytvorili jsme privodce, ktery zprostiedkuje zcela
neutralni a nestranny pohled na bezpecny prodej nemovitosti, at uz
s realitni kancelaFi nebo bez ni.

VéFime, Ze Vam bude pfi prodeji ¢i koupi Vasi nemovitosti praktickym
pomocnikem.

Za team TOMPAT TRAINING spol.sr. o.
6 Jednatel: Patrick Reichelt
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- ukdzka cislo 1
DRUHY VLASTNICTVI

Z hlediska vlastnictvi, mGzZeme rozlisit tfi druhy vlastnictvi:

* vyluéné vlastnictvi
* podilové spoluvlastnictvi
» vlastnictvi ve spole¢ném jméni manzZell

Vyluéné vlastnictvi

Je vlastnictvi jediné osoby. Vylu¢nym vlastnikem muze byt fyzicka
i pravnickd osoba. Tato osoba muZe nerusené jakkoliv nakladat se
svym majetkem bez souhlasu kohokoliv jiného. Samoziejmé za pred-
pokladd, Ze neni jeji vylucné vlastnictvi néjakym zpisobem omezeno
napf. zastavnim pravem, vécnym bfemenem ¢i jinym omezenim, jako
pamatkovy Grad apod.

Podilové spoluvlastnictvi

Je takové vlastnictvi, kdy jednu véc vlastni nékolik spoluvlastnik(
aniz by do3lo k faktickému rozdéleni této véci. | tady plati, Ze spo-
luvlastnikem muzZe byt jak fyzicka tak i pravnickd osoba. V piipadé



nemovitosti to znameng, Ze tfeba dim neni mezi né realné rozdélen.
Neni tudiz urceno, ktera mistnost komu patfi. Podil obecné vyjadruje
pouze miru, jakou se jednotlivi spoluvlastnici podileji na pravech
a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi nemovitosti.
Podilové spoluvlastnictvi neni pravé nejvhodnéjsi formou vlastnic-
tvi. O hospodareni se spolecnou véci rozhoduji vSichni spoluvlastnici
a hlasy se pocitaji podle velikosti podild. Majitele mensinovych podila
se tak ¢asto nemohou Gcelné branit proti rozhodnutim, ktera jsou pro
né nevyhodna.

Vlastnictvi ve spole¢ném jméni manzeld

Spolecné jméni manzell je zvlastni pravni Upravou spoluvlastnic-
kych vztahl manzeld. Do spole¢ného jméni manzeld, zjednodusené
feceno, nalezi jak majetek (typicky movité a nemovité véci) nabyty
jednim z manzeld nebo jimi obéma za trvani manzelstvi, tak i zavazky
(dluhy), které nékterému z manzeld nebo jim obéma spolec¢né vznikly
za trvani manzelstvi. Neni-li prokazan opak, ma se za to, Ze majetek
nabyty a zavazky vzniklé za trvani manzelstvi tvofi spole€né jméni
manzeld. Zavazky ve spolecném jméni manzelt maji povahu zavazkd
solidarnich, tzn., Ze v téchto vztazich jsou zavazani oba manzelé spo-
le€né a nerozdilné.

Do spole¢ného jméni manzell obecné nespada takovy majetek, ktery
vlastnil jeden z manzelu pred tim, neZ do manzelstvi vstoupil. Pokud si
tedy manzel pred uzavienim manzelstvi poridil rekreacni chatu a za pl
roku na to se oZenil, z(stava chata i nadale vylucné v jeho vlastnictvi
a automaticky se nestava soucasti spolecného jméni manzeld.
Obcansky zakonik toto pravidlo dale rozvadi, kdyZ uvadi, Ze do spolec-
ného jméni manzell nepatiiani majetek nabyty jednim z manzeld jako



majeteknalezejicidovyluénéhovlastnictvitohotomanzela.Vyjdeme-Li
z prikladu koupé rekreacni chaty, znamena to, Ze pokud se manzel
za trvani manzelstvi rozhodne chatu prodat, nebude vytézek z jejiho
prodeje (kupni cena) spadat do spole¢ného jméni manzeld.

Do spolec¢ného jméni manzell dale nepatii majetek ziskany dédic-
tvim nebo darem, nebo majetek, ktery podle své povahy slouZzi
k osobni potiebé jen jednoho z manZell a véci vydanych v ramci pred-
pist o restituci majetku jednoho z manzeld, ktery mél vydanou véc
ve vlastnictvi pred uzavienim manzelstvi, anebo jemuZ byla véc
vydana jako pravnimu dédici plvodniho vlastnika. | zde vsak exis-
tuji jisté vyjimky a do spole¢ného jméni manzelG mohou patfit urcité
véci, u kterych to nemusi byt zfejmé.

Budeme-li vychazet z pfedchoziho prikladu, kdy jeden z manzeld
zdédil chatu, ale misto prodeje se rozhodne tuto chatu pronajimat,
tak vynos z vyluéného majetku naopak patfi do spole¢ného jméni
manZell. Stejné tak je soucasti spolecného jméni manZell mzda
kaZdého z manzell nebo podil v obchodni spole¢nosti nebo druz-
stvu. Pokud tedy manzel pred vstupem do manzelstvi vlastnil akcie,
které mu za dobu trvani manzelstvi vynasi dividenda, tak tyto vynosy
z dividend patfi do spolec¢ného jméni manzeld.

Co se tyka spole¢nych dluh(, i tam Obcansky zakonik uvadi vyjimky
a rozdéluje dluhy, které lze zahrnout do SIM. Dluhy, které lze zahr-
nout do SIM jsou predev3im takové, které lze prevzit, Cili se smluvné
zavazat k jejich splnéni. Typickym piikladem muze byt pGjcka, na kte-
rou je podepsana smlouva o pUjcce. Naopak tuto povahu nemaji dluhy
vefejnopravni (napt. dluhy na danich) nebo dluhy vznikajici z poruseni
pravni povinnosti (napf. povinnost nahradit skodu), které podle OZ
do SIM nespadaji. Pokud tedy manzel koupi jako darek pro dceru
na splatky novy pocitac a pii cesté doml neopatrnou jizdou nabourd
sousedovi plot, tak splatky za novy pocita¢ budou s manzelkou
povinni hradit oba, ale dluh za zniceni plotu ponese pouze manzel.

Manzelé mohou zakonny rozsah spole€ného jméni, napt. na zakladé
smlouvy z(Zit nebo témér vyloucit, a to kdykoliv v pribéhu trvani
manzelstvi.



KATEGORIE NEMOVITOSTI Z HLEDISKA VLASTNICTVi

V Ceské republice je v dne3ni dobé& poptavka po tfech zékladnich
kategoriich nemovitosti, a to v zavislosti na osobé jejich vlastnika.
Uvedené tfi kategorie se obvykle oznacuji jako:

1. Osobni vlastnictvi
2. Druzstevni vlastnictvi
3. Najemné

Nemovitosti naleZici do kazdé z téchto kategorii maji z hlediska
jejich uzivani a nakladani s nimi zcela odliSny pravni rezim.

Osobni vlastnictvi (OV)

Osobni vlastnictvi nékdy uvadéno pod zkratkou OV. Dnes je to
prevladajici zplsob vlastnéni. Je tim myslend nemovitost, ktera je
vlastnéna pfimo. Osobni vlastnictvi je...

- konec ukdzky cislo 1



- ukdzka ¢islo 2

Zprostredkovatelska smlouva ano ¢i ne a jak je to s exkluzivitou

Skute¢né dobry a oboustranné vyhodny obchod probiha vidy na
zakladé smlouvy. Zprostiedkovatelska smlouva je dileZita predevsim
z toho dlvodu, Ze presné definuje, za jakych podminek bude obchod
probihat. Nejedna se pouze o zavazek prodavajiciho, ale také o zava-
zek ze strany realitni kancelare.

Jak ma smlouva vypadat?

Zprostredkovatelska smlouva je uzavirana podle ustanoveni § 2445
a nasl. zakona 89/2012 obcZanského zakoniku. Ve smlouvé musi byt
definovany smluvni strany, pfedmét zprostfedkovatelské smlouvy
(pfedmét smlouvy neni prodavana nemovitost, ale zprostfedko-
vani jejiho prodeje), dale pak oznaceni a charakteristika nemovitosti,
prodejni cena (pfipadné rozpéti mozné ceny), vyse provize, doba plat-
nosti smlouvy a podminky mozného odstoupeni.

Ve zprostifedkovatelské smlouvé musi byt uvedena kupni cena nemo-
vitosti, pfipadné by mélo byt o3etfeno i pfipadné sniZeni kupni ceny,
a zda do urcité vyse muze makléf jednat samostatné, nebo jestli
snizeni vzdy podléhd souhlasu prodavajiciho véetné ustanoveni
a dale zda a jakym zplsobem konecna prodejni cena ovlivni vysi pro-
vize. Obecné je dlleZité ve smlouvé stanovit jasna pravidla a presné
vymezit pravomoci realitni kancelére, tzn. kdy mzZe jednat samo-
statné a kdy postup podléha souhlasu prodavajiciho.

Pozor na tzv. formuléfové smlouvy, které makléri nékterych realitnich
kancelari predkladaji prodavajicim. Ti se vyznacuji tim, Ze prodavajici
nema moznost do obsahu zprostfedkovatelské smlouvy nikterak zasaho-
vat a bud' znéni smlouvy jako celek pfijme nebo podpis odmitne.

Kazda zprostfedkovatelska smlouva by méla byt vidy uzaviena
na dobu urcitou, pficemzZ optimalni doba je 4 aZz 10 mésicd. Tato
Lhita je pro solidni realitni kancelaF dostatec¢na na to, aby Vam prodej
nemovitosti zrealizovala.

Odmeéna za zprostiedkovani se obvykle pohybuje okolo 5 % z ceny
nemovitosti. Soucasné plati, Ze jde-li o drazsi nemovitost, mize byt



provize i niz3i nez 5 %, u levné&jsich nemovitosti naopak byva nasta-
vena minimalni vyse provize (obvykle 50 000 K¢).

Ve smlouvé by mélo byt jednoznacné uvedeno, jaké naklady realitni
kancelére provize pokryva. Zda viechny (ndklady na inzerci, pravnika,
vypracovani smluy, vypisy z katastru nemovitosti, notarské poplatky
apod.), nebo zda nékteré hradi prodavajici nad ramec provize.

Stejné tak dohlédnéte na vymezeni podminek, pfi jejichZz splnéni
vznika realitni kancelafi narok na provizi. Nejlépe je upravit vznik naroku
na provizi az uzavienim kupni smlouvy nebo uhrazenim kupni ceny.

Ustanoveni, na kterém muiZe kancelar pfi uzavieni vyhradni smlouvy
trvat, jsou smluvni pokuty. Je to logické, realitni kancelaF investuje
do prodeje nemovitosti penize i €as a chrani se tak pred situaci, kdy
se napf. prodavajici domluvi na prodeji s nékym jinym a bude chtit
kancelar obejit. Smluvni pokuta je pro kancelar zarukou, Ze ziska zpét
alespon svoji investici.

Ohlidejte si v3ak zejména podminky vzniku naroku na smluvni
pokuty a jejich vysi. Smlouva miZe obsahovat i tzv. rozhod¢i dolozku.
To znameng, Ze pfi sporu mezi klientem a realitni kancelari se obratite
nikoli na soud, ale na rozhod¢i soud. Ten pak rozhodne o tom, ktera
strana ma pravdu. Vyhodou je, Ze spory se timto zplGsobem zpravidla
vyfesi vyrazné rychleji nez pfes bézny soud. Nevyhodou nezvratné
rozhodnuti a ani rozhodce nemusi byt vZdy nestranny.

DileZitad je také komunikace. Prodavajici a realitni kancelaF jsou
povinni oznamovat si navzajem vSechny duleZité okolnosti souvise-
jici se zprostfedkovanim, napf. méli byste makléri sdélit pfipadnou
zménu ve stavu nemovitosti @ naopak maklér by Vas mél pribézné
informovat o pribéhu zprostfedkovavani.

Déle by ve smlouvé mél byt uveden zplsob spoluprace. Realitni
kancelare nabizi dva druhy spoluprace, a to tzv. vyhradni zastoupeni
a nevyhradni zastoupeni. Nebo chcete-li exkluzivni a neexkluzivni.

Vyhradni zastoupeni je uzavirano ve smyslu, Ze prodavajici nema moz-
nost uzavreni kupni smlouvy bez G&asti zprostfedkovatele. Nevyhradni



zastoupeni pak, Ze prodavajici ma moznost uzavieni kupni smlouvy bez
GcCasti zprostfedkovatele.

Zdalo by se tedy, Ze vyhradni smlouva chrani prfedev3im zprostfedko-
vatele. MZe byt uzavieni vyhradni smlouvy také v zajmu prodavajiciho?
Obecné plati, Ze u exkluzivni spoluprace ma zprostfedkovatel mno-
hem vét3i viru v navrat svych investic a tudizZ je nemovitost kvalitnéji
nabizena.

Naopak u neexkluzivni je cCasto realitni kancelar s investicemi do
marketingu vice opatrna. Je to logické, pro¢ by méla hodné investo-
vat, kdyZ nemovitost mizZe prodat jind konkurencni realitni kancelar.
Pfirozené se tak u neexkluzivni spoluprace Castéji dockate toho, Ze se
vam zprostfedkovatel na prodej ,vyflakne”. V praxi to pak v pripadé
neexkluzivni spoluprace vypada tak, Ze vice zprostiedkovateld déla
polovi¢ni praci.

Dalsi nespornou vyhodou exkluzivni smlouvy je, Ze nemiZe dojit k
tomu, Ze se ve verejné nabidce najde jedna a tdz nemovitost inzero-
vana vice zprostiedkovateli za rGznych podminek, jak jsme toho casto
svédky na Ceské realitni scéné. Nejen, Ze takova opakovana nabidka
budi pochybnosti, ale dokonce budouciho kupujiciho ¢asto od koupé
odradi, protoZe nema jistotu, Ze soucasné na stejnou nemovitost
nesloZila jind RK rezervaci.

Exkluzivni smlouva s vyhodami neexkluzivni smlouvy?

Pokud se exkluzivni spolupraci citite pfilis zavazani a nechcete spo-
léhat jen na realitni kancelar, mazete si do exkluzivni smlouvy vloZit
i preambuli, Ze za urcitych podminek lze uzavfit kupni smlouvu bez
Gcasti zprostfedkovatele, napf. pro pfipad, kdy si zajemce o koupi
sezenete sami (napf. Va3$ soused nebo rodinny pribuzny se rozhodne
pro koupi Vasi nemovitosti.) Pro takové pfipady pak lze podminky
dale presné nadefinovat, napft. o jak velkou ¢ast mGze byt v takovém
pfipadé provize sniZena apod.

Zaroven si lze i ustanovit, Ze zprostifedkovatel mizZe sam spolu-

pracovat s ostatnimi zprostfedkovateli. Tim se roz3ifi zabér na trhu
a... - konec ukdzky ¢islo 2
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DAN Z NABYTI NEMOVITYCH VECI

Dan z nabyti nemovitych véci, dfive dan z pfevodu nemovitosti
se plati .z uplatného prfevodu nebo prechodu vlastnictvi k nemovi-
tostem". Typicky jde tedy o prodej nemovitosti €i jeji vymeénu. Dan
z nabyti nemovitych véci se naopak neplati v pfipadé dédictvi nebo
darovani nemovitosti. Na tyto pfipady se vztahuje dan z pFijmu, viz
dale v této kapitole.

Dan z nabyti nemovitych véci plati obvykle podle zakona prodava-
jici. Ale ani kupujici neni Gplné mimo zodpovédnost. Zakon mu totiz
prisuzuje roli rucitele.

Funguje to tak, Ze pokud prodavajici dan z nabyti nemovitych véci
ve stanovené LhGté nezaplati, pada bifimé na bedra kupujiciho, ktery
za prodejce ruci.

Zakon v3ak umoznuje si v kupni smlouvé ujednat, Ze poplatnikem
za dan z nabyti nemovitych véci bude kupujici, ten s tim v3ak musi sou-
hlasit. Dale jsou zakonem predepsané také vyluky, kdy dan z nabyti
nemovitych véci plati oba nebo jen kupujici nebo dokonce nikdo.

Uvedeme si tyto moznosti:

Manzelé

JestliZe se nemovitost prevadi ze spole¢ného jméni manzell (tedy
jde o nemovitost, kterou jste nabyli v dobé& manzelstvi a ktera nebyla
ze spolec¢ného jméni vynatd), stdva se poplatnikem dané z prevodu
nemovitosti kazdy z manZell - dan se mezi né rozdéli rovnym dilem
Y. To samé plati u podilového spoluvlastnictvi, jen s tim rozdilem,
Ze kazdy plati dan v odpovidajici vy3i svého spoluvlastnického podilu.

PFi vyméné plati oba

V pfipadé, Ze nejde o prodej nemovitosti, ale o vymeénu jedné nemo-
vitosti za druhou, plati dan z pfevodu oba zGcastnéni: dle zakona jsou
povinni dan zaplatit spolecné a nerozdilné. Dan se pfitom odvadi



z pfevodu té nemovitosti, ktera ma vyssi cenu.

Nabyvatel

Jestlize dojde k prevodu nemovitosti jinou cestou nez prodejem
(kromé dédictvi a dard, které jsme vyloucili uz v Gvodu) ¢ili typicky
v exekuci, insolven¢nim fizeni, ve verejné drazbé nebo prostfednic-

tvim vyvlastnéni, plati dan z pfevodu nemovitosti ten, kdo danou
nemovitost ziska, ¢ili nabyvatel.

Nikdo

V pfipadé, Ze nemovitost koupite od statu, resp. od Gfadu pro zastu-
povani statu ve vécich majetkovych, tak je stat prirozené od dané
z prevodu osvobozen (platil by sdm sobé).

Dale zakon vymezuje nékolik dal3ich situaci, kdy se darn z prevodu
nemovitosti platit nemusi. Napfiklad novostavby, ...

- konec ukdzky ¢islo 3
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