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Abstrakt

Cilem prace je upozornit na nedostateCnou pravni Upravu na soucasném realitnim trhu
nemovitosti, analyzovat problematiku ze strany klienti a porovnat vyhody spjaté
s obchodovani s realitnimi kanceladfemi. V teoretické Casti prace je Ctenai seznamen se
zékladnimi pojmy realitniho trhu a jeho ¢innostmi. Zvlasté zajimavé je porovnanim trhu s
Velkou Britanii. Cast druha navazuje piipadovou studii ve formé ankety, ktera zpracovava
nazor Siroké vefejnosti na Cinnost realitnich kanceldii. Na zakladé vysledkli ankety jsou
navrhnuta opatieni pro snizeni nespokojenosti klientd. V zavéru prace je uveden prakticky
priklad poukazujici na vyhody ziskané spolupraci s realitnimi agenturami.

Kli¢ova slova
stavebnictvi, realitni kancelaf, realitni trh, makléf, provize, nabidka, poptavka, ceny
nemovitosti

Abstract

The aim of this thesis is to point out the lack of legislation at the current local real estate
market, analyze the issues clients may encounter and compare the advantages associated with
trading in cooperation with real estate agencies. The theoretical part introduces the basic
concepts of the real estate market and its activities to the reader. Its comparison with the UK
real estate market is especially interesting. The second part follows a case study in the form of
a questionnaire, which processes the public opinion on the activities of real estate agency.
Arrangements are suggested based on the results of the questionnaire to reduce clients’
dissatisfaction. The thesis concludes with a practical example of showing the advantages
gained through the cooperation with real estate agencies.

Keywords
construction industry, real estate agency, real estate market, real estate agent, commission,
supply, demand, real estate prices
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1 Uvob

Bakalaiska prace se zamé&fuje na popis trhu s nemovitostmi, jeho vyvoj a ¢innost
realitnich kancela¥i. Uvodni dil charakterizuje pfedmét realitniho obchodu a jeho
ocefiovani. ZvIasté zajimavé je porovnani realitniho trhu v Anglii a Ceské republice. Na
¢ast teoretickou navazuje piipadova studie rozdélena na dvé feSené problematiky.
Kvalitu poskytovanych sluzeb realitnimi agenturami zkouma prvni dil praktické ¢asti.
Ve spolupraci se spolecnosti Alva Real s. r. 0. byla vytvofena vefejnd anketa, za Gcelem
zjistit nazor vefejnosti na realitni kancelafe. Dale mapuje metody naprav vedouci ke
zkvalitnéni poskytované nabidky realitnich kancelafi. Druhy dil si klade za cil poukazat
na vyhody spojené s obchodovanim realit s pomoci realitnich spole¢nosti. Na ukdzce
konkrétniho ptikladu prodeje bytu v centru mésta Brna jsou hlavnimi porovnavanymi
faktory cas, penize a riziko.

1.1 Cil prace

Bakalatské prace nastiniuje zdkladni problematiku a fungovani realitniho trhu na
tizemi Ceské republiky. Cilem prace je charakteristika vyvoje realitniho trhu, popis
realitnich kanceléafi a zmapovani jejich sluzeb. Poukazat také na nazor Siroké vetejnosti
spjaty s realitnimi kancelafemi a jejich Cinnostmi. Zda jsou zakaznici spokojeni ¢i
nikoliv a pro€. Jaka je pficina nedivéry v realitni kancelaf a jakymi opatfenimi by to
mohlo byt napraveno. Predmétem prace je také prezentace vyhod spjatych
s obchodovanim ve spolupréci s realitnimi kancelafemi.
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2 UVOD DO SVETA REALIT

2.1 Definovani odbornych termini

V prvni fadé povazuji za dulezité vyznamové vymezit pojmy, které se budou
nejcastéji vyskytovat v mé praci. Jednotlivé terminy lze chapat z hlediska obecné
vnimavého obsahu dle naSich zkuSenosti nebo z pohledu legislativnich definici, ke
kterym je ovSem nutnosti pfilozeni ptislusnych pravnich predpist.

211 Hlavni pojmy a ndzvoslovi ucastniki
Asociace realitnich kancelaii Ceské republiky (ARK CR)

Za ucelem sdruzit odborniky, obchodniky a podnikatele zabyvajici se stejnou
profesi na trhu s nemovitostmi v Ceské republice, byla zalozena roku 1991 nékolika
realitnimi kancelafemi. V dneSni dob¢ toto obcanské sdruzeni c¢itd pres 200 realitnich
kancelaii. Asociace je vedena jako pravnicka osoba. Clenem se muZze stat jakakoliv
osoba zavazujici se dodrzovat Eticky kodex realitniho makléie — ¢lena ARK CR a dané
Stanovy ARK CR.M Profesni vzd&lani makléit a zakonné upravy provozovani realitni
¢innosti patii mezi stéZejni cile, které vedou k hlavnimu poslani sdruzeni, které zni:
Piispivat ke zlepSovani podminek pifi uskuteCnéni realitniho obchodu. Ve formé
vyznamného piinosu také asociace poskytuje informace na realitnim trhu pro laickou
vefejnost.

Katastr nemovitosti - KN )
Zakon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ktery byl zruSen

k 1. 1. 2014 a nahrazen zakonem ¢, 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, definuje v §1
katastr jako: ,,Soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice zahrujici jejich soupis
a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence
vlastnickych a jinych vé€cnych prav k nemovitostem podle zvlastniho predpisu a dalSich
prav k nemovitostem podle tohoto zékona.“! Udaje z KN je mozno bezplatng ziskat
Vv elektronické podobé vstupem pies aplikaci ,,NahliZzeni do KN* nebo ve formé tisténé
podoby, kdy navstivite pfislusSny katastradlni ufad, ktery vam poskytne v podobé
vefejnych listin soubor geodetickych informaci (katastralni mapa) a soubor popisnych
informaci (vypis z KN). Centrdlni databaze, je neustdle aktualizovéna z podkladi
priubézné dodavanych katastralnimi pracovisti.

L ARK CR. O ARK CR: Historie [online]. [cit. 2014-11-15]. Dostupné z: http://www.arkcr.cz/art/1/0-ark-
cr.htm
2 7akon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), pouZito aktualni znéni z 1. 1. 2014
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Realitni ¢innost
Po novele zivnostenského zakona v roce 2008 je ,,realitni Cinnost* zafazena nové

do Zivnosti volné spolu s 80 dalSimi obory ¢innosti. Najdeme ji v ptiloze ¢islo 4 zakona
¢. 130/2008 Sb. pod ¢islem 58 jako ,, Realitni ¢innost, sprdva a udrzba nemovitosti.“!

Zivnost volna je definovéana v zakoné § 25: ,, Zivnost volnd je Zivnost opravitujici
k vykonu c¢innosti, pro jejichz provozovani tento zdakon nevyzaduje prokazovani odborné
ani jiné zpuisobilosti. K ziskani Zivnostenského opravnéni pro zivnost volnou musi byt
splnény vseobecné podminky (§ 6 odst. 1.) [4]
Vseobecnymi podminkami dle tohoto zakona jsou:
a) dosazeni véku 18 let
b) zptisobilost k pravnim tkontim
¢) bezuhonnost

Naftizeni vlady ¢. 278/2008 Sb., definuje realitni ¢innost (bod 58 z volnych
¢innosti): ,, Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje, prodej nemovitosti,
zprostiedkovani nakupu, prodeje a prondajmu nemovitosti, bytii a nebytovych prostor.
Sprava a zakladni udrzba nemovitosti pro tieti osoby, zejména administrativni zajisténi
radného provozu nemovitosti, domovnicka cinnost, uklid bytii i nebytovych prostor,
cisténi interiérii a exteriérii budov, cisténi oken, uklid chodnikit a podobné. Obsahem
cinnosti neni kratkodobé ubytovani osob v ubytovacich zarizenich, v rodinnych domech,
bytovych domech a stavbdch pro rodinnou rekreaci. Obsahem cinnosti dale neni cisteni
exterierti budov vodni parou, piskem a podobné, opravy a udrzba nemovitosti vyzadujici
Femesinou zrucnost nebo zvlastni odbornou kvalifikaci (napviklad opravy vytahi,
zednické, obkladacské, pokryvacske, instalatérské, elektroinstalatérské prace, chemické
cisteni kobercu a textilii). «[3l

Pod jasnym porozuménim vedoucim k cili této prace si staci termin ptedstavit
jako nepostradatelné plsobeni realitnich kancelari, které vede k realitnimu obchodu,

jako je prodej; pronajem nemovitosti nebo pozemku, za ti¢elem zisku.

Realitni kancelar - RK
Realitni kancelaf, dale jen RK, je jakykoliv pravni subjekt, ktery aktivné

provozuje ¢innost realitni, viz.: ,realitni ¢innost”. Vyskytuje se v jakékoliv pravni
formé, nejcastéji jako spol. s. r. 0., a. s. nebo 1 jako sdruzeni podnikatelii, druzstva a
jiné. Cilem RK je uskutec¢nit prodej, realizovat prondjem a ziskat provizi, kterd se udava
ve vysi procent, z realizovaného obchodu, nebo ve vysi mésiéniho ndjmu. Dle vyse

3 Zakon &. 130/2008 Sb., kterym se m&ni zdkon & 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani Zivnostensky
zakon), pouzito znéni ke dni 20. 3. 2008

* Zakon &. 455/1991 Sb., Zakon o Zivnostenském podnikani (Zzivnostensky zakon), pouZito aktulni znéni
1.1.2015

> Zakon ¢&. 278/2008 Sb., Natizeni vlady o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, pouZito aktualni
znéni 1. 1. 2014
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obratu, poctu pobocek RK, rozsahu ptisobeni, mnozstvi makléit Ize bézn¢ rozdélit RK
na lokalni, sitové nebo nadnarodni RK.

Z obecné vnimaného postoje 1ze RK chapat jako firmu s pevné danou adresou,
V niz pracuji realitni makléti. Ne vzdy je tomu tak. Za pojmem RK se miize objevit i
pouze jedna osoba, kterd je soucasn¢ majitelem, zaméstnancem i realitnim makléfem

dohromadly.

Realitni komora Ceské republiky (RK CR)

. Realitni komora Ceské republiky je profesiondlni sdruzeni odbornikii,
obchodnikit a dalsich specialistii, kteri piisobi na Ceském realitnim trhu. <1 Byla
zalozena v roce 2009 realitnimi kancelafemi a makléii za icelem posouvat realitni trh
CR na vyssi uroven. Cilem spoledenstvi je podporovat vzdélani a kvalifikace
jednotlivych subjektii plsobicich na realitnim trhu, zpfisnéni pravniho rdmce a
vytvoteni rovnych pfilezitosti, v§em zucastnénym realitniho obchodu, pro vykon realitni

¢innosti.

Realitni maklér

Realitni makléf je osoba, ktera zprostiedkovava prodej ¢i pronajem v oblasti trhu
s nemovitostmi. Jedna se o0 OSVC nebo zaméstnance, ktery ma uzavieny pracovné-
pravni vztah s realitni kancelafi. Makléf nemé povinnost odborné kvalifikace, jelikoz
pusobni v oblasti druhu Zivnosti ,,volné®. Pro Gspé$né podnikani je ovSem nutnosti mit
vSeobecné povédomi, tzv.: know-how, Vv oblasti pravni, obchodni, ekonomické i
finan¢ni. Neustaly pfisun aktualnich informaci a novinek, knavySeni kvalifikace
odbornych pracovnikil, zajist'uji jiz zminéna sdruzeni ARK CR a RK CR.

Realitni trh

Z ekonomického hlediska Ize ,trh* chapat jako prostor, kde se stietava nabidka
S poptavkou a dochazi ke sméné€ zbozi ¢i sluzeb. Pod pojmem poptavka identifikujeme
Vv realitni oblasti potencionalniho zdjemce o objekt obchodu, na stran¢ druhé, nabidce,
vétSinou nalezneme realitni kancelaf, kterd inzeruje nemovitost, pozemek a najmy.
Konktrétné pti zprosttedkovani typu najmu, se nejedna o statek ale sluzbu, kterd je také
prostiedkem obchodu, kde jsou hlavni sménou penize. Cena statku se odviji od
dilezitych vlastnosti, kterymi nemovitost; pozemek disponuje. Cena sluzby od Casové
naroc¢nosti a typt prostfedcich provedeni.

® Realitni komora Ceské republiky: Cile a posldani [online]. [cit. 2014-11-16]. Dostupné z:
http://www.realitnikomora.cz/1-174-85_Cile-a-poslani.htm

14



2.1.2 Piedmét obchodu na trhu s nemovitostmi

Budova

stavebni objekt, nikoli o soubor objektii. Ne vzdy se jednd o stavbu spojenou se zemi
pevnymi zaklady, zélezi na posouzeni okolnosti konkrétniho piipadu. Vyznamnym
poznavacim rysem je trvanlivost. Budovou se nemuze stat stavba docCasna, tj. zafizeni
stavenisté, stavba urcend ke kratkodobému umisténi Ci jinému vyuziti apod. ,, V ceském
pravnim radu je budova vymezena na dvou mistech. Podle § 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb.,
katastralniho zakona, je budova nadzemni stavba, spojend se zemi pevnym zdkladem,
ktera je prostorové soustredénd a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a
stresni konstrukci. Také podle § 3 vyhl. ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu, je budovou nadzemni stavba prostorové soustiedéna a
navenek prevazné uzaviena obvodovymi stenami a stiresni konstrukci. “I"l pog pojmem
rozestavéna stavba rozumime stavbu jiz v takové fazi, kdy je patrné rozeznat technicky

a funk¢né uspotadani prvniho nadzemniho podlazi.

Byt

Pod pojmem byt rozumime mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou od zbytku
domu oddéleny vlastnim uzamykatelnym vstupem. Jedna se teda o obytny prostor
stavebné, technicky a funkéné usporadan tak, aby spliioval poZzadavky na trvalé bydleni.
Je k tomuto tcelu uréen a uzivan. Velikost je stanovena bud’ podlahovou plochou v m?,
nebo poctem mistnosti (1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1...). Maly byt,
tvofeny zpravidla jednotlivou obytnou mistnosti, je nazyvan Garsoniéra (1+0 nebo
1+kk) 1 ten ovSem musi spliiovat poZadavky na prostor pro uskladnéni potravin, pro
vafeni, té¢lesnou hygienu a umisténi zdchodové misy. Faktorem ovliviiujicim pfi vybéru
bytu je jeho staii. Objekty vystavéné v tzv.: staré¢ zastavbé, maji mnohem silné;jsi zdivo,
Vyssi stropy a mensi schopnost udrZet teplo na rozdil od novostavby.

Bytovy diim

Obytny dim si lze rozdélit na bytovy dim a rodinny diim. Bytovy dim je stavba
urcena k trvalému bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni. Pocet podlaZi neni urcen,
pocet samostatnych byt je 4 a vice. Tato Stavba ma vice nez polovinu podlahové
plochy mistnosti a prostori uréeno k bydleni, dal§i prostory jsou povazovany za
spole€né ¢asti domu pro spole¢né uzivani (schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny,
suSarny, ko¢arkarny, kotelny...).

" BRADAC, Albert a Josef FIALA. Rddce majitele nemovitosti. 2. akt. vyd. Praha: Linde Praha a. s.,
2006. 22 s. ISBN 80-7201-852-6.
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Nebytovy prostor

Je to mistnost nebo soubor mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu
slouzi k jinému ucelu nez k bydleni. Uréeni vyplyva z kolauda¢niho fizeni. Tzn.: pokud
je udélen souhlas k uzivani k nebytovym ucelim, mizeme jej za nebytovy prostor
povazovat. Patfi sem: kancelafre, obchodni prostory, sklady, prodejny, restaurace, dilny,
vyrobni prostory atd., mezi nebytové prostory nezahranujeme spolecné prostory domu

ani prislusenstvi bytu, nebytového prostoru.

Nemovitost

Mezi nejdilezitejsi tfidéni véci patii rozdeleni na véci movité a nemovité. Ve
starém obc¢anském zakoniku — dale jen OZ z roku 1964 byla nemovitost dle zakona ¢.
40/1964 Sb., § 119 vymezena jako: ,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se
zemi pevnym zakladem. VSechny ostatni veci jsou veéci movitymi. “I81 Ode dne 1. 1. 2014
byl obcansky zdkonik nahrazen novym obcanskym zakonikem, podle kterého je
nemovitosti: ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoZz i vécnd prava k nim, a prdva, ktera za nemovité veci prohlasi zdkon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou
véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. VeSkeré
dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité. “1 Soubor udajii o
nemovitostech vede Katastr nemovitosti. U nemovitosti evidovanych v KN jsou
vymezena vlastnicka prava pifi nabyvani nemovitosti a dals$i vécna prava; véci movité

neevidované v KN jsou naptiklad zpevnéné plochy, dvory a nadvofi.

Obytna mistnost

Zejména loznice, pokoj, obyvaci pokoj, pracovna, jidelna je ¢ast bytu, ktera je
urcena k trvalému bydleni a miizeme ji pojmenovat jako obytnd mistnost. Plocha nesmi
prekro&it minimalni rozmér 8 m?% v piipadé bytu o jedné mistnosti 16 m® a musi
spliovat pozadavky predepsané¢ vyhlaskou €. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu.

Obytna plocha

Je podlahové plocha obytnych mistnosti, které musi byt dostate¢né¢ piimo
osvétleny a ptimo vétrany, piimo nebo nepfimo vytapény a jsou urceny k celorocnimu
bydleni. Obytna plocha je soucasti celkové uzitné plochy obytné budovy.

8 Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
o Zakon €. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik
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Parcela

, Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v
katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. Parcely jsou evidovany v Kkatastru
nemovitosti. Stavebni parcelou je pozemek evidovany jako zastavéna plocha nebo
nadvori. Parcela miize byt v katastralni mapé prostrednictvim vnitini kresby rozdélena
na rizné velké casti (napriklad travnik a chodnik). Pozemkovou parcelou je pozemek,

ktery neni stavebni parcelou. «[10]

Pozemek

Je definovan dle katastralniho zékona jako: ,, Cdst zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho vuzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19 katastralniho zdkona, hranici
rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhii pozemkaii,
popripadé rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkaui. M pozemek nelze zniéit, jedné se o
pfirodn¢ omezeny zdroj, jehoz nabidka je limitovand, ¢imz se stdva ekonomicky
vzacnéjsi a cennéjsi jako stavba. VétSina pozemkl ma své parcelni Cislo a je evidovana
v KN. Pozemek lze zrusit, sloucit Sjinym nebo rozdélit, popf. zménit hranice. Dle
prilohy k vyhlasce ¢. 357/2013 Sb. je pozemek rozdélen na: ornou piidu, chmelnici,
vinici, zahradu, ovocny sad, trvaly travnaty porost, lesni pozemek, vodni plochu,
zastavénou plochu a nadvofi a ostatni plochu.

Rodinny diim — RD

Rodinny dim, dale jen RD, je samostatnd budova, kde pfevazuje horizontalni
charakter s nizkopodlaznimi rysy. Je urcen, spliiuje podminky a uzivan vyhradné
k bydleni. Velikost domku nepfesahuje dvé nadzemni patra, jedno podzemni a
podkrovi.[12] Jedno podlazni diim na jedné vySkové urovni je nazyvén jako ,, klasicky
bungalov®. Velikost a dispozice RD se méni nejen v zavislosti na umisténi stavby. Ve
méstech s vétSim poctem obyvatel prevazuje charakter domku tfadovych, opakem je
vesnice a tzv.: satelitni méstecka, kde kazdou budovu obklopuje vlastni zahrada s
vysokym plotem. Dulezitou roli pfi vybéru RD je i cena, naklady na provoz, zakladni
stavebni materidl budovy, velikost a dispozice ¢i stafi objektu. Nejpouzivanéj$im
materidlem pii vystavbé montovanych novostaveb jsou: prefabrikované zelezobetonové
dilce, dievo, tvarnice suchého zdéni — vibrolisované z leh¢eného betonu, ocel +

poérobeton nebo klasicky zplsob - zdéni z jednotlivych tvarnic. S dobou nartstaji

19 pozemek. Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation, 2001
QC"' 2014-11-17]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Pozemek

! Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), pouzito aktualni znéni z 1. 1. 2014
12 yyhlaska €. 137/1998 Sb., 0 obecnych technickych pozadaveich na vystavbu
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pozadavky na snizeni nakladii na provoz a udrzbu RD a na sniZeni zatézovani zivotniho
okoli. Mezi nejnov¢jsi trendy 21. stoleti patii tzv.: nizkoenergeticky diim a pasivni dam.
Oba dva typy uspornych staveb maji za cil snizit spotfebu energie, avSak v nékterych
oblastech se vyrazné navziajem lisi. Mezi nejvétsi rozdily patii mnozstvi energie na
vytapéni. U nizkoenergetického domu je vrozmezi 50 az 70 kWh/m2 za rok, u
pasivniho domu v rozmezi 5 az 15 kWh/m2 za rok, coz ma hlavné za pfi¢inu zplsob
vytapéni. Nizkoenergeticky diim ma stale vlastni otopnou soustavu, diky které je mozna
odli$na regulace v raznych mistnostech domu; pasivni diim nepotiebuje bézny systém
vytapéni a vyuziva pouze energie znovuobnovitelnych zdroji, je zde proto vétsi
problém pro vytvotreni chladnéjsi spiSe pro uchovavani potravin. Doba navratnosti se

také lisi, v pfipad¢ pasivniho domu nam investice bude diive navracena.

Stavba
Pojem ,,stavba“ se vyskytuje v pravnich piedpisech ve stavebnim zakoné i pro
ucely obcanského zdkona. Termin zahrnuje: ,, Veskera stavebni dila, kterd vznikaji
stavebnim nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani.“®¥ Za stavbu se povazuje jednotlivy stavebni objekt, nikoliv soubor objekti,
ktery je vysledkem stavebni ¢innosti. Za ¢ast nebo zménu existujici stavby se povazuji
nastavby, pfistavby a stavebni upravy (pifestavby, vestavby). Aby se stavba stala
povolenou, je nutno, pozadat stavebni ufad o stavebni povoleni, v némz jsou zavazné
podminky pro provedeni a uZivani stavby. Neni-li vydano toto schvéleni nebo je
jednano v rozporu s nim, vznikne stavba nepovolena. Stavbu je moZno rozdélit dle
funkci k vyuziti jako:
e Dopravni stavby (letisté, nadrazi)
e InZenyrské stavby (pfehrady, elektrarny)
e Obcanské stavby
o pro rekreaci (chaty, zahradni domek)
o pro shromazd’ovani vétsiho poctu obyvatel (kulturni diim, kino)
o pro obchod (supermarket, obuv)
o pro administrativu (obecni tfad, administrativni budovy)
o pro ubytovaci sluzby (penzion, hotel)
o pro sport a vzdélani (Skoly, stadiony)

o pro zdravotni pé¢i (nemocnice, domov diichodcti)

13 7akon &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), pouZito aktualni zn&ni
z1.1.2014
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e Vyrobni a skladovaci stavby (tovarny, vyrobni haly)
o Zemédelské stavby (sila, velkochovy)

e Stavby urcené k trvalému bydleni (rodinné domy, bytové domy)

Stavebni pozemek
., Pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem. 4" Stavebni plocha pozemku je
uréovana v m?a zahrnuje se do ni cel4 plocha zahrady, ktera patii ke svatb&. Mezi velké
vyhody pfi prodeji stavebni parcely patii vybavenost pozemku tj.: inzenyrské site, dale
jen IS, jsou na hranici pozemku, zpevnéna piijezdova komunikace a oploceni. Pro ucely
ocenovani se stavebni pozemky c¢leni na:
a) nezastavéné pozemky:
1) evidované v KN v druhu pozemku zastavén plochy a nadvori
2) evidované v KN V jednotlivych druzich pozemka
3) evidované v KN Vv druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy
4) evidované v KN s pravem stavby
b) zastavéné pozemky:
1) evidované v KN v druhu pozemku zastavén plochy a nadvofii
2) evidované v KN Vv durhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény
c) plochy pozemkl skutecné =zastavéné stavbami bez ohledu na

evidovany stav v katastru nemovitosti 151 126]

2.1.3 Ocernovani nemovitosti

Ocenovani

Ocenéni majetku je jedna z mnoha ekonomickych védnich disciplin. Je to
proces, kdy je k urcitému predmeétu, za ucelem klientovych potieb, pfitazovan penézni
ekvivalent. Pfedmétem ocenéni mize byt: nemovitosti nekomeréni (RD, rekreaéni

1 Zakon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), pouZito aktualni zn&ni
z1.1.2014

> Vice: plné znéni najdete v zékon& o ocefiovani majetku &. 151/1997 Sb. Hlava druha. Dil druhy.
Pozemky § 9 Clenéni pozemkii odstavec (2)

S ucinnosti od 1. 1. 2013 byla provedena novelizace zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a
ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ,,V § 9 byly pfidany dokumenty, kterymi jsou pozemky urceny
k zastavéni. Jedna se o izemni rozhodnuti, regula¢ni plan, vefejnopravni smlouvu nahrazujici izemni
rozhodnuti a uzemni souhlas®. [cit. 2014-11-17]. Dostupné z: www.zanelckyportal.cz
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chaty, garaze atd.), nemovitosti komer¢ni (dilny, sklady, administrativni budovy, hotely,
restaurace atd.), bytové jednotky a nebytové prostory, stavebni pozemky zastavéné nebo
urené k zastavbe, zemédelské pozemky. Tato cCinnost je vykondvéna za ucelem
posouzeni v souvislosti s pravnim tkonem, ktery mize byt zadavatelem (organizace
nebo obcan) uskuteCnén nebo nemusi, napt.: pfi zadosti o hypotéku, pii dédickém
fizeni, pii rozvodovém fizeni, pii smluvim pfevodu nemovitosti, pro danové ucely
Z koupé¢ nebo prodeji nemovitosti, pro ucel reklamace, tcetnictvi aj.

Podklady, na zaklad¢ kterych se uskute¢ni ocenéni, mizeme d¢€lit na povinné a
nepovinné. V dusledku odlisnosti predmétu se povinné podklady vyraznéji meni.
Naptiklad pro prodej RD je nutno zazadat katastralni Gfad o Vypis z KN, kopie
katastralni mapy, geometricky pldn pro zaméfeni, nabyvaci tituly (Kupni smlouva,
darovaci smlouva aj.) a smlouvy omezujici vlastnické pravo (bfemena, smlouva o
uveru).

Vysledkem po ocenéni nemovitosti jsou dvé rozdilnd zavére¢na vyjadieni.
Znalecky posudek, ktery klientovi sdéli hodnotu nemovitosti nebo Trzni odhad, jimz
se stanovi cena zjisténd. Rozdil mezi cenou a hodnotou bude urcen v nasledujici ¢asti
kapitoly. Znalecky posudek a trzni odhad ceny nemovitosti jsou pojmy, které se Casto
zaménuji. Lisi se v zaméru vyhotoveni zadavatele a nékdy i v tom, kdo je zpracovava.

Znalecky posudek vytvaii soudni znalec, ktery je jmenovan predsedou krajského
soudu nebo ministrem spravedinosti. Pfi ur¢eni hodnoty nemovitosti zhotovitel vychazi
z vyhlasek, které vydava Ministerstvo financi a které upravuji postup pii zjiStovani
ceny nemovitosti (od 1. 1. 1998 zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, nyni
s provadéci vyhlaskou €. 540/2002 Sb., ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sb. a ¢. 640/2004
Sh.). Ocenovani nemovitosti soudnim znalcem se vétSinou provadi pro tzv. Gfedni
potieby pro organy statni spravy. Po kazdém, kdo prodava nemovitost, stit pozaduje
dan¢ a poplatky (Daii z pfevodu nemovitosti) jako podil na transakcich.

Odhad trzni ceny provadi odhadce nemovitosti. Ocenovani majetku dle
Zivnostenského zakona spada do Zivnosti vazané. Osoba, ktera vykonava tuto ¢innost je
povinna dodrzet nejen vseobecné podminky, pro vykon pfedmétu ¢innosti, ale musi i
prokazat svou odbornou zptisobilost v oboru. Cena zjisténa odhadcem je takova cena, za
kterou se na realitnim trhu nemovitost kupuje nebo prodava. Odhady trzni ceny
nemovitosti jsou nejcastéji vyhotoveny za ucelem zadani banky o hypotéku nebo jiny
avér, M

Cena, za kterou se nemovitost prodava, nemusi byt vzdy stejna jako hodnota ze
znaleckého posudku, proto se pro ucely stanoveni vySe dané z pievodu nemovitosti
pocita vzdy s cenou vyssi. Znalecky posudek i odhad trzni ceny musi byt pravdivym

" Rozdil mezi znaleckym posudkem a odhadem trzni ceny nemovitosti. Vlastnici [online]. [cit. 2014-11-
17]. Dostupné z: http://www.vlastnici.cz/rozdil-mezi-znaleckym-posudkem-a-odhadem-trzni-ceny-
nemovitosti/
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obrazem zkoumané problematiky. Cena za vyhotoveni zavérecnych vyjadieni se lisi
cena pohybuje v rozmezi 2.000 K¢ — 5.000 K¢&; bytové domy a skladovaci prostory
6.000 K¢ —12.000 K¢, kde je cena nejvyssi.

Na trh s nemovitostmi puisobi fada faktori, které ovliviiuji vyvoj cen. Jedna se
predevS§im o ekonomické ukazatele (nezaméstnanost, primérna mzda, hruby domaci
produkt, mira inflace), socidln¢ demografické (pocet a skladba obyvatel), finan¢ni
(averové sazby, mezibankovni sazby — diskontni a lombardni), politické a socidlné
politick¢ ukazatele. Pfi tvorbé cen nemovitosti je nutno také zohlednit faktor Casu,
nabidku a poptavku, konkurenci, i mozné riziko. Po zjisténi co nejvétsiho mnozstvi dat
a informaci jsou vSechny skute¢nosti analyzovany a zhodnoceny pro konec¢nou tvorbu
ceny.

Metody ocenéni

Majitel zna svij dim nejlépe, proto pii prodeji nemovitosti si sam mize
posoudit a snazit se odhadnout hodnotu, kterou nasledné€ srovna s vysledkem odbornika.
Existuje né€kolik metodik, jak pfesné stanovit obvyklou cenu nemovitosti, avSak
neexistuje pouze jedna jednoznac¢na, ktera by byla jasn¢ stanovena a vyuZzivana. Jsou to
pouze principy, které nas priblizuji k posouzeni ceny zriznych hledisek. Mezi
nejcastéji pouzivané se fadi: metoda srovnavaci, vynosova a nakladova.

Ocenéni na zdkladné porovnani se stanovi srovnadnim proddvané nemovitosti
S realizovanymi prodeji obdobnych domil v daném misté a ¢ase. Pro co nejveérohodné;jsi
obraz lokalniho trhu snemovitostmi je potfeba velké mnozstvi co nejptesnéjSich
informaci o poloze nemovitosti, financovani, podminkach prodeje, piebytku ¢i
nedostatku nemovitosti. Jednotlivé stavby v okoli se mohou liSit v dispozi¢nim feSeni,
velikosti pozemku, strategickém umisténi. Mezi nej€astéjsi problémy v prizkumu okoli
patii nedostatek a dostupnost informaci. Nekteré skutecnosti nejsou vetfejné piistupné.
Metoda srovnavaci neboli komparativni se velmi Casto vyuZziva, odrazi ve spravné
aplikaci stav nemovitosti na trhu a dordzi na aktudlnost zprav, které by nemély byt
starSiho charakteru vice jak jeden rok. Vysledkem této metody je hodnota porovnavaci,
na zéklad¢ které je mozno stanovit pfesnou vysi ceny obvyklé (piivodné nazyvané ,,ceny
obecné®).

Vysledkem vynosového zplsobu ocenéni je vynosovd hodnota, resp. cena
stanovena vynosovym zpusobem, kterd je zalozena na Cist¢ ekonomickém pohledu.
Metoda neuvazuje naklady, které jsme vynalozili. Hlavnim parametrem je suma cCistych
vynost, které nemovitost piindsi nebo v budoucnu bude vynaSet. Je nutno také
zohlednit miru stability a spolehlivosti vynost k prognoéze budouciho uzitku
nemovitosti.
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Ocenéni na zakladé néklada, které by bylo tieba znovu vynalozit na vybudovani
obdobné nemovitosti v daném misté¢ a Case (tzv. ndkladova metoda). Tj. néklady na
koupé¢ pozemku a materidlu. Vysledkem je reprodukéni cena snizend o opotiebeni
v dtsledku stafi, kvality, poSkozeni nedostatecné udrzby... — ¢asova hodnota, téz vécna
hodnota. Stanoveni ceny pied Upravou lze zjistit:

e pomoci rozpoctovych ukazatell
e pomoci nakladové kalkulace nebo podrobného polozkového rozpoctu
e pomoci ukazatelll vydanych jinymi firmami

e dal$imi metodikami, které si ur¢i odhadce sam

Hodnota

Vyjadiuje penézni ¢astku pfifazenou k ocenovanému objektu. Neni to skute¢na
zaplacena cena, je to pouze odhad a pfiblizeni k cené, kterd skute¢né vyjadiuje omezeny
zdjem o objekt. Hodnota se zpravidla stanovuje odhadem a jeji vySe je zavisla na
metod¢, kterou byla stanovena. Tento pojem lze obecné definovat jako ,, ekonomickou
kategorii vyjadrujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné
strané kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Dle této koncepce hodnota vyjadruje
uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi. «[18]

Existuje n€kolik druhti hodnot. Pfi ocetlovani je vZdy nutno uvést typ hodnoty,
kterou budeme zjistovat.

e Ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni, nebo ktera je jinak zfejma.

e  Ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobti oceniovani
stanovenych na zakladé ptedpisli o ucetnictvi.

e Ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni

, , , , 1
zaznamenavané ve stanoveném obdobi na trhu. !

Vécna hodnota (rovnéz ,,substancni hodnota®, dle pravniho nazvoslovi ,,éasova
cena“, vcenovém predpisu ,cena zjiSténd nakladovym zplsobem®) je hodnotou
nemovitosti, ktera je rozdilem mezi reproduk¢ni pofizovaci cenou, za kterou byl objekt

zakoupen, a opotifebenim véci v disledku stafi a uzivani. Mezi opotiebeni nalezi také

8 BRADAC, Albert. Metodiky ocerovini nemovitosti pro iicely ivérového Fizeni vé. ivérii hypotécnich v
Ceské sporitelné, a.s. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM s.r.0., 1998.

19 7akon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku a o zmén& nékterych zakont (zakon o ocefiovéani
majetku)
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naklady, které bude nutno vynalozit na opravu vaznych vad, které by omezovaly
okamzité uzivani véci a jeji funkénost.

Vynosova hodnota (téz ,, kapitalovy zisk®, v zdkonu o ocefiovani ,,cena zjisténa
vynosovym zpisobem®) zjisténa z Cist¢ho vynosu, ktery se stanovi z roéniho najmu
snizeného o roc¢ni naklady na provoz. Pokud tento Cisty vynos podé€lime urokovou
mirou v % a vyndsobime stem, zjistime pravé vynosovou cenu. Vynosova hodnota —
jistina, diky které ziskame trok pii uloZzeni se stanovenou urokovou sazbou.
Za ptredpokladu konstantnich pfijma z prondjmu a dlouhé dob¢ trvani, ziskdme Cisty
vynos z nemovitosti, ktery je stejny jako uroky z této jistiny.

Trzni hodnota (pivodné ,,cena obecnd®, znamo jako ,,obvykla cena®) je to cena,
za kterou lze objekt v daném case a lokalité koupit nebo prodat. Stanovi se obvykle
zpuisobem porovnani z jiz uskutecnénych obchodii s nemovitostmi. Pro co nejptesngjsi
stanoveni je tieba dostatecné mnozstvi informaci, pokud jej nemam, nebo jsou
informace vefejné nepfistupné, je nutno zvolit jiny druh metodiky, ktery je popsan

v zdkoné€ o ocetiovani majetku.

Cena

Zatimco hodnota je pouze odhad k piiblizeni cené, cena je piesna Castka, kterou
kupujici pozaduje, prodavajici nabizi a po uzavieni obchodu se stdva cenou zaplacenou
za prodan¢ statky nebo sluzby. Stavé se historickou realitou, kterd je neménna, ne vSak
vzdy vefejnd. Mize mit vztah k hodnoté, ale nemusi. Cena neni pouze sjednanym
vysledkem dohody mezi kupujicim a prodavajicim, je také zjiStovana k jinym tcellim,
neZ prodejnim. Je stanovena dle pravniho ptfedpisu, naptiklad jako zéklad pro vypocteni
dané z pfevodu nemovitosti. Pfi ocefiovani nemovitosti se 1ze setkat s riznymi druhy
den.

Cena zjisténd (administrativni, Gfedni) — je stanovena dle pravnich ptedpistu za
pouziti vyhlaskového ocenéni pro ucely vypoctu dané z ptrevodu nemovitosti, dédicke
dang, pro zvlastni Gcéely (investi¢ni fondy) a jiné. Cenu je také mozno sjednat dohodou.

Cena povizovaci (historickd) — je nejCastéji vyuzivana v ucetni evidenci,
v zakon¢ o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. je definovana v § 25 odst. 4 pism. a) jako ,,cena,
za kterou byl majetek pofizen a néklady s jeho pofizenim souvisejici. Cena potizovaci
je Castka, za kterou bylo mozno stavbu poftidit v dobé dokonceni vystavby, bez odpoctu
opotiebeni.

Cena reprodukéni (téz ,,reprodukéni potizovaci cena®) — dle Bradace se jedna o
,,Cenu, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit Vv dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o odhad ceny, nikoliv

presné stanoveni, se nejcastéji tato cena zjistuje za pomoci technickohospodarskych
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ukazatelu (THU) - jednotkovych cen za Im® obestavéného prostoru, Im® zastavéné
plochy apod. podobnych objektii. «[20]

Cena Casovd — tuto cenu lze oznacit také jako vécnou hodnotu, tento pojem je jiz
vysvétlen ve vyse uvedeném textu, viz hodnota.

Cena obvykla (ptivodné ,,cena obecnd™) — tuto cenu lze také oznacit jako trzni

hodnotu, tento pojem je jiz vysvétlen ve vySe uvedeném textu, viz hodnota.

vyhoda z
ceny
HODNOTA
nejnizsi piedstava nejvyssi predstava
nabidky nabidky
[ —— ]
min max cena
CEN

Obr. ¢. 1: Zobrazeni tvorby ceny pri uzavirani obchodu, znazornéni vzajemného vztahu mezi
cenou a hodnotou (¢tvorba: viastni zpracovani)
I:D:I Kupujicimu se pfi nejnizsi cené dostava nejvyssich vyhod z prodeje

= Kupujicimu se pfi nejvyssi cené dostava nejmensich vyhod z prodeje

se pii nejvyssi cené dostava nejvyssich vyhod z prodeje
se pii nejnizsi cené dostava nejmensich vyhod z prodeje

Na obrazku €. 1 je znazornén graf, ktery popisuje vztah ceny a hodnoty; utvareni
ceny pii realizovani obchodu; vyhody a nevyhody zceny, které jsou nésledkem
uzavieni smlouvy pro kazdého zac€astnéného.

2 BRADAC, Albert a Josef FIALA. Rddce majitele nemovitosti. 2. akt. vyd. Praha: Linde Praha a. s.,
2006. 286 s. ISBN 80-7201-852-6.
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Na osu X se nanasi cena, kterou prodavajici nabizi nebo kupujici poptava. Na
ose Y muzeme odecist velikost vyhod plynoucich z prodeje pro ob¢ strany, které se
ucastnily obchodu. Graf je dale tvofen dvéma kiivkami, které se protinaji pouze
V jednom bodé¢. Oranzova kiivka znazoriuje prodavajiciho, ¢ernd kupujiciho.

Hodnota je zndzornéna modrou plochou, kterou ohrani¢uje max. a min. ¢astka.
Naproti tomu cena, je znazornéna jako bod, na kterém se jiz obé strany dohodly. Idealni
cena se nachazi uprostfed hodnoty. Jakmile tuto sumu naneseme na osu X, promitnutim
na ose Y zjistime, ze vyhody plynouci z prodeje jsou pii této cen¢ rovny, jak pro
prodavajiciho tak pro kupujiciho.

Vlevo od min. ceny se nachédzi oblast nejméné vyhodna pro prodavajiciho, ale
zaroven, nejvice vyhodna pro kupujiciho, protoze tyto nizké ¢astky neodpovidaji cenam
stanovenymi odborniky. Prostor, ktery se nachazi vpravo od max. ceny je nejvyhodné;jsi
pro prodavajiciho svou vysokou cenou, kupujici ale pouze stézi na takovouto c¢astku

pristoupi.
2.2 Popis realitniho trhu
22.1 Vymezeni trhu nemovitosti

Trh je z ekonomického pohledu chapan jako prostor, kde se stfetava poptavka
s nabidkou. Pfedmétem obchodu je bud” komodita, nebo sluzba. V historii si lidé ménili
navzajem hmotné statky za tzv. bartery, tzn. vyrobek za vyrobek. V soucasné dobé
pfevazuji jako prosttedek smény penize. Tento ekonomicky systém lze rozdé€lit na
objekty trhu, subjekty, které se trhu ucastni, a na vzdjemné vazby mezi nimi. Objektem
trhu jsou pfedméty obchodovani. Tii subjekty by jej mély tvofit, aby mohla vzniknout
vstupuji na trh, patii prodavajici a kupujici. Ti po dohodnuté cené mezi sebou uzaviou
kupni smlouvu a vytvareji tak trh ve své podstat¢.

Realitni trh je soucasti vSeobecného trzniho systému a zaroven soucésti svého
druhu sobecné platnymi zakonitostmi avSak 1 se svymi specifiky. Na trhu
s nemovitostmi se obchoduje s vlastnickymi pravy na pozemky i budovy a sluzbami,
nepfremistitelnost, jedine¢nost a komplexnost nemovitosti, dlouha Zzivotnost, vysoka
cena a nizka rychlost pfemény investice zpét do penézni podoby, dlouha doba vyroby,
vyuziti neobnovitelnych zdrojii (ptida), vysoka naro¢nost ptipravy po vznik a navazujici
systém vynosnosti. Tyto jedine¢né rysy vytvaii realitni trh specifickym.
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Dle ob¢anského zakoniku jsou nemovitosti ,, pozemky a stavby spojené se zemi

pevnym zakladem «[21]

, proto je realitni trh oznacovan jako trh mistni a ne narodni. Je
omezen vzdalenosti, od které jsou lidé schopni svou nemovitost obsluhovat. Z hlediska
mnozstvi zbozi jej fadime mezi trhy dil¢i, kde se nachdzi pouze urcité typy a druhy
zbozi. A je trhem vefejnym. K ziskdni vefejné dostupnych informaci je ndm umoznéno
nahliZet do katastru nemovitosti. Realitni trh mizeme dale nazvat trhem nedokonalé
konkurence. Nabizené nemovitosti nejsou substituty ale naopak, kazdy vyrobek je
origindl. Vstup a vystup na trh je volny. Nizkd frekvence prodeji a velké mnozstvi

kupujicich a prodavajicich ptidava na vaznosti kazdého zrealizované¢ho obchodu.

2.2.2 Vyvoj realitniho trhu v CR

Po druhé svétové vélce byla ekonomika CSR vykonngjsi nez valkou vy&erpané
sousedni Rakousko a mohla se srovnavat s vétSinou silnych a ekonomicky nezavislych
statl zapadni Evropy. Tato uroven se ovSem zcela zménila v nésledujicich letech.
Socialisticky vliv neustale silil, v jehoz disledku bylo narodni hospodéistvi CSR hrubé
izolovano od svétovych trhii. Ceskoslovenska ekonomika zaostavala za zdpadnimi staty
a zamétovala se hlavné na Sovétsky svaz.

Vse se zménilo po roku 1989. Dlouhodoby trend pozastavovani byl ukoncen se
zménou rezimu, nckteré transformace spojené s piechodem z centralné ftizené
ekonomiky na trzni pocitujeme dodnes. Vétsinu staveb a bytovych domii, do roku 1989,
vlastnil stat nebo druzstvo. Neexistoval volny trh s nemovitostmi, tedy nakup a prodej
bytl ¢i pozemki. Majiteli panelovych byta byl stat a druZstva, nikoliv fyzické osoby.
Veskeré bytové jednotky byly pfidélovany jednotlivym obyvatelim dle systémem
stanovenych pravidel. Rodinné domy se stavély minimalné a svépomoci, bez zasahu
stavebnich podniki. Teprve po roku 1990 jsme schopni zachytit naznaky realitniho trhu.
Zacaly vznikat prvni realitni kancelafe a realitni Cinnost se stala dle zdkona ¢. 455/1991
Sb. o Zivnostenském podnikani jako zivnost volna. Nebylo tomu tak vzdy. Za dob Prvni
Republiky byl prodej nemovitosti Zivnosti vdzanou. Novy trh pfitdhl pozornost
zahrani¢nich investori a developert. V dobé, kdy podnikani se stalo zakonné, realitni
trh pocitoval pozvolny rozvoj a rozkvét. Za klicové zmény v oblasti bydleni lze
povazovat restituce, ktera probihala od roku 1991. Tykala se téch byt a domt, které
byly znarodnény mezi roky 1948 az 1990. V roce 1995 udélila CNB prvni povoleni
k vydani hypoteénich zastavnich listd Ceskomoravské hypoteéni bance. Tato banka
zacala od roku 1996 jako prvni poskytovat hypotecni Uvéry. Stavebni spofeni a
piispévky na bydleni byly dal§imi novymi nastroji bytové politiky, ke kterym miZeme

21 7akon &. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik
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pridat 1 deregulaci néjemného.[221[23] Zalozeni spolecnosti ALVA REAL s. r. o.
Davidem Vasickem probéhlo v roce 1997. Téhoz roku, o nékolik mésici pozdéji RK
STING. S nynéjsim nejsilnéjSim postavenim na cCesky trh vstoupila americka fransizova
spolenost REMAX s. r. 0. roku 2005. Od roku 1998 jsou ceny bytl zvefejiiovany CSU.
I pres stagnaci hospodatského rlstu a zvySovani nezaméstnanosti, pocet poskytnutych
hypote¢nich tveért v roce 1999 dosahl vyse 6 103. Pri¢inou byl pokles primérnych
urokovych sazeb zhypote¢nich Gvérd pod 10 %, tim byla zvySena dostupnost
obyvatelstvu. V nasledujicich letech mira uv€rovych sazeb neustile klesa. Pozitivni
vyvoj penézniho trhu nastartoval rostouci trend zahdjenych a rozestavénych byta.
Hypotec¢ni trh zaznamenava nepietrzity vzestup, ktery je doprovazen rychlym néartstem
cen nemovitosti (u bytl je nejrazantnéjsi). Brzy po té jsou média zaplavovana
analyzami a progndézami o vyvoji trhu s byty. Toto téma se stane velmi popularni. 1.
Kvétna 2004 Ceska republika vstoupila do Evropské unie. Za riistem poptavky po
hypote¢nim tvéru stalo nejen snizovani urokovych sazeb, které v prvnim pololeti kleslo
pod 4,5%, ale 1 jejich inovace legislativnimi upravami. Banky vstoupily na trh s novymi
vyrobky. Nastal rozkvét nabidek developerskych projektl, rust zaznamenal i trh
s rezidenénimi nemovitostmi. Boom nastal roku 2007, kdy trh nemovitosti dosahoval
svych rekordl. Diivodem byl nartst poptavky po novém bydleni. Pocet poskytnutych
hypote¢nich uvéru dosahl svého maxima.

Graf & 1: Pocet poskytnutych hypotecnich vvérii v letech 2002 — 2014 (zdroj: data pFevzati z MMR; tvorba:
viastni zpracovani)
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2 »Regulaci najemného zajistuje stat pristup k bydleni pfedevsim socidlné slabsim osobam a rodinam,
které by v trznich podminkach na bydleni pravdépodobné nedosahly.*

B HRICAK, LCubos. Porovndni realitniho trhu v Ceské Republice a v sousednich zemich [online]. Brmo,
2010 [cit. 2015-01-26]. Dostupné z:
https://www.vutbr.cz/’www_base/zav_prace_soubor_verejne.php?file id=33449. Diplomova prace.
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Vse se zménilo v zaii 2008. Bankrotem amerického hypotecniho trhu propukla
svétova financni krize. Burzy po celém svété zaznamenaly hluboky propad. Na konci
zafi krize postihla i Evropu. V Ceské Republice se realitni trh takzvané zastavil.
V nasledujicim roce doslo k vyraznému poklesu cen vSech druhii nemovitosti, pouze u
kvalitnich pozemki doslo ke stagnaci. Proddvajici svou nemovitost z trhu stahli, pokud
nebylo nutné ji ihned prodat. Kupujici vyckavali na dalsi pokles ceny. Tato situace
nebyla pfizniva pro zadného ucastnika na realitnim trhu ani pro spole¢nost, ktera sice
krizi pocit'ovala nejméné. Tendence klesajicich cen pokracovala az do roku 2013, i kdyz
podstatné¢ pomaleji. Trh nemovitosti se ocistil, ncékteré realitni kancelaie a slabi
developefi byli zruseni.? Nastava oziveni ekonomiky, pozvolny riist cen a poptavky po
nemovitostech. Rok 2014 je ve znameni pievazujici kladnych makroekonomickych
impulsi. Obavy obyvatelstva slabnou, ochota bank pujcovat penize sili a schopnost
koupé zboZi a sluzby se zvysuje.

V bieznu roku 2015 primérnd urokova sazba u hypotecnich uvért se propadla
na 2,16 %. Jedna se o velky pokles oproti lofiskému roku 2014, kdy byly sazby
povazovany na sazb& 2,93 % na svém dnu. ! Sazby budou stale klesat, objem
hypote¢nich Uvéri se bude navySovat, prognézy jsou jeSté pozitivngjsi. Ceny
nemovitosti rostou a pocet realitnich kancelafi na ¢eském trhu je vice nez dostacujici.
V roce 2012 vydalo evropské sdruzeni realitnich asociaci CEPl svou kazdoroéni
vyro¢ni zpravu, kde jsem porovnala pocet realitnich kancelaii v Némecku a Ceské
republice. V CR je podet obyvatel pfiblizné 10,5 milionu, v Némecku 81,8 milionu.
Pocet realitnich kancelaii v CR je okolo 12 400 a v Némecku téméf stejny, 12 000. Tyto
data ovSem nejsou aktualni, v souCasné dob& se pocitd s cislem 15000 realitnich
kancelafi na nasem Uzemi. Pfesna ¢isla jsou uvedena v pfiloze ¢. 1A. O presycenosti
trhu realitnimi kancelafemi nemluvi pouze odbornad vetejnost, ale i laicka vetejnost,
ktera s témito spole¢nostmi pfichazi kazdodenné do styku. Mnoho z nich si nevi rady,
jak firmy od sebe navzajem odlisit a jak si nevybrat realitni agenturu plnou podvodniki.
Prostor pro vstup na nas trh téchto firem je téméf neomezeny. Ceska republika patii
kjedné mala zemim v evropské unii, kde je trh s prodejem nemovitosti takika
neregulovany. Profesi makléfe mize vykonavat jakdkoliv osoba zplsobild bez
odborného vzdélani nebo povinnou dobou praxe. Tyto nedostatky by mél upravit novy
realitni zdkon, ktery je nyni ve fazi ndvrhu vécného zadméru. Vice se touto
problematikou zajima kapitola 5.2 N4pravna opatfeni po vyhodnoceni ankety.

2 PUBEC, Pavel. Vyvoj realitniho trhu od roku 2009 do roku 2014 [online]. Realitni kancelai PUBEC.
2014, [cit. 2015-01-14]. Dostupné z: http://www.pubec.cz/novinky/vyvoj-realitniho-trhu-od-roku-2009-
do-roku-2014

% HRUSKOVA, Monika. Urokové sazby se propadly na 2,16 % [online]. Fincentrum Hypoindex. 2015
[cit. 2015-04-26]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/fincentrum-hypoindex-brezen-2015-urokove-
sazby-se-propadly-na-2-16/

28



2.2.3 Porovnani RT s Velkou Britanii

Realitni trh v CR je mlady a neustale se vyviji. I pfesto se vyznacuje jistymi
nedokonalostmi, proto by bylo zajimavé srovnat jej se zahrani¢nim trhem nemovitosti.
Prodej realit je v Anglii spojen s dlouholetou tradici. Velkou finan¢ni krizi po roce 1929
prosla Anglie mnohem snaze nez USA, Némecko nebo i Ceskoslovensko. Ekonomicka
deprese na zemi tolik nedolehla, diasledky krize nebyly tak vyrazné, politicky i
ekonomicky nebyl stat natolik oslaben jako napiiklad Polsko. Po druhé svétové valce se
ekonomickéd situace oslabeného kralovstvi postupné zlepSovala a Anglie ziskala
nezanedbatelnou pozici na trhu s mezinarodnim obchodem. V letech 2008 a 2009
zasahla Evropu celosvétova ekonomicka krize. Vysledky prizkumu organizace Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) ! ukazaly, 7e prodej domt byl nejnizsi za
poslednich 30 let od zacatku téchto méfeni v roce 1978. V zemich zapadni Evropy bylo
nutné banky zachraiiovat a nasledn¢ ocistovat od rizikovych investic. Anglicka
centrdlni banka ovSem vcas zareagovala a bojovala proti nasledkt této krize. Jednim
Z nastroji bylo snizeni zdkladni trokové sazby. Ekonomickou recesi se vlada snazila
vytladit kvantitativnim uvolilovanim, které mélo za twkol vytvafet nové penize
nakupovanim vladnich dluhopist od zajist'ovateli.

Cena britskych realit je na vysoké trovni. Ve stfedni Anglii si zdjemce pfi
minimalni mzd¢ pofidi priméry dum pfiblizné za 30 let. Zprostfedkovatelem
,oficidlniho bydleni“ jsou realitni agentury. Nékteré z nich dominuji svym postavenim
na trhu vice nez sto let. Majitelé nemovitosti maji ve vétSin¢ ptipadi s t€mito
spolecnostmi uzavienou smlouvu, pokud se rozhodnou svilij diim prodat ¢i pronajmout.
Vysi provize z uzavieného obchodu plati vZdy prodavajici. Tuto ¢astku si uctuje realitni
kancelaf, ktera ¢ini 1,5 — 2,0% ze smluvené ceny nemovitosti. Kupujici hradi veskeré
administrativni poplatky spojené s prodejem (kontrola schopnosti dostat svym
platebnim zavazktm, report o aktudlnim stavu nemovitosti, poplatek realitni agentufe a
dalsi). Nejvétsi rozdil je v mistd ukladani depozitu. Ceska Republika nema zakonem
stanovené misto, kde bude depozit uloZen, na rozdil od Anglie. Majitel ani realitni
agentura depozit nesmi drzet. Pokud agentura manipuluje s depozitem, musi byt
registrovana u instituce Tenancy Deposit Scheme.?! 1 pfesto, Ze realitni agentury
vV Anglii stoji u vétSiny obchodii s nemovitostmi, jsou i jiné moznosti hledani bydleni.
Pokud se rozhodnu pronajmout diim bez pomoci realitni kancelafe, sepiSi najemni
smlouvu piimo s majitelem domu (landlord). Mezi hlavni nevyhody patii mala
jistota navraceni depozitu, ktery u sebe drzi majitel a pomaly servis. Tato varianta je

% RICS je v dnesni dobé povazovana za jednu z prednich svétovych profesnich organii pro kvalifikaci a
standardizaci pozemkd, nemovitosti i stavebnictvi. Je to nezavisly reprezentativni organ, ktery reguluje
vystavbu nemovitosti ve Velké Britanii a dalSich zemich po celém svété. Byl zalozen v Londyné
skupinou inspektort roku 1868.

2" TDS vladou pln& uznavana, nezavisla a neziskova spolecnost, kterd poskytuje ochranu najemnich
vkladii (kauci).
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velmi mélo vyuzivdna. Pokud se vam v novém byté pokazila pracka a ne vlastni vinou,
realitni agentura okamzité vysle svého pracovnika, ktery v§e zprovozni, a opravu uhradi
na své naklady. Landlord, pokud vlastni vice nemovitosti, dany problém zpravidla fesi
mnohem delsi dobu, nez agentura, coz je samoziejm¢ méné pohodlné. Mezi oblibené
zpusoby bydleni mezi hrstkou obyvatel je spole¢né bydleni tzv. share house. Ten, kdo
nemovitost pronajima nebo vlastni, ubytovava jedince za tydenni poplatek pronajem
pokoje domu. Kuchyné a obyvaci pokoj jsou prostory spolecné.

Nejvyraznéjsim rozdilem jsou reklamy. Pro realitni agentury je cilend reklama
sméfovana na prodavajiciho nebo kupujiciho nepfedmétna. Zadné plachty zahalujici
¢asti domi nebo billboardy u silnic ve Velké Britanii neuvidite. Domy nebo byty, které
jsou urceny k prodeji ¢i prondjmu jsou pouze opatieny vkusnou dievénou ceduli pred
vstupem do objektu s kratkym textem for sale nebo for rent. Realitni trh v Anglii neni
pfesycen agenturami, vétSina z nich ma dlouholetou tradici a bohatou britskou historii.
Profese maklét je striktné regulovana. Na tuto pozici se miZe zajemce propracovat az
po urCité dobé povinné praxe v pozici asistenta makléfe. Tato doba je ukoncena
zavérecnou zkouskou, kterd umoziuje vykonavat danou profesi. Kazda plné uznavana
realitni agentura je zaregistrovana u organizaci, které nepodléhaji statu, ale jsou stdtem
pln€ uznavané a podporované. Pokud kancelaf neni registrovana, jeji diivéra se znacné
snizi. Je poté oznacovana jako neplné schopnou firmou a nedostatkem klientd je z trhu
vytlaCena. Kazda realitni kancelaf je pfed vstupem do takové organizace podrobena
ptisné kontrole. Musi spliiovat podminku min. dvouletého provozu a obstat v hodnoceni
finanéniho zdravi a dodrzovani svych zavazki. Tato kontrola lze piirovnat v Ceské
republice k situaci, kdy jde osoba do komercni banky zadat o finan¢ni Gver.

Hlavnim faktorem ovliviiujicim tvorbu cen nemovitosti je v Anglii lokalita, jako
ve vSech ostatnich zemich. V jizni ¢asti kralovstvi (pfedevSim okoli a stted Londyna)
jsou ceny casto 1 desetkrat vyssi téhoz pozemku, domu nebo bytu, nez v Anglii severni a
stiedni.

Realitni kanceldfe v CR nejsou tak divéryhodnymi organy jako v Anglii.
Uroveti poskytovanych sluzeb nekontroluje Zadna instituce a prakticky neexistuje ani
vetejny seznam vSech agentur. VétSina firem na Ceském trhu jsou mladé a méné
zkuSené. Piisn¢ stanovena pravidla a vérohodnost, kterd dokazuje mnoho let kvalitné

odvedenou praci, schazi vétsiné realitnich kancelari.

224 Poptavka a nabidka

Poptavka
Na trh nemovitosti vstupuji fyzické osoby tak i1 pravnické. Rodiny s potiebou
zajisténi a stability hledaji nejvhodnéjsi Gtocisté pro cely Cas svého zivota a firmy

S moznosti ziskani zisku. At uz na trh vstupuji s plany soukromymi ¢i vefejnymi
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stfetavaji se nad stejnou otazkou. V prvni fad¢ je tfeba se rozhodnout, zda zamifim na

trh s nemovitostmi najemnim nebo vlastnickym uzitim. V anglické literatuie 1ze tento

termin nazvat jako tenure choice (vybér pravniho divodu k uzivani).

Pfi potizeni a uzivani nemovitosti vznikaji néklady, které se pohybuji v fadech

tisice korun 1 miliond. Tyto naklady jsou fixni. Neméni se na objemu vyrabéného zbozi

ani na objemu pfijatych vynosi. PO snizeni pfijmid u domacnosti a zvySeni

nezaméstnanosti jsou naklady na bydleni stale stejné a neménné. Proto je nutno

rozhodnuti dusledné zvazit a porovnat s riziky, které mohou nastat. Jiz v Gvodu byl

zminén nejcastéjsi divod, pro¢ lidé kupuji nemovitosti.

Motivy kupujicich:

vvvvvv

Cloveéka. V zavislosti na zivotni situaci je mozno zajistit dim nebo byt pro
jednotlivce ¢i rodinu. Specifikem je finan¢ni naro¢nost. Mg¢si¢ni uhrada
najemného za pronajaty diim, byt ¢i pokoj je mnohem dynamictéj$i a pruzné;jsi
ke zménam potieb v zivoté¢ c¢loveéka, nez v pripadé koupé nemovitosti S
pfevodem vlastnickym prdv a povinnosti. Ve vét§ing téchto piipadii je nutno
vysokou castku financovat za pomoci cizich zdroja, které sebou nesou dalsi
naklady ve form¢ urokt a rizika. V méné castych situacich mé kupujici k
dispozici vlastni zdroje financovani.

Investovani ocekavané prijmem: Nemovitosti z hlediska bezpecnostni
pyramidy patii k investicim nejbezpecnéjSim. Jsou trvalé a tvarové neménné.
Stavby se navrhuji z hlediska Zivotnosti na vice nez 50 let. S porovnanim
k akciim nejsou zavislé na uspésich podniku. Nevyhodou pfi investovani je
dlouhd doba navratnosti, kterd je spojena s nejniZ§im stupném likvidity.[ZS] Pti
uspéSném prodeji nebo prondjmu investor dosahuje stalého piijmu po celou
dobu provozni faze objektu. Za kvalitni pfipravou kazdého projektu stoji
pfedbéZna studie a studie proveditelnosti.

Investovani ofekavané ¢asovym zhodnocenim: Zakoupend nemovitost nemusi
vykazovat zisk hned po jeho zakoupeni a uzivani. Napiiklad u zakoupeni
pozemk v atraktivni oblasti bydleni vyckavame do nepiiznivéjsi situace na trhu

1 n¢kolik let. Pidu po té proddme za navySenou cenu oproti cen€, za kterou jsme

% Likvidita je schopnost s jakou rychlosti je moZno prevést aktiva (zdroje investic) zpét na penézni
prostiedky. Schodisté likvidity zachycuje rychlost pfevedeni. Na vrcholu lezi investice nejvice likvidni
(K¢, USD) a dole nejméné (umélecké pamatky, podnikatelské projekty, prodej nemovitosti).
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nemovitost pofidili. Toto obchodovani vyzaduje piedvidatelnost, znalost a

znacnou orientaci na trhu nemovitosti.

Nabidka

Vyrobce (prodéavajici) na trhu dané zbozi nabizi. Mezi subjekty, které tvofi cenu,
patfi hlavné investofi, developefi, realitni kancelafe a fyzické osoby. Rodiny nebo
jednotlivci se rozhodnou svou nemovitost prodat z téchto 5 nejcastéjSich davodu.
Pfi¢inou muze byt potieba migrace za lep$im zaméstnanim nebo rodinou. Pro
o¢ekavany zisk z prodeje. Z rodinnych divodu (dmrti, rozvod). Z divodu finan¢ni tisné.
Prodat svou nemovitost a investovat, aby naspofené penize nebyly casem znehodnoceny
inflaci.

Nabidka bydleni je velmi rozmanitd a téméf nepietrzitd. Je zavisld na
specifickych vlastnostech vyrobku, o kterych se jiz zminuji v kapitole 2. 1 odstavci
tietim. Nabidku je tieba rozdélit na dvé rizné dlouhé ¢asové periody. V kratkém obdobi
vyrobce neni schopen rychle zareagovat na okamzité zvySeni poptavky. I piesto, Ze
firma pohotové zméni objem svych variabilnich naklad®, napiiklad navysi pocet
pracovnikil na stavbé a prodlouzi pracovni dobu, neni v jeji sile, tuto poptavku vcas
uspokojit. Naopak v dlouhém obdobi, kdy lze vSechny vyrobni faktory zapojit do
navyseni vystavby nabidka nabyva elasticity. S prodluzovanim ¢asového horizontu se jeji
elasticita zvysSuje. O kolik jednotek stoupne nabidka bydleni, pokud se trzni cena jednotky
zvysi o jedno procento, ndm udava cenova elasticita nabidky:

% zména nabizeného mnozstvi

Elasticita nabidky Es=

% zména ceny
Sklon ktivky nabidky v bydleni je dan touto cenovou elasticitou E,.®!

Nabidku nemovitosti lze zjednodusit na 3 rizné trhy, které se navzdjem lisi
svymi charakteristickymi rysy predmétu koupe:
a) Trh s pozemky — pida, resp. jeji konkrétni cast, tedy pozemek je v katastru
nemovitosti evidovan jako parcela zpravidla parcelnim Ccislem s uvedenim nazvu
katastralniho tizemi, ve kterém lezi. Vyméra se udavad v plosnych metrickych
jednotkach zaokrouhlenych na celé metry Ctvereni, vymezena sousednimi castmi
hranice. Jak jiz bylo feceno, jedna se o neobnovitelny ptirodni zdroj, ktery je specificky
svou nepiemistitelnosti. Tzn. pozemek je pevné spjat se svou lokalitou, ktera je pfi
ve meésté, na okraji nebo na vesnici, dopravni dostupnost, vzdalenost vetejnych instituci
(obchod, posta, Skola), okolni krasa ptirody. Otazky tohoto charakteru jsou mezi

2 LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni [online]. Praha, 2002 [cit. 2015-02-01]. Dostupné z:
http://seb.soc.cas.cz/images/publikace_download/mikroekonomie.pdf
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prvnimi, o které se poptavajici zajima ptfi vybéru pozemku. Atraktivitu zvysuje 1 fakt,
zda jsou na hranici pozemku inzenyrské sité. Dle ucelu uziti jej snadno rozdélime na:
e Stavebni pozemek: je takovy pozemek, ktery je urCen k zastavéni tizemnim
rozhodnutim nebo regulacnim planem
o Zastaveny stavebni pozemek. je vymezen stavebnim zakonem jako
pozemek, evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela zpravidla
pod spoleénym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a
hospodaiskymi budovami
o Zemédelsky pozemek: se rozumi pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako
orna puda, ovocny sad, zahrada, vinice, chmelnice, louka nebo pastvina.
Z hlediska ocenovani je tfeba posoudit, zda se jedna o trvaly porost nebo plochu
uréenou k umistnéni stavby. Pokud ne, zdkladem tvorby takové ceny je tzv.
bonitovana pudné ekologicka jednotka (BPEJ).[so]
o Nezemédelské pozemky: lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky, rybniky a
vodni nadrze, zastavéné plochy a nadvoii
e  Ostatni pozemky: pozemky neuvedené v prechazejicim ¢lenéni
Pokud by doslo krozhodnuti o prodeji stavebniho pozemku, majitele by
zajimalo, jak o né&j zvysit zdjem, a tim i1 zvysit objem trzby z obchodu. Mezi piedni
metodiky fadime:
e technické zhodnoceni
o zmeéna technickych parametri (terénni Gipravy)
o modernizace (volné lozené dlazdice, kameny)
e zména druhu pozemku a zména zpiisobu vyuZiti pozemku
o slouceni jednotlivych pozemki méa vétsi hodnotu, nez soucet hodnot
jednotlivych pozemki pfed provedenou fuzi, tzv. synergicky efekt
e déleni velkého pozemku na malé ¢asti a jejich néasledny prodej pfinese
zhodnoceni paradoxné pravé téch malych a mén¢ atraktivnich oblasti, za které
kupujici zaplati vice
b) Trh se stavbami - stavby jsou spozemky neoddélitelné spojeny, jsou

reprodukovatelné a na rozdil od pozemkii kvalitativné a kvantitativné ménné. Maji
ovSem i své nevyhody. Moraln¢ i funkéné chatraji a jejich cena, se v pribchu Zivotnosti

%0 Bonitovana pudné ekologicka jednotka je zékladni mapovaci a ocefiovaci jednotkou slouZici pro
rozdéleni klimatickych podminek zemédélsky vyuzivané pudy v Ceské republice. Zakladni kod je
petimistny.
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vyrobku, mize stat mnohokrat i mensi nez cena pozemku, na kterém stoji. Tim opét

navazuji na lukrativni lokalitu, kterd mé vyznamny vliv na tvorbu ceny. Technické

zastaravani lze v dneSni dobé velmi zna¢né omezit diky vyspeélym technologiim

zapracovanych do stavebniho materidlu konstrukci. Tyto investice, at’ uz v prub¢hu

stavby nebo zacatku, si ovSem vyzaduji ndkladné finan¢ni obnosy.

jsou:

Dil¢imi trhy, které uspokojuji zdkladni potfeby bezpeci a jistoty bydleni lidi

Trh s rodinnymi domy: vystavba rodinnych domt je spiSe situovana na okraje
meést a do vesnic. Tam, kde jsou nizs$i néklady na pofizeni pozemku a véEtsi
prostor pro realizaci zahrad, staji, altanti a jinych plant. Rodinné domy zabiraji
obvykle vétsi uzitnou plochu nez bytové jednotky. Spotieba energii je vétsi. |
z tohoto diivodu se sprava domu zda nakladn&jsi a ¢asové naro¢néjsi. Od roku
2013 se na kazdého, kdo se rozhodne prodat nebo pronajmout svij dim,
vztahuje nové zakonna povinnost a to vyhodnoceni energetické néarocnosti
budovy. Stitek obsahuje 7 skupin, do kterych se zatadi posuzovany objekt. Tim
se mu prideli posouzeni, zda je energeticky tsporny ¢i nikoliv. Tato naro¢nost
uzce souvisi S materidlem, ze kterého byl dim zhotoven i zpiisobem vytapéni.
Kazdého nové postaveného domu je jiz stitek soucasti. Uspora energii u starsich
domt je ¢astecné zvySovana zateplovanim z vnéjSku budov a vyménou oken za
plastové. Rodinné domy lze béZné rozdé€lit dle data vystavby, typu provedeni a
soucastech vybaveni na: RD nizkého standardu (vystavené pted rokem 1941),
RD priamérného standardu (vystavné po roce 1955) a RD vyssiho a luxusniho
standardu (vystavba Vv soucasné dobé s ndkladovymi prvky typu bazén, tenisovy
kurt, kamerové zabezpeceni aj.)

Trh sbyty: domy panelové, obytné nebo rodinné, rozdéleny na mnozstvi
bytovych jednotek, tvofi obytny systém funkce bydleni pro vétsi pocet lidi.
vystavby druzstevnich byt byl zaznamenan v dobé na poc¢atku 80. let. Panelova
vystavba dosédhla za kratky €as a nizkou cenu velkého poctu byth. V pfipade,
kdy je vlastnikem bytu pravnicka nebo fyzickd osoba — jedna se o vlastnictvi
osobni. V piipadé, kdy je vlastnikem stat, obec nebo druzstvo — jedna se o
vlastnictvi druzstevni. Domy, v nichZ jsou bytové jednotky soucasti, 1ze rozd¢lit

dle stavebni technologie na: cihlové, skeletové, panelové a smisené.
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c) Trh snajmy — obchoduje se zde s pronajmem pozemki a staveb. Jedna se o trh
surcitymi specifiky, ktery je bran jako podmnozinu trhu s nemovitostmi. Klient
nakoupi nebo zdéni nemovitost, rozhodne se ji pronajmout a tim ziskat z obchodu
finan¢ni obnos. Na podnéjemce nejsou prevedena veskera vlastnicka prava.

2.2.5 Faktory ovlivitujici realitni trh

Vlivy, které se chystdm popsat v této kapitole Ize velmi hrubé rozdélit na
faktory, které¢ jsou piedvidatelné a na ty, které nejsou. Nejveétsim hybatelem na trhu
s nemovitostmi je stit, CNB a komeréni banky. Na druhé strané piirodni katastrofu,
vysi inflace, valku nebo finan¢ni krizi nemtize takika ptedvidat Zddna organizace. Pro
ucely mé prace jsem si vybrala pouze nejdulezitéjsi Cinitele, ktefi uzce souviseji

s danym tématem.

2.25.1  Hospodarska politika statu

Monetarnim nastrojem hospodaiské politiky stitu je predevSim regulace
nabidky penéz v ekonomice v daném okamziku prostiednictvim CNB. Vyse diskontni
sazby, kterd je hlavnim prostiedkem urcovani mnozstvi penéz v obchu, stanovuje
centrdlni banka. Tato sazba nam fik4, za jakou urokovou miru, CNB nabizi komerénim
bankam tvér. Komercni banka si ovSem sama stanovi vySi sazby, za kterou bude
poskytovat uvér svym spotiebiteliim. Tento urok hraje hlavni roly pii rozhodovani o
vlastnim bydleni v jakékoli domécnosti. Hypotecni uvér (neboli hypotéka) je suma
penéz urCena prostiednictvim komercnich bank fyzickym 1 préavnickym osobam.
Dluznik se zavazuje zastavnim pravem k nemovitosti na uzemi CR do doby splaceni
zavazku vefiteli. Dva zékladni typy hypoték jsou hypotéky ucelové a neticelové, které
lze vyuZit nejen na splaceni bydleni, ale téméf na cokoliv.

Graf & 2: Prismérnd uirokovd sazba hypoték v CR (zdroj: data pievzatd 7 www.hypoindex.cz, tvorba: viasti
gpracovdni)

VySe urokoveé sazby
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Fiskalni politika je nastrojem aktivniho zasahovani statu do trzni ekonomiky.
Pomoci struktury vetejnych vydaji a dani se stat snazi zorganizovat, planovat a fidit

do statni pokladny, ale ne jedinym.
e Dail z nabyti nemovitych véci:
Od 1. 1. 2014 byla dan z pfevodu nemovitosti zdkonnym opatfenim
Senatu ¢. 340/2013 Sb. transformovana na dan z nabyti nemovitych véci.
Nové se poplatnikem dané mize stit prevodce nebo nabyvatel po
vzajemné domluvé. Pokud se vkupni nebo sménné smlouvé
nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel, stdva se jim pievodce.

Zakladem dang je nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj.

e Dan z nemovitosti:

Dan z nemovitych véci je upravena zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z
nemovitych véci. Na konci roku 2013 byla schvélena novela zakona.
Zmeény se vztahuji k 1. 1. 2014. Dan je tvofena dani z pozemki a zvIast
dani ze staveb, z divodu riznych majiteli. Zakon vymezuje predmét
dané, poplatniky, osvobozeni od dané&, zéklad dan¢ a sazbu dané. Jedna

se o nejstarsi dan, ktera byla placena jiz od doby fimské.
e Dan dédicka, darovaci:

Stejn¢ jako dait z pfevodu nemovitosti byla dan dédickd a darovaci
zruSena ke dni 31. 12. 2013. Zdanéni dédictvi a darQ je nové feSeno v
ramci dané z piijml. Dan dédickd je vnimana jako bezlplatné nabyti a je
podle § 4a zakona o danich z piijml osvobozeno od dané z ptfijmu. Dary,
nové oznaCované jako bezlplatné piijmy, jsou zafazeny do kategorie

,ostatni pfijmy* v zdkon€ o danich z pfijmu (§ 10).

e Dan z pfidané hodnoty:
DPH je jednou z dani nejdulezit&jSich, tvoii nejvétsi procentualni
zastoupeni v piijmech statu. Odvadi ji jak spotiebitelé sluzeb nebo
vyrobkd, tak samotni prodavajici. Snizend sazba je 15% a zakladni 21%.
Pro nase potieby je diilezita sazba 21%, ktera je pfictena k celkové vysi

provize ze sjednané¢ho obchodu.
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Diichodova politika je vyuzivana k potiebé stabilizace ceny, pokud se inflace
dostane mimo kontrolu. Stat disponuje nastroji jako: urceni minimalni vySe mzdy,
stanoveni stropu urokovych sazeb, elekttiny, plynu a pfedev§im regulaci ndjemného.
Deregulace najemného je v soucasné situaci stale velkou otazkou. Dichodova politika
tedy puisobi na ceny vyrobnich faktord, vyrobka i sluzeb. Stat mtze i nepifimo podpofit
snizeni nezameéstnanosti (vytvafenim novy pracovnich mist) nebo 1 naopak zvysit
(doporucenim pro velké firmy ke snizeni mzdovych tarifii). Koupéschopnost
obyvatelstva je také dalsim faktorem, ktery vyrazné ovliviiuje trh nemovitosti. Pokud
ma rodina k dispozici dostatek finan¢nich zdroji, jeji ochota utracet penize za
kvalitn&jsi bydleni se zvysuje.

2.25.2 Nabidka

Investor je organ nebo organizace zabezpecujici plan, pfipravu a realizaci urcité
akce investi¢ni vystavby. Zodpovidd za hospodarné a efektivni vyuziti investi¢nich
prostiedki. Investor se muze rozhodnout vlozit svij finan¢ni kapital do nemovitosti ze
dvou riznych divodl. Za ucelem rychlého zhodnoceni penéz a ziskani okamzitého
penézniho obnosu nebo ulozeni kapitalu do tzv. téméi bezrizikové investice, ¢imz
zamezi znehodnoceni penéz v Case. Spekulativni nemovitost, kterd se koupi za
zvyhodnénou cenu V kratkém casovém intervalu, se snahou opétovného prodeje jeste
v krat§im intervalu, je praktickou ukazkou ptikladu prvniho. Ty lze snadno ziskat na
drazbach nebo pii exekucich. Oproti tomu dlouhodobé investice do nemovitosti maji za
cil zajistit pravidelny pfisun financ¢nich prostfedki. Pomalejsi, ale jist&j$i zplsob
vynosu.

Developer mize byt chapan jako pravnickd osoba zaloZena za cilem rozvoje
urc¢itého tizemi. Z anglického slova development je tento proces oznacovan jako vyvoj,
rozmach. Mezi cile téchto spolecnosti patfi projektovani, financovani a vystavba
nemovitosti s umyslem docilit zisk, ktery dosahuje budoucim prodejem nebo ndjmem
zajemcl. Na rozdil v jistych ptipadech od investora dané hlavné reziden¢ni a komer¢ni
objekty nevyuziva (napf.: ndkup a prodej). Nejedna se ovSem o realitni agenturu. Mezi
nejvétsi developerské firmy v Ceské republice patfi: Metrostav Development a.s.,
Skanska a. s., Developer Real Spektrum a. s., Imos Development a. s., UNISTAV
Development s.r.o., Developer Properity s. r. 0. a jiné.

Realitni kancelafe jsou na trhu nemovitosti v roli zprostfedkovatele. Pravni
formou téchto agentur ¢asto byva OSVC, spol. st. 0. nebo a. s., které tzce souvisi
s velikosti firmy. Kancelafe nabizeji pfedevSim zprostiedkovani pronajmu, prodeje a
koupi nemovitosti. Dnes je nutnym zékladnim kapitdlem, k zaloZeni firmy, pouze 1 K¢
a neni potfeba zadné odborné vzdélani, jelikoz se jednd o Zivnost volnou. Mezi

realitnimi kancelafemi se stale prohlubuje trend fransizy. Toto slovo je francouzského
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puvodu, ale za misto zrodu se povazuji Spojené staty americké jiz v obdobi 19. stoleti.
Z4dané vyrobky a sluZby maji potiebu dostat se co nejblize ke svym zakaznikiim, proto
se vyrobci téchto velkospotiebitelskych produktl snazi vytvaret pobocky a expandovat i
za hranice statu. Slavnd Coca-Cola, kterd se fadi mezi prikopniky fransizového
podnikani, uz od roku 1899 prodava licenci na staeni svého napoje. Po revoluci v roce
1989 trh umoznil neregulovany piival typu téchto realitnich kancelari, které jsou po
dobu vice jak 15 let neodd¢litelnou soucasti ¢eského realitniho trhu. Kazda realitni
kancelar se dle své velikosti snazi nabizet i nadstandartni sluzby typu pravni servis,
finan¢ni poradenstvi, ocefiovani nemovitosti a to bud externé¢ se smluvenymi
dodavateli, nebo interné (pouze u vétsich firem).
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3 REALITNI CINNOST A KANCELARE

3.1 Realitni kancelar

Stavebni trh lze rozliSit na 4 dil¢i sub-trhy: trh realizace stavebnich dél, trh
stavebnich hmot a technologickych celkti, trh stavebniho servisu a trh nemovitosti.
V roli prodejce nemovitosti na trhu nemovitosti vystupuji developeti, prodéavajici
(domacnosti nebo PO) a realitni kancelare. Realitni kancelafe jsou jakékoli pravni
subjekty aktivné vykonavajici realitni ¢innost. Tvofi nedilnou soucast trzni ekonomiky.
Realitni ¢innosti se rozumi zprostfedkovani ndkupu, prodeje a pronajmil nemovitosti,
bytli a nebytovych prostor, ndkup nemovitosti za ucelem dal§iho prodeje a prondjem
nemovitosti s poskytovanim zakladnich sluzeb, které si sprava a udrzba zada. Realitni
¢innost je v zivnostenském zakoniku uvedena jako zivnost volna. Pfesny obsah naplné
této profese je definovan v nafizeni vlady ¢. 469/2000 Sb. Tuto ¢innost vykonavaji
jednotlivi realitni makléi, kteti jsou OSVC nebo zaméstnanci realitni kancelafe. V obou
dvou ptipadech zastupuji jméno firmy a vytvareji vnéj$i znacku prezentujici schopnost
davéry a spolehlivosti pro své okoli a Sirokou vefejnost. Pro vykon povolani makléfe je
tedy potfeba splnit pouze vSeobecné podminky dle zdkona: dosazeni veéku 18 let,
zpusobilost k pravnim tkontim a beztthonnost.

Na zéklad¢ zivnostenského opravnéni dle zakona ¢&. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani se osoba muze rozhodnout podnikat v oboru realitni ¢innost.
Jako malé realitni kancelafe jsou oznatovany OSVC. Je jich pouze mala hrstka a jsou
jiz pomalu z trhu Gplné€ vytlaCovany. Stfedni realitni kancelafe vétSinou nesou pravni
formu spole¢nosti s ru¢enim omezenym. Realitni kancelare tohoto typu zastavaji nevetsi
podil na Ceském realitnim trhu. Jedna se o ad jednotek az desitek zaméstnanct, ktefi
vystupuji pod zasti dané spolecnosti. Pro zaloZeni takové firmy je od roku 2014 potieba
vloZeni minimalniho kapitalu ve vysi 1 K¢. Spolecnost je zakladana zakladatelskou
smlouvou, kterou podepisuji vSichni spole¢nici podniku a dle ziskaného zivnostenského
opravnéni je zapsana do obchodniho rejstiiku. Dle zakona je povinné minimalné jednou
rocn¢ svolat zastoupeni valné hromady, ktera je nejvysSim organem spole¢nosti. Pokud
je ovSem pouze jediny jednatel neni potieba svoldvat valnou hromadu a postaci
rozhodnuti. Velké realitni kancelafe zaméstnavajici 1 stovky realitnich maklétti pisobi
vétsSinou ve formé akciové spoleCnosti. Zaméstnanci jsou také odbornici nejen na
zprostiedkovatelskou ¢innost obchodu s nemovitostmi, ale i stavebni, developerskou,
likvidatorskou, pojistovatelskou nebo zastavarenskou. Soucasti cinnosti jsou 1
marketingové studie a vyhotovovani progndéz zamérenych na budouci trend a vyvoj
jednotlivych casti realitniho trhu. Spolecnosti této velikosti a formy fizeni maji velmi
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dobie zpracovanou organizac¢ni strukturu pro koordinaci a vztah se zaméstnanci. Mensi
a stfedni firmy vymezeni pravomoci a zodpovédnosti pro jednotlivce maji méné
rozpracované, v nékterych ptipadech i nikoliv. Organizovani a organiza¢ni struktura jde
ruku v roce s velikosti a po¢tem zaméstnancii ve spole¢nosti. Pokud je ,,zaméstnancem*
sdm majitel je logické, ze tfidéni pravomoci je bezucelové. Na jasném poslani, vizi a cili
by ovSem me¢la zakladat kazda spoleCnost a sezndmit ji 1 s minimalnim poctem
pracovnikii. Organizacni struktura je hierarchické uspotfadani vztahi mezi jednotlivymi
pracovnimi pozicemi a vztahli mezi Gtvary v radmci organizace. Jedna se o jeden ze
zékladnich piliit, o které se opira management vedeni spolecnosti. Cilem je zjednodusit
a zefektivnit pracovni postupy pomoci délby prace, ptidéleni zodpovédnosti a vymezeni
pravomoci. Tvorba organizacni struktury spociva v roz¢lenéni na zékladni useky, které
se nize deli na mensi organizaéni jednotky a nakonec az na jednotlivé pracovni pozice.
Mezi zakladni formalni organizacni struktury, které jsou oficidlné zaznamendny ve
smérnicich podniku, patfi: funkc¢ni, liniova, maticova, divizionalni a Stabné-liniova
organizacni struktura. Liniova organiza¢ni struktura se vyuziva v dnesni doby jiz ziidka
a to vétSinou u mensich podnikll s men$im poctem zaméstnanci. Pracovnik je pfimo

podfizen pouze jedinému nadfizenému.

Majitel
Externé |
sluzby

} MakiéF | Makléf } Maklé

Graf ¢ 3: Liniovd organizaéni struktura v RK, (zdroj: www.managementmania.com, tvorba: vlastni zpracovdni)

Mnozstvi realitnich agentur na uzemi CR je vice nez dostatujici. Pouze pii
hledani realitni kanceldte v Brné€ jsem odhadem napocitala pfes 100 realitnich
spolednosti. Mezi nejznaméj§i znich patii REMAX Ceska republika. Tato realitni
fransiza, pivodem z Ameriky, zahajila svou ¢innost vstupem na Cesky trh roku 2005.
Nemyslim si ovSem, Ze zaujimd vétSinovy podil na trhu. Mnohem silngj$im
konkurentem s vétsim objemem inzeratu je akciova spolecnost M&M reality holding,
ktera byla zapsana do obchodniho rejstiiku téhoz roku. Mezi nejstarSi Ceské realitni
spole¢nosti na tizemi CR je povazovana realitni kancela STING, s. r. 0. Byla zaloZena
roku 1997 Martinem Zarembou. V soucasné situaci se fadi mezi jednicky na Morav¢ se
svym obratem, ktery z roku 2007 priblizn¢ ¢inil 2,5 miliardy K¢. Realitni kancelaf
Reality IQ a. s., CENTURY 21 Czech Republic a EVROPA realitni kancelat se fadi

mezi dal§i vyznamné hrace na ¢eském realitnim trhu.
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3.2 Realitni ¢innost

Z pohledu realitnich spolecnosti se jednd o sluzbu, kterd je jimi poskytovana
svym klientim za ucelem dosazeni zisku v podobé provize. Z pohledu spotiebitele se
jednd o sluzbu poskytovanou realitnimi kancelafemi, ktera usnadni praci prodeje,
prondjmu ¢i nakupu nemovitosti pro své ucely, snizi riziko obchodu a usetti jejich Cas
nad dokumenta¢nimi formalitami. Dle soucasné definice v nafizeni vlady ¢. 278/2008
Sb., se realitni Cinnosti rozumi: ,, Nakup nemovitosti za ucelem jejich dalsiho prodeje,
prodej nemovitosti, zprostredkovani nakupu, prodeje a prondjmu nemovitosti, bytii a
nebytovych prostor‘. Rozsah sluzeb, které by mély zprosttedkovatelské spolecnosti
poskytnout svym klientim, ovSem neni ze zdkona zdvazné stanoven a zakotven
v pravnich predpisech. Sortiment poskytnutych sluzeb by mél byt specifikovan
v uzaviené zprostiedkovatelské smlouvé mezi klientem a agenturou. Zde ovSem také
chybi pravni uprava a zédkon nestanovuje jeji konkrétni nalezitosti.

Ve chvili kdy klient oslovi realitni kanceldt ve zprostfedkovani nakupu
nemovitosti, spole¢nost mu nabidne:

o Inzerci poptavky Vv tiSténém nebo internetovém realitnim zpravodaji, na
webovych realitnich portalech, vetejnych mistech a prostranstvich
o Aktivni hledani vhodnych bytovych a nebytovych nemovitosti
« Sjednani prohlidky s majitelem nabizené¢ho objektu dle pozadavki klienta
o Provéreni klienta pred prohlidkou nemovitosti
e Vyjednani lepSich podminek pfi koupi nemovitosti
« Odborné konzultace pii: stanoveni trZzni hodnoty nemovitosti
zhodnoceni stavebné-technického stavu nemovitosti
porovnani s cenovou nabidkou alternativnich objekti
e Nabidne feSeni pfi: zajisténi financovani bydleni
zprostiedkovani pojisténi nemovitosti
e Pravni ochranu: ptitomnost advokata pfi jednani o obchodu
zajisti spravnost provedeni kupnich smluv advokatem
poskytne advokéatni tschovu zalohy
zajisti veSkery potrebny notarsky servis
e Pravni dokumentace: piepis smluv energii
prevod nemovitosti s veskerou dokumentaci na KU
vyplnéni danového pfiznani z pievodu nemovitosti

kontrola zaplaceni dané z pfevodu nemovitosti na FU
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e Bezpecné predani nemovitosti bez ztraty Vaseho ¢asu a moznosti vzniku rizika

V piipad¢é prodeje nemovitosti realitni kancelar nabizi obdobny vycet sluzeb.
S rozdilem nabidky pfipravy nemovitosti k prodeji, coz zahranuje tklid, aranzma a
nafotografovani prodavaného objektu. V ojedinélych piipadech malovani, st€hovani
nebo vyklizeni nemovitosti. Ackoli v mnoha pfipadech ma realitni kancelaf
zivnostenské opravnéni pouze na realitni Cinnost, zasahuje do zivnosti jinak
upravenych, napf.: oceniovani majetku — zivnost vdzana. V zahranic¢i je béznou sluzbou
mezi agenturami poskytovani provozniho servisu, jako je: udrzba, oprava a revize
spotiebicl, havarijni servis a udrzovani kvality technického stavu nemovitosti. Byty,
které vlastni realitni agentura pronajimé pouze svym klientim a ned¢li se o né¢ s zddnou
jinou realitni spoleCnosti, proto si miize dovolit neustaly servis zédkazniktim, ktery si
agentura obstarava sama.

Vlastnici nemovitosti, ktefi se rozhodnou vyhledat odbornou pomoc v obchodu s
prodejem doma nebo bytd v realitnich kancelafich, si za tuto ¢innost zaplati v podobé
provizi nebo ve formé poplatkli. Provize je procentudlni castka stanovena realitni
agenturou z kone¢né kupni ceny objektu. Maximalni vySe této sazby neni stanovena
nebo omezena statem ani zadnou jinou plné uznavanou instituci. Zakon, ani neurcuje
kdo je platcem provize. Pti prodeji nemovitosti se logicky jedna o sluzbu poskytovanou
majiteli domu, tudiz by ji mél platit prodavajici. V zahrani¢i tomu tak je, mistni trh
v Brné si ovSem vytvari vlastni pravidla. V inzerci je cena nemovitosti uvedena bez
zahrnuté sumy provize, tudiZ je o tuto c¢astku sniZzena. Pokud by provizi platil
prodavajici a ne kupujici byla by soucésti prodejni ceny, tudiz by byla o tuto ¢astku
navysena a stala by se méné zajimavou a mén¢ konkuren¢né schopnou. V poloviné roku
2010 se rozhodla Ceska komora realitnich kanceldii (CKRK) uvefejnit doporudeny
sazebnik sluZzeb cinnosti realitnich kancelafi, vice pfiloha €. 2. Primérné sazby u
prodeji se v CR pohybuji v rozmezi od 2% do 7% z prodejni ceny + DPH, u prondjmu
maximalné do vyse dvou mési¢nich najmt + DPH. Vysi poplatka si realitni kancelar

stanovi sama s ohledem na vynalozené naklady.

3.3 Kvalifikace realitnich maklérua

Ceska republika spolu s Rumunskem a Spanélskem je jednou z 3 zemi, ve
kterych je pfistup a vykon k profesi realitni ¢innosti stitem neregulovan. Z 21 stati
evropské unie v jiz zminénych 3 statech neni regulace pozadovéana zakonem ani asociaci
realitnich kancelaii. Ve 4 statech — LotySsko, Nizozemsko, Irsko, Svédko regulace

pozadovana zakonem neni, ale je vSak poZadovana asociaci realitnich kancelafi, vice
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priloha ¢. 1B.BY Asociace realitnich kancelaid Ceské republiky, dale jen ARKCR, je
nedilnou soucasti realitniho trhu. I pfesto je vyrazné¢ omezena v rozsahu pravomoci a
nenese takovou miru zodpovédnosti jako organizace stejného charakteru v zahrani¢nich
statech evropské unie. Je vyznamnym subjektem, ktery byl zalozen roku 1991,
shromazd’ujici odborniky, obchodniky a nejvétsi profesionaly ptisobici v obchodu realit.
Cilem skupiny je nejenom sdruzovat tyto odborniky a predavat si informace, ale i
prosazovat a chranit zajmy realitnich kancelaii a zvySovat duvéru v tyto instituce.
Hlavnim piinosem pro registrované spolecnosti je ptehled o nejnovéjsich vzdélavacich
aktivitach a moZnost uzivani loga ARKCR. Pro vykon &innosti makléfe neni bezicelné
se orientovat ve studijnich oborech: ekonomie, pravo, stavebnictvi, psychologie.
Povazuji za vhodné, zniat minima z kazdého oboru a orientovat se v etickych a
obchodnich znalostech. Tyto zékladni informace lze ziskat studiem na obchodni
akademii, stiedni Skole vefejné spravy a spravni ¢innosti, stiedni priimyslové Skole
stavebni a gymndazia. Pfim¢ zaméteni s ndzvem oboru realitni maklét obstarava pouze
mensSina stfednich $kol a to vétSinou zpoplatnénych. Navazujici vysokoskolské studium
zaméfené na realitni ¢innost umoziiuje Ustav soudniho inZenyrstvi VUT v Brné,
Vysoka skola ekonomicka v Praze, Masarykova univerzita zamétena na pravni vztahy k
nemovitostem nebo i Vysoka skola realitni Institut Franka Dysona. Rozsifeni a moznost
profesniho rustu ziskanim certifikatu lze obdrzet absolvovanim kurzu na vysoké skole,
v profesnim sdruzeni odbornik®i na realitni ¢innost, u ARKCR, soukromych subjekti
S hlavni ¢innosti kondni kurzli a seminaiti nebo v realitnich kancelétich (interni Skoleni).
Pro prokézani profesni odbornosti 1ze vyuzit také certifikace. Certifikace obecné je
proces, ve kterém je cilem dosahnout a prokézat odbornou zptsobilost pro vykon své
profese. Zakladni typ certifikace realitnich makléft mizeme rozdélit do tii stupid.
Prvnim a druhym stupném certifikati jsou osvédceni, kterd zadjemce obdrzi na zaklade
absolvovani kurzu. V ramci kurzu jsou feSena teoreticka fakta. Kurzy nejsou ukonéeny
zadnou zavére¢nou zkouskou a lisi pouze v rozsahu vzdélani. Tento druh certifikace
ovSem nijak neprovétuje praktické dovednosti, schopnosti a praxi makléte. Certifikaty
udélované¢ vramci akreditovaného procesu jsou tzv. certifikace ttetitho stupné.
Oznacovan jako ,,ISO certifikdt® z divodu vyuziti postupli splitujicich podminky
mezinarodni normy ISO/IEC 17024. Poskytovatelem je vyhradné akreditovany
certifikacni organ, ktery nesmi provadét vzdélani. Osvédceni kombinuje vzdélani a
dolozenou praxi v oboru. Pfedpokladem je GspéSné slozeni zkouSky z pisemné 1 Ustni
asti. V ramci Ceské republiky neexistuje vyssi vieobecné uznavany zpisob dolozené
kvalifikace.

31 CEPI. Annual Report 2008 [online]. Bruxelles: European Association of Real Estate Professions, 2009
[cit. 2015-04-27]. Dostupné z: http://www.cepi-cei.eu/index.php?page=publications&hl=en
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4 REALITNI KANCELAR ALVA REAL S. R. O.

4.1 Popis realitni kancelare

Tradi¢ni znacka spole¢nosti ALVA REAL s. r. 0. je dlouhodobé¢ spjata s historii
a puvodnim zakladatelem Aloisem Vasickem. V nynéjSich prostorach spolecnosti
provozoval maloobchod a velkoobchod se smiSenym zbozim, ktery nesl nazev ALVA.
Tradice nebyla na dlouho pferusena a otec Davida Vasicka, Pavel Vasicek, se rozhodl
pro znovuobnoveni rodinného femesla. V roce 1991 se zfizovatelem nyni stal syn
Aloise Vasicka, Pavel Vasicek. Od roku 1995 se stfedisko preménilo na projekéni a
realitni kancelat. V roce 1997 se poslednim a soucasnym majitelem stal David Vasicek,
ktery podnikd s pfedmétem realitni Cinnost v nové zalozené spolecnosti s ndzvem
ALVA REAL. Vletech 1998 — 2000 spole¢nost navazala spojeni se stavebni
spofitelnou Wiistenrot v oblasti financovani bydleni. Tim spolecnost zajistovala jak
realitni, tak 1 finan¢ni servis pro své potencionalni zékazniky. Dlouhodobé uspéchy
zajistily kanceldii Sirokou obchodni klientelu, na to navdzalo zalozeni dcefiné
spole¢nosti ALVA DIRECT s. r. 0. vunoru roku 2006, kterd poskytuje poradenstvi
V oblasti investic do nemovitosti. Spole¢nost v roce 2011 Uspésné realizovala prodej a
vystavbu najemniho domu Brno, Stejskalova. Nasledujici rok Gspésné spustila projekt
prodeje rodinnych domt Kojatky.

411 Zakladni informace

Nazev spole¢nosti: ALVA REALSs.T. 0.

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Adresa: Stépanska 311/6, 602 00 Brno

ICO: 255 05 882

Datum zépisu do OR: 13. fijna 1997

Ptedmét podnikani: zprostiedkovatelska ¢innost, realitni ¢innost, koup¢ zbozi

za ucelem dal$iho prodeje a prodej, projektova ¢innost ve
vystavbe, sprava a udrzba nemovitosti, provadéni

vetejnych drazeb

Statutarni orgén: Jednatel — Ing. David Vasicek, dat. nar. 23. kvétna 1975
Prokura — Pavel Vasi¢ek, dat. nar. 30. biezna 1951
Vklad: 100 000,- K¢ splaceno, zapsano 13. fijna 1997
800 000,- K¢ splaceno, zapsano 3. zati 2005
Organizacni struktura: mayjitel, 6 maklétt, sekretarka, uklizec, ticetni, spravce

webu, realitni konzultantka

44



Realitni a drazebni spolecnost zajistuje prodej a pronijem bytd, prodej a
pronajem dom, prodej chalupy a chaty, prodej ndjemnich domd, pozemk, komerénich
&i obchodnich prostoris (budov) a kancelafi. Rozsah puisobnosti je po celé Ceské
Republice, na Moravé i v Cechach. Sluzby pro stranu prodavajicich poskytuje zdarma,
provizi a poplatky hraji strana kupujicich. Nabizi moznost vykupu nemovitosti za
hotové. Reditelem a zaroven jedinym majitelem je David Vasi¢ek, ktery zaméstnava na
Castecny uvazek sekretafku. Kancelai poskytuje zdzemi Sesti realitnim makléram.
Ugetnictvi je vedeno externé, marketing a obstardvani webovych stranek také.
Spolecnost se nachazi na strategicky vyhodném misté. Sidli pouze jednu zastavku
z Hlavniho nadrazi a logo firmy tvofi modrobili napis, vice pftiloha ¢. 3. Firma

V soucasné situace neni zadluZena a vstupni kapitdl ma splacen v plné vysi.

4.1.2 Charakteristika firmy

Spole¢nost zaujiméa na Jihomoravském realitnim trhu pfiblizné¢ 1,39 %. Objem
jsme stanovila dle internetového serveru sreality.cz a poctu inzerdtu na jednotlivou
realitni kancelatr. Toto procento neni vysoké. Rozdil mezi nejsilngjsi realitni kancelaii
COLOSEUM NEMOVITOSTI, s. r. 0. na trhu s obratem inzeratu 1 321 a spole¢nosti
ALVA REAL s. r. 0. s obratem 83 je velky. S témito ¢isly se pfirozené da pracovat a
podil na trhu rozSifovat. Mezi hlavni cile spoleCnosti pro rok 2016 patifi prave
pritdhnout vice zékaznikli a dostat znacku firmy do podvédomi potencionalnim
klientim. Jednatel se také rozhodl o rozsifeni makléfského tymu o kvalifikované
jedince. S poc¢tem prodanych domu v okoli mésta Brna je za uplynuly rok spokojen,
nyni se chce zaméfit na prodej bytt v centru Brna. Zisk z provizi za minuly rok
v priméru na makléfe ¢ini 800.000,- Ké&/rok. Reditel si vede statistiku Gspé&snosti
kazdého makléfe a evidenci o prodanych nemovitostech. Dale je v budoucnu
naplanovano aktivné pracovat s databazi klientli nashromédzdénou za obdobi plisobnosti
firmy. Smartemailing se jevi jako nejpfitazlivéjsi varianta. Mezi hlavni hesla podniku
patii: ,,Zajem klienta je vzdy vyssi, nez zajem vlastni. Hlavnim poslanim spojenosti je
poskytovani sluzeb na zakladné€ osobniho pfistupu. Dodrzovani etického kodexu
makléfe spole€nosti, sluSné chovani a proaktivni pfistup patii mezi zakladni pilife prace
s klientem.

4.2 Cinnosti kancelare

Vlastnik se rozhodne prodat svou nemovitost. Nechce nést plné riziko a neni si
naprosto jist postupem pii tak dilezitém rozhodnuti a Zivotni udalosti. Proto se
rozhodne oslovit realitni kanceldf. Sjedna si schiizku, kde mu bude ptedlozena
zprostiredkovatelska smlouva nebo exkluzivni. V pribéhu prvni schizky jsou
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klientovi sdéleny zakladni informace typu: rozsah sluzeb poskytovanych realitni
kancelafi, zptisob uhrady a vyse provize. V Brné a Jihomoravském kraji si trh utvofil
vlastni pravidlo, ze provizi plati kupujici. Prodavajici je tedy pfi obchodu ve vétSing
ptipadu bez poplatkii. V Praze a ostatnich mistnich trzich v CR je tomu naopak. Tuto
sluzbu, ktera je hlavné vykonavana pro prodavajicitho si také prodavajici hradi.
V zahrani¢nich zemich evropské unie je situace obdobna. JelikoZz staitem neni ur¢eno,
kdo je povinen hradit provizi, vSe zdlezi na domluvé mezi kancelafi a hlavné
prodavajicim a kupujicim. Pokud zakaznik souhlasi, navrhne makléfi schiizku v objektu
ur¢enému  k prodeji. Jakmile si maklét prohlédne nemovitost a je seznamen
s pozadovanou prodejni cenou klienta rozhodne se, zda je diim prodat nebo pronajmout
vjeho silach a moznostech. Po vzijemné domluvé ob¢ strany sepisi
zprostifedkovatelskou nebo exkluzivni smlouvu. V exkluzivni smlouvé se klient
zavazuje, ze objekt bude vyhradné inzerovan a prodavan jednou kanceléii a to tou, se
kterou tuto smlouvu podepiSe nebo, Ze se ji klient nesnazi prodat sam. NaleZitosti
smlouvy: smluvni strany, rozsah sluzeb, zpisob a datum thrady, vySe provize,
prodavajici cena objektu, termin plnéni smlouvy, zdvazky plnici ze strany prodavajiciho
tak 1 kanceléfe, smluvni pokuty za nedodrZeni smlouvy. Potfebné dokumenty: nabyvaci
listina (kupni smlouva, rozhodnuti o dédictvi, dohoda o vydani véci, darovaci smlouva
nebo rozhodnuti soudu o vypoiadani), vypis z katastru a v pfipad¢ vice vlastniki
ovéfeni plné moci. Po podepsani této smlouvy nastavd faze druha a to dokumentace
nemovitosti realitni kancelafe. V prvni fadé¢ maklét potidi kvalitni a profesiondlni foto
snimky nebo videozdznamy proddvaného objektu. Poté shromazdi stavebni
dokumentaci a provede se jeji kopie. U stavebniho ufadu se poptipadé provéri mozné
alternativy nemovitosti ¢i volného pozemku. Zavérem je soubor dokumentl
charakterizujici nemovitost (majetkopravni vztahy, technické tudaje, biemena).
Nasleduje inzerce objektu. Mozné zplisoby: prezentace v ti§téném realitnim zpravodaji,
na webovych strankach kanceldfe, v internetovém realitnim zpravodaji, na
internetovych realitnich portalech, plachtach, cedulich a letaccich. Jinou formou inzerce
je oslovovani klientl ve vlastni databazi a spoluprace s jinou kancelafi. Smlouva by
méla byt sepsdna minimaln¢ na 4 mésice. Vhodného kupce se nékdy podaii najit do 2
mesict, ale nékdy az po pil roce. V tomto obdobi makléf prezentuje nemovitost
pfipadnym zajemcim. Pokud majitel svoli k zaptjceni klic, nemusi byt u prohlidek
pfitomen. Jakmile spolecnost objevi vhodného kupujiciho, ktery souhlasi s podminky a
bfemeny, agentura snim sepiSe smlouvu o budouci smlouvé. Tento dokument
zavazuje kupce ke koupi a snizuje riziko jeho odstoupeni od obchodu. Pii podpisu
sklada kauci ve vysi az 10 % z dohodnuté ceny. Ptipravu sepsani kupni smlouvy ma na
starost firemni advokat. Kazdy obchod je individudlni, proto ji musi vyhotovit
specificky, za spravnost nese plnou zodpovédnost. Po =zaplaceni kupni ceny
proddvajicim ma na starost realitni kancelaf zajistit vklad do katastru, kterym piechazi

46



vlastnické pravo na kupujiciho. Zadné finanéni obnosy nejsou drzeny realitni kancelaii.
Vzdy je podepisovana Smlouva o uschové. Zalohy nebo kauce jsou spravovany na Gctu
advokata. Na zavér ma kancelat povinnost za klienta fadné¢ vyplnit a odeslat danové
pfiznadni z pfevodu nemovitosti. Dan plati kupujici nebo prodavaji, zalezi na domluve.
K dolozeni stanovené kupni ceny, ze které se procentualné stanovila vyse dan¢, se diive
vyuzival znalecky posudek na nemovitost. Dnes jiz neni povinnosti. Posudek muze byt
nahrazen nalezit¢ vyplnénymi ptilohami. Spravnost si ovéfuje jiz sam finan¢ni urad. Po
uspésném piedani nemovitosti ob¢ strany zustavaji s kancelaii v kontaktu v ptipadé
potifeby. Doporuceny sazebnik sluzeb s maximalni hranici pro makléfe spolecnosti
vytvofil jednatel David Vasicek.

OBVYKLE SAZBY PROVIZi DPH 21 %
PRODEJE
Cena objektu VySe provize Dohodou
100.000 — 300.000,-K¢& 25.000 — 30.000,-K¢& 20.000,-K¢
300.000 — 500.000,-K¢& 30.000,-K¢ 25.000,-K¢
500.000 — 800.000,-K¢& 30.000 — 40.000,-K¢& 5%
800.000 — 1.000.000,-K¢& 50.000,- K¢& 5%
1.000.000 — 2.500.000,-K¢& 5% -
2.500.000 — 3.500.000,-K¢& 4% -
3.500.000,-K¢& a vice 3% -
PRONAJMY
Byt 1 mési¢ni najem 8.000,- K¢
Garaz 10.000,-K¢& 5.000,-K¢&

Tab. é& 1: Doporuceny sazebnik makléii spoleénosti ALVA REAL s. r. o. majitelem (zdroj: Alvareal s. r. 0.,

tvorba: vlastni zpracovini)

K uvedenym sazbam je tfeba zahrnout DPH. Spole¢nost svou ¢innost vykonava

kvalitn€ s nejlepSim védomim. Proto jsou nékteré polozky ohodnoceny vyssi sumou za

odvedenou praci.
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5 ANKETA — NAZOR VEREJNOSTI NA RK

Pro ucely praktické ¢asti mé bakalarské prace, jsem se rozhodla, vytvofit anketu
na téma ,,Jak vnima vefejnost realitni kancelare.” UrCena byla pro osoby obchodujicimi
s nemovitostmi bez rozdilu, zda jsou kupujicimi nebo prodavajicimi. Obsah ankety jsem
konzultovala jak s odborniky na marketing, tak s jednatelem realitni spole¢nosti Alva
Real s. r. 0. Davidem Vasi¢kem. S touto spolecnosti jsem se rozhodla spolupracovat na
zakladné dlouhodoby dobrych vztahli. Posledni tfi otdzky jsem smétovala speciadln€ na
klienty spoleCnosti a jejich spokojenost s danou firmou. Zpracovanou analyzu a
vysledky ankety jsem nabidla spolecnosti za vyménu moznosti osloveni jejich databaze
klientd s zadosti o vyplnéni kratkého formulate.

Jelikoz se jedna o anketu vefejnou, ale 1 zcela anonymni, rozhodla jsem se pro
jeji propagaci. Spolecnost Alva Real s. r. 0. podporuje déti v Nepalu pravidelnymi
finan¢nimi ptispévky ptes neziskovou organizaci Shanti. Navrhla jsem jednateli realitni
kancelare, ze za kazdy vyplnény formulaf spolecnost prispéje ve vysi 1 K¢ na pomoc
téchto déti. Navrh piijal a anketa byla vefejné¢ pristupna na facebookovém profilu
Shanti, spole¢nosti Alva Real a webovém portalu Alva Real.®? Nasledng byla mnou
odeslana ve formé odkazu emailem pfiblizn¢ 250 klientliim z databaze realitni kancelare.
Anketa byla dale vytisténa v 15 kopiich a rozeslana potencialnim dotazovanym.

Anketu jsem vytvofila pfes internetovy nastroj google.forms. Obsahovala 15
otazek ohledné Cinnosti realitnich kancelafi a 3 otazky specifikujici respondenta. Na
vybér bylo vzdy ze sudého poctu odpovédi, aby si dotazovany nemohl ulehcit préci
vybérem stfedni varianty a musel se alespon Castecné priklonit k jedné z moznosti.
Vyplnéné odpoveédi mi zpétné chodily na milj emailovy ucet gmail.com. Ukazka
formulare ankety je k nahlédnuti v ptiloze €. 4.

Okruh respondentll pro vyplnéni ankety nebyl nijak omezen. Dotazovanym se
mohla stat jakakoliv osoba, v kterémkoliv véku a misté bydlisté v Ceské republice.
Zaméfila jsem se na skupinu lidi ve vékovém priaméru 30 let, kteti si zakladaji rodinu a
hledaji pro ni vhodné misto pro jejich novy domov. Prave tito jedinci jsou nejcastéjSimi
zakazniky realitnich kancelafi. Pro vyS$i zajimavost jsem vlozila zavérecnou otazku na

pramérny piijem jejich domacnosti.

%2 Novinky a aktuality. Jaky je Vds ndzor na realitni kanceldie? [online]. Brno, 2015 [cit. 2015-03-16].
Dostupné z: http://www.alvareal.cz/?novinka=43
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5.1 Vyhodnoceni ankety

511 Stanoveni cilii a hypotéz

Hlavnim cilem ankety bylo zjistit ndzor vefejnosti na Ccinnost realitnich
kancelafi. Zda realitnim agenturdm duvéfuji, jsou spokojeni s kvalitou nabizenych
sluzeb a jestli jich vyuzivaji. Je mi jasné, ze v souCasné situaci, ve velkém poctu
realitnich kanceléfi, je t€zkym tukolem se zorientovat na trhu nemovitosti. Ale i pfesto
jsem ocekavala, velky pocet osob, které se pfi prodeji, nakupu nebo prondjmu
rozhodnou oslovit realitni agenturu a uSetfit sviij ¢as i penize.

K nejcitlivéjsimu a nejdiskutovanéjSimu tématu patii vySe provize a poplatkd,
které si uctuji realitni kancelafe. Vefejné proti vysokym céastkdm vystupuje nemalé
mnozstvi odporovateltl. V porovnani se sousednimi zemémi v CR nastavuji realitni
kancelafe nadprimérné vyse sazeb. Proto u otazky, , Jakou vysi provize z kupni ceny
Jste ochotni zaplatit realitni kancelari za smluveny obchod*, mé& neptekvapi odpoveéd

Mezi zaludnéjsi otdzky jsem se rozhodla vlozit dotaz na klientovu prioritu pfi
rozhodovéni o zplisobu prodeje své nemovitosti. Jestlize upfednostiiuje ¢as pti obchodu
s nemovitosti nebo penize. Ocekavala jsem, Ze vysledky budou vyvazené, ale spiSe
budou smétovat k uSetfenému casu.

Realitni makléfi maji moznost dopliiovat své vzdélani o absolvované kurzy,
$koleni a nasledné ziskané certifikaty. Mezi pravidelné &innosti Realitni komory Ceské
republiky patii zvIasté neustalé zvySovani kvalifikace makléit. Jestlize klientovi postaci
certifikat o absolvovani seminafe, nebo poZaduje doloZzenou praxi v oboru, mé za kol
zjistit nasleduji otdzka ankety. Jsem si jista, Ze zadkaznik pfedev§im dba na
profesionalitu  vyjednavacich schopnosti a dlouhodobou zkuSenost v oboru.
Predpokladam podprimérnou spokojenost verejnosti s odbornou kvalifikaci a
zkuSenosti makléfa.

Posledni otazka ankety byla ve formé volného textu. Podstatou bylo, aby kazdy
dotazovany sdé¢lil sviij osobni nazor, co se mu na ¢innosti realitnich kancelafi nelibi, co
by zménil a co by naopak pochvalil. Domnivdm se, Zze alespon Cast respondentli se
podéli o zkuSenosti a popfipadé ndvrhy o vylepSeni a napraveni reputace profese
maklét.

V neposledni fadé anketa ptispéje k ziskdni zpétné vazby na makléte, ktefi
zastupuji spolecnost Alva Real. Majiteli poskytnu souhrnnou zpravu, na zéklad¢ které,

muzZe provést ptipadné opatieni ke zlepSeni provozu firmy.
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5.1.2 Zdroje zveiejnéni a struktura dotazovanych

Anketa byla uvefejnéna na webovych strankach a facebookovych strankach
realitni spoleCnosti Alva Real s. r. 0. 2. bfezna 2015. Sbér dat, s ucelem ziskani
vysledkt probihal devét tydnd a byl ukoncen v patek 1. dubna 2015. Vratilo se mi
Vtomto obdobi 82 spravné vyplnénych formuldid. Nejvyssi frekvence zpétnych
odpovédi nasledovala po emailovém odeslani ankety, odpoveéd¢€l mi témer kazdy ctvrty
dotazovany. V tisténé podobé jsem obdrzela vSech 15 tiskopisu, které jsem rozdala.
Aktivita na facebookovych strankadch byla vysokd pouze prvni tyden, druhy tyden
procento vyplnéni bylo o 50 % niz8i. Jsem velmi rada, ze jsem si vyzkousela vSechny
zpusoby zvefejnéni. Bezpochyby by se zdélo, ze webové stranky, jak facebookové tak
realitni spole¢nosti, maji nejveétsi silu osloveni. Ale nebylo tomu tak. Nejvétsi
navratnost byla pfi oslovovani klientd po emailu. Diky tomu jsem si uvédomila, jak je
dalezité, kdyz si kazdy podnik vede svoji databazi kontaktt.

Dotazovanym byla z 51 % Zena, coZ mé piekvapilo. Pfi¢itam tuto situaci ov§em
tomu faktu, Ze pfispévek na podporu déti v Nepélu, oslovil pravé je a méné muze.
Vékova hranice se nejcastéji pohybovala v rozmezi do 30 let, s ¢imz jsem velmi
spokojena, protoze pravé tyto odpovédi pro mé maji vysokou vypovédni hodnotu.
Odpovidajici na anketu pochazeli ze 70 % z Brna a okoli. Coz pfisuzuji skute¢nosti, Ze
Alva Real s. r. 0. ma poboCku pravé v Brn¢€. Prumérny piijem dotazovanych se
nejcastéji pohyboval v rozmezi 15.000 K¢ az 30.000 K¢.

Anketu vyplnil (a):

® Muz

m Zena

Graf ¢ 4: Struktura dotazovanych - pohlavi

Ve véku:

B méné jak 30 let
H30-40 let
40 -50 let

m50-60 let

m 60 let a vice

Graf ¢ 5: Struktura dotazovanych - vék
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Z lokality:

M Brno a okoli
18
H Morava

® Praha a okoli
m Cechy

M Ostrava a okoli

56 m Slezko

Graf & 6: Struktura dotazovanych - lokalita

Primérny prijem Vasi domacnosti:

' H do 15.000 K¢
W 15.000 - 30.000 K¢

30.000 - 45.000 K¢

23 W 45.000 K¢ a vice

Graf & 7: Struktura dotazovanych — priimérny piijem

5.1.3 Souhrn vysledki

Anketa zaznamenala 82 odpovédi. Do otazek jsem nevlozila povinné odpovédi,
z tohoto diivodu se miiZe stat, Ze osoba nékteré otdzky pieskocila a nevyplnila je. Drtiva
vétSina respondentd pii poptavani nebo nabidce nemovitosti sleduje internetové stranky
a to v 91 % ptipadl. Na druhém misté jsou realitni Casopisy, ve kterych klient hleda
vhodny dim ¢i byt. V neposledni fadé vyuZije Ctvrtina dotazovanych doporuceni a
reference. Naproti tomu pouze 4 % 0sob zaznamenava vyvésené listky na ulici nebo
inzerci v obchodech. Pokud se zaméfime na vysi adekvatni ceny provize a nazoru Siroké
vetejnosti, zjistime, ze 55 klientd z 81 se priklonilo spise k negativnimu stanovisku. 68
% 1idi nesouhlasi s vysokou sazbou provize a ochota lidi platit ji, se rapidné sniZuje.
Pohled na vysledky tfeti otazky byl ptekvapujici. Respondent si mél vybrat, co
upiednostiiuje pii obchodu s nemovitosti, zda uSetfeny ¢as nebo penize. Pfi pomérné
dilezité zivotni udalosti, kterd se jeSté neopakuje nikterak Casto za dobu jejich Zivota, se
66 % dotazovanych pfiklonilo k usetfenym penézim. Na tuto otdzku vzapéti navazoval
dalsi zajimavy dotaz. Zda se osoba rozhodne uskute¢nit realitni obchod s pomoci
realitni kancelafe nebo vlastni cestou bez pomoci realitni agentury. Ackoli jsem
predpokladala vétSinu odpovédi u svépomoci bez realitky, vysledky byly rovny. 50 %
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dotazovanych zvolilo s pomoci realitni agentury a 50 % zvolilo vlastni cestou, to je 41
respondentti z 82. Pravdépodobnost, ze klient ptizve k obchodu s nemovitosti realitni
kancelat, je témét padesatiprocentni. Zde vidim velkou pfilezitost pro kvalifikované a
kancelaie zédkaznikem, zjistoval dalsi dotaz. Klicovym faktorem byla pravé odborna
kvalifikace a zkuSenost makléit, nasledovala cena za zprostiedkované sluzby a
zodpovédnost za obchod. Reference o dané agentuie jsou pro klienty také dilezité, ale
nepovazuji je za tak vyznamné. Cilem realitnich kancelafi je identifikovat potieby
zakaznika a zaméfit se na né. Po vyuziti sluzeb realitnich kancelafi, bylo s agenturou 57
% 2z dotazovanych s makléfi a jejich odvedenou praci spokojeno. Na dotaz pokud by
vyuzili opét ¢innosti stejné realitni spole¢nosti, odpovédélo ano 31 osob a 28 osob ne.
Ackoli bylo vice lidi spokojeno, pii dalSim obchod€ by hledali jinou realitni kancelat.
Zakaznici neciti jistotu, Ze spole¢nost déla maximum pro jejich usetfeny ¢as a penize.
Podrobnéjsi zavéry jsou spomoci grafi, obrazkli a tabulek zpracovany
Vv nésledujici kapitole vyhodnoceni. Rozhodla jsem se pro vypsani kazdé otazky ankety

jednotlivé doplnéné o grafické znazornéni.

5.1.4 Rozbor otazek a odpovédi

Podrobné vysledk popisuje nasledujici text obohacen grafy s pfesnymi Cisly
odpovédi. Na ose X je zobrazen pocet respondentll a na oSe y varianty odpovédi.
Vyjimkou jsou otazky, v nichZ odpovidajici hodnotil na ose X vV rozmezi 1 — 8 stupeni
kvality nebo jiné posuzované vlastnosti. Pro pfehlednéjsi zndzornéni rozbor zahrnuje
prvky tabulek, obrazki i kola¢ovych grafu. Posledni otazka ve formé otevieného pole je

popsana jen pomoci textu.

1. Pokud hledam nemovitosti, sleduji:

Graf ¢ 8 Nejéastéjsi zdroje pii hledani

Reklama v MHD 3
Vyuziji... 20
Internet 74
Realitni ¢asopis 35
(I) 1IO 2IO 3IO 40 50 60 70 80

Vysledek prvni odpovédi mé pfili§ neprekvapil. V dnesni dob€ se zajemci o
nakup nemovitosti hlavné soustfedi na nabidky vyveéSené na internetovych realitnich
serverech, facebookovych strankach a ve skupinach.
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2.1 Davéruji jim [Jaky je VA$ nazor na realitni kancelare, dale RK, na ¢eském trhu]

Graf ¢. 9 Duvéra v realitni kanceldie

Ano 5
Spise Ano 33
Spise Ne 35
Ne 7
(I) é 1I0 1I5 2I0 2I5 3I0 35 40

Vefejnost si neni jista nabizenymi sluzbami realitnich kancelafi. Vysledky jsou
témer vyrovnané. 44 % respondentti odpovédélo, ze spiSe nedlvétuje realitnim
kancelatim. 41 % odpovédélo, ze spise duveruji. Velké mnozstvi realitnich agentur a
universalniho servisu znehodnocuje odbornost a kvalitu ¢innosti.

7w o

2.2 Jsem spokojen (a) s odbornou kvalifikaci maklért [Jaky je Vas nazor na realitni
kancelare, dale RK, na ¢eském trhu]

Graf ¢ 10 Spokojenost s kvalifikaci RM

Ano 10
Spise Ano D4
Spise Ne 35
Ne 11
(I) EIS 1I0 1I5 2I0 25 30 35 40

Pocet vyslovnych odpovédi Ne byl 11 z80. Pokud se podivame do méné
rozhodnutych reakeci, zjistime, Ze vétSina respondenti se ptiklonila k odpovédi spise Ne.
Jedna se o 44 % dotazovanych. Tyto odezvy mé neptekvapily, mozna jsem ocekavala

jesteé citeln&jsi rozdil mezi spokojenosti a nespokojenosti zakaznika.

2.3 Nasazuji adekvatni cenu provize [Jaky je Vas nazor na realitni kancelare, dale
RK, na &eském trhu]

Graf ¢ 11 Nasazuji RK optimdlni cenu provize

Ano 5
Spise Ano 21
Spise Ne 29
Ne 26
(I) !IS 1I0 1I5 2IO 2I5 30 35
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Jasna odpovéd’ zni spiSe Ne. Vefejnost nesouhlasi s vysi nastavovanych provizi
a neni ochotna platit pfemrs$téné castky za zprostiedkovani. Pokud udélame soucet
negativnich odpovédi, zjistime, ze 55 dotazovanych z celkového poctu 81, se ptiklonilo
k ndzoru, ze agentury nenasazuji adekvatni cenu provize. Tento fakt neni nikterak
piekvapujici.

2.4 Nasazuji adekvatni cenu poplatktl za sluzby [Jaky je Vas nazor na realitni
kancelare, dale RK, na ¢eském trhu]

Graf ¢ 12 Nasazuji RK optimalni oplatky

Ano 6
Spise Ano 25
Spise Ne 30
Ne 19

0 5 10 15 20 25 30 35

Vysledky u cen provizi a poplatkli jsou velmi podobné, snad s vyjimkou toho, Ze
u cCinnosti, které zakaznik vidi provést realitni kancelafi, jako je naptiklad uschova

zalohy u advokata, je klient ochoten zaplatit vice, oproti pfedchozi otdzce. Ale i presto

rvr

velka skupina dotazovanych stale s vysi poplatkl nesouhlasi.

2.5 Jsem spokojen (a) s jejich historii a dlouhodobym pusobenim na trhu [Jaky je
Vas$ nazor na realitni kancelare, dale RK, na ¢eském trhu]

Graf ¢ 13 Spokojenost s délkou historii
Ano 6
Spise Ano 32
Spise Ne 30

Ne 11

0 5 10 15 20 25 30 35

Ani jedna z dostupnych realitnich kancelaii v Ceské Republice nemiize mit delsi
dobu pusobnosti vice nez 30 let. Uz z tohoto diivodu jsem predpokladala, ze vetejnosti
bude chybét prokazatelna kvalita, kterou dokazuje dlouhodoba historie spokojenych
zakaznikl. Z grafu vyplyva, ze vefejnosti nevadi, jak dlouho dana spole¢nost na trhu
existuje, ale zajima se predevsim o jeji kvalitu.
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2.6 Jsem spokojen (a) s kvalitou poskytovanych sluzeb [Jaky je Va§ nazor na
realitni kancelafe, dale RK, na ¢eském trhu]

Graf ¢ 14 Spokojenost s kvalitou sluZeb

Ano 9
Spise Ano 36
Spise Ne 22
Ne 12
(I) é 1IO 1I5 2I0 25 30 35 40

Pravé dana kvalita poskytovanych sluzeb byla hodnocena dotazovanymi spise
kladn€. Zda realitni maklét odvede svou praci v daném terminu, v kupni smlouvé se
neobjevuji chyby ¢i hrubé nedostatky a jina specifika. Respondenti ji vyhodnotili za
uspokojujici. 46 % z nich odpovédélo spisSe Ano.

3. Co uprednostinujete pri obchodu s nemovitosti, usetieny ¢as nebo penize:

Graf ¢. 15 Preference zdakaznika
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Pti otdzce, co chce prodavajici nebo kupujici usettit pfi realitnim obchodu, jsem
ocekavala vice odpovédi priklanéjicich se k ¢asu. Obavam se, Ze zde se ukazala typicky
Ceskd vlastnost. USetfit a to za kazdou cenu a 1 na ukor uslé kvality. 54 z 82
dotazovanych se ve vétsin€ pripadi priklonilo k odpovédi penize, Ze jsou pro n¢j

vvvvvv

4. Pokud se rozhodnete uskutec¢nit obchod s nemovitosti tak:
Graf ¢ 16 S pomoci RK nebo bez

M Pres realitni kancelar

M Vlastni cestou bez pomoci
realitni kanceldre
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Tato otazka uzce navazovala na predchazejici. Jestlize si respondenti vybrali

usSetiené penize, vétSina odpovédi bude znit, Ze svou nemovitost prodaji vlastni cestou

bez pomoci realitni kancelafe. Nebylo tomu tak. Reakce byly témét vyrovnané. 50 %

klientd odpovédelo ptes realitni kanceldr, 50 % vlastni cestou bez pomoci realitni

kancelafe.

5. Jakou vysi provize z kupni ceny jste ochotni zaplatit RK za smluveny obchod

prodeje bytu v hodnoté 2.000.000 K¢&?

Tab. & 3 Vyse provize dle klienta

Procento provize ¥ Procento
2 kupni ceny astka Pocet odpovédi odpovédi

6 % 120.000 K¢ 0 0%

5% 100.000 K¢ 4 5%

4% 80.000 K¢ 6 6 %

3% 60.000 K¢ 9 11%

2% 40.000 K¢ 23 30 %

méné méné 39 48 %

Vyse provize byla zminéna jiz v pfedchéazejici otdzce, zda jsou

s ni zakaznici

spokojeni ¢i nikoliv. Naprosta vétSina odpovédéla, ze neni. Proto jsem nastavila tuto

otazku, kterd s danou problematikou souvisi. Pokud nejsou spokojeni, jakou sazbu

provize by méli realitni kancelafe pozadovat. 48 % respondentli odpovédélo, Ze mensi

nez dvé procenta z kupni ceny. Neochota plat pfemr§téné ceny se objevila podruhé.

vagwvaw s

Graf ¢ 17 DileZita kritéria zakaznika
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dotazovanych patii: 1. Odborna kvalifikace makléit, 2. Zodpoveédnost za poskytované
sluzby a 3. Cena za zprostiedkované sluzby. VSimnéme si toho faktu, ze pfi ndkupu
zprosttedkovatelskych sluzeb klient vénuje vétsi pozornost kvalifikaci makléte, nez
cené, kterou za jeho ¢innosti zaplati.

7. Zrealizoval (a) jste jiz realitni obchod? Koupi, prodej nebo pronajem?

Graf ¢. 18 Zbéhlost v realitnim obchodu

H Ano, Casto
M Obdcas
™ Ne, ale v budoucnu urcité

H Ne

Vétsina respondentl uvedla, Ze jiz méla zkuSenost s prodejem, prondjmem nebo
koupi nemovitosti, jak vlastni cestou nebo s pomoci realitni kancelafe. To znamena, ze
vétSina z nich odpovida na dané otazky na zakladé vlastnich zkuSenosti a zazitka.

8. Vyuzil (a) jste jiz sluzeb realitni kancelare?
Graf & 19 ZkuSenost klientii s RK
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Tii ¢tvrtiny respondentti odpovédélo, Zze uz vyuzilo sluzeb realitnich agentur
nebo s nimi nékdy spolupracovalo.

9. Byl (a) jste spokojen (a)?

Graf & 20 Spokojenost klientit s RK
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Kdyz uz se tcastnik rozhodl vyuzit sluzeb realitni kancelafe, pouze 33 z nich
bylo s danou agenturou spokojeno.

10. Vyuzili byste opét ¢innost stejné RK?

Graf ¢ 21 Opétovné vyuZiti RK klientem

25

\
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33

KdyZ uz se ucastnik rozhodl vyuzit sluzeb realitni kancelafe, pouze 32 z nich
bylo s danou agenturou spokojeno.

11.1 Znam ji [Realitni spoleénost Alva Real s. r. 0.]

Graf ¢ 22 RK Alva Real s. . o. znd

Ne

0 5 10 15 20 25 30 35

31 z 55 respondentli odpovédelo, Ze realitni spole¢nost zna. ;
11.2 Vyuzil (a) jsem jejich sluzeb [Realitni spole€nost Alva Real s. r. 0.]

Graf & 23 Spoluprdce s RK Alva Real

Ano

Ne

0 5 10 15 20

Pouze o jednu osobu se lisil pocet odpovédi. 20 dotazovany sdélilo, ze vyuzilo
sluzeb Alva Real s. 1. 0. a 19 ne.
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11. 3 Doporuéil (a) bych je dale [Realitni spoleénost Alva Real s. r. 0.]

Graf ¢ 24 Doporuceni Alva Real klienty
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21 klient z 32 bylo s realitni spole¢nosti spokojeno a doporucilo by ji dale.

12. Alva Real s. r. 0. jsem objevil (a) z:

Graf & 25 Zdroje propagace Alva Real
18
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Internet Realitni ¢asopis  Na doporuceni Reklama Ostatni

o N B O
1

Vétsinu potencionalnich zdkazniku si realitni kancelai ziskala ptes internet nebo
na doporu€eni. Vedeni firmu evidentné nikterak nepropaguje. Reklamou spole¢nosti
byli osloveni pouze dva klienti. Myslim si, Ze tato oblast by méla byt neustale

zlepSovana, jsou zde velké rezervy ale 1 nevycerpané mozZnosti vyuziti.

13. Ohodnot'te na stupnici, jak se Vam spolupracovalo se spole¢nosti:
Graf ¢ 26 Spokojenost klientii Alva Real
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Jsem velmi potéSena, Ze mohu konstatovat velkou spokojenost klientii se
spoleCnosti Alva Real. 22 dotazovanych odpovédélo, Zze se jim s kancelari
spolupracovalo vyborn¢ az dobie. Pouze 6 dotazovanych nebylo vyslovné spokojeno
S nabizenou realitni ¢innosti.

s vr

14. Pokud nejste spokojeni s €innosti realitnich kancelari, sdélte pro¢? Co maji
realitni kancelare vylepsit, aby sluzba byla dle Vaseho prani? Naopak, pokud jste
spokojeni, vyzdvihnéte jejich kladné stranky:

Otéazka byla polozena formou volného pole. Necekala jsem, ze vice jak kazdy
tieti respondent tuto moznost vyuZzije ke sdéleni svého ndzoru a postoje. Zajem byl
vysoky, 41 % dotazovanych vyuzilo tuto pfilezitost. Je nutno podotknout, Zze valna
vétsina odpoveédi sméfovala na obecné vSechny realitni spole¢nosti a pouze ve dvou,
byla vyslovné zminéna spole¢nost Alva Real.

Nejprve se zamétime na negativni reakce, kterych byla vétSina. Lze je jednoduSe
rozd¢lit do 3 hlavnich oblasti: vySe provize, neprofesionalita maklétii a obecné nezdjem
o klienta. Klienti vnimaji sazby provizi jako nepfiméiené Castky za poskytnuté sluzby,
které neodpovidaji kvalité ani profesionalité: ,, prilis velkd cena za poskytované sluzby;
snizit provize a zvysit kvalitu smluv, velké provize za prondjem byti; realitni kancelar
chtéla neprimerenou provizi vzhledem K cinnosti“ a mnoho dalSich reakci respondentt
se tykalo této problematiky. Dalsi velky tsek zahrnoval neprofesionalitu a neobjektivni
chovani vic¢i obéma stranam obchodu. Lidé si stézovali na nekvalitné piipravené
smlouvy (oficidlni vzor smluv neni stditem nijak ur€en ani omezen, realitni kancelafe si
jej tvoti sami). Zakladem kazdého ujednani jsou podminky, které se zakaznik zavazuje
dodrZet a vySe sankci, pokud je porusi. Ve vétsiné ptipadli neni zde ovSem psano, jaké
povinnosti a tkoly musi dodrzet makléf a co bude v ramci jejich nesplnéni nasledovat.
,zvysit kvalitu smluv a hlavné odpovédnost za sprdavnost; neochota zpracovat do
smlouvy pozZadavky klienta;, nutno zlepsit komunikaci a vstricnost makléru, realitni
agentury, se kterymi jsem se setkal, zpravidla neméli uplné informace o nabizené
nemovitosti; makléri musi byt férovi a umét nafotit nemovitost, nedoresili prevod
elektriny, plynu a vody.” V posledni ¢ésti respondenti zminovali nezéjem o klienta a
zahledénost makléii pouze na vysi provize. S tim velmi Gzce souvisi zodpovédnost za
provedené sluzby. Dotazovani nejsou spokojeni s faktem, ze za neuspésny obchod se
realitni kancelaf ponechd celou vysi provize. Makléfi neidentifikuji potieby klienta a
nabizi mu pro n¢j opakované nevhodny objekt: ,,zbytecné mé tahnou na prohlidku
domu, ktery je uz na prvni pohled podle mych kritérii nevhodny, obecné nezdjem o
spokojenost zdkaznikii a soustiedenost na prodej; opakované pronajimani zavadnych
bytii, snaha odrat klienta z kiize byla snad u vSech realitnich kancelari, ale nekteré

dokazaly zmarit obchod a pak nevratit zalohy. *
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Mezi pozitivni odezvy nejCastéji vstupovala flexibilita a zkuSenost makléft.
Nejvyssi pochvale se jmenovité dostalo makléfce realitni spole¢nosti Alva Real s. r. o.
Sylvé Cadové. Dotazovana zdiiraziiuje makléi¢inu ochotu spolupracovat, spolehlivost a
prave osobni pristup a flexibilitu.

5.2 Napravna opatreni

Anketa dirazn¢ upozornila na nedostatky, které zpusobuji pokles a
znehodnoceni realitni ¢innosti v o¢ich vetejnosti 1 klient. Jestlize mdme zmapovana
uskali a mezery na eském realitnim trhu, bylo by zajimavé pfijit s opatfenimi, které by
se snazily minimalizovat negativni nésledky. Souhrn téchto krokti l1ze zahrnout do 3
oblastni:

1. Novy realitni zakon
2. Zvy¥eni pravomoci ARK CR

3. SniZeni poctu realitnich kancelafi na trhu

Nejvice postupti zahrnuje bod prvni. Iniciativou pro ptipravu legislativniho navrhu
nového zakona byly podméty od poskytovateli realitnich sluzeb. Tomuto zahdjeni
predchézela Analyzy soucasné situace v oblasti podnikani realitnich kancelari a navrh
variant resSeni, kterd byla zadana Hospodaiskym vyborem Ministerstvu pro mistni
rozvoj. MMR analyzu zpracovalo ve spolupraci s dotéenymi resorty a v kvétnu 2012 ji
predlozilo zadavateli. Material se stal podkladem pro pfipravu nové pravni normy. O té
doby doSlo k vyraznému posunu az v bfeznu 2014, kdy byl vécny zamér zakona o
realitnim podnikani zatazen do Vyhledu legislativnich praci vlady na 1éta 2015 — 2017.
Dne 29. 7. 2014 MMR zvetejnilo vysledky dotaznikového prazkumu, ktery byl
vytvofen pro potfebu aktudlni situace na trhu mezi spotiebiteli 1 realitnimi
zprostiedkovateli. Odpoveédelo 2284 respondentl. Z obou dotazniki bylo ziejmé, Ze obé
zuCastnéné strany shledavaji nyné&jsi legislativni situace za nedostatecnou a potiebnou
ke zméng. Jedna se predev§im o nastaveni kvalifika¢nich pravidel pro vykon profese,
zavedeni zakonného pojisténi odpovédnosti a urceni piijimani finan¢nich prostredkl od
klienta. Navrh vécného zaméru zakona se dostal do dalsi legislativni faze procesu poté,
co prosel vnitinim pfipominkovym fizenim a byl dne 24. 3. 2015 rozeslan do tzv.

vnéjsiho pfipominkového fizeni.**

%% Vice na: http://www.mmr.cz/cs/Podpora-regionu-a-cestovni-ruch/Verejne-drazby-a-realitni-
cinnost/Realitni-zakon [online], pouZito aktualni znéni z 2. 5. 2015
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Ad 1. Novy realitni zdkon

Novy realitni zakon, ktery je nyni ve fazi vécného zdméru mulze upravovat
Vv prvni fadé odbornou kvalifikaci makléit. Navrhuji povinnou dobu praxe min 2 roky
uzavienou zavérecnou zkouskou a rekvalifikacni zkousku po uplynuti kazdé doby péti
let aktivniho vykonu profese. Bude zkouSeno formou pocitacového testu. Behem doby
povinné praxe se uchaze¢ uci od svého jiz autorizovaného makléfe a doprovazi jej.
Kazdy zijemce o tuto pozici by meél splnovat minimalné stfedoSkolské vzdelani
s maturitou zaméfené na pravo, ekonomii nebo stavebnictvi.

Zvedeni zédkonného pojisténi odpoveédnosti pro realitni zrpsotfedkovatele by
mélo byt zakladni pravidlo pro vykon realitni ¢innosti v nové nastavené legislative.
Kazda realitni agentura i jako OSVC by méla uzaviit s pojistovnou smlouvu o pojisténi
odpovédnosti za Skodu. Snizi se tim riziko pfi uzavirani obchodnich smluv a vznik
Skody u klienta. Zvysi se ochrana pro kancelare i pro spotiebitele.

U né&kterych kancelafi pretrvavva zlozvyk ukadani penéz od klientll na soukromé
bakovni ucty majiteli podniku. Vznika tak nebezpeci vyuziti pené¢zniho obnosu na
soukromé ucely firmy. Novy realitni zdkon muze ustanovit zavedeni separdtnich ucta.
Makléfi budou ukladat penize na zvlasté uréené misto k notafi, akdvokatovi nebo i do
bank, ale ne na bézny provozni ucet zrpstiedkovatele.

Pokud se realitni kancelai rozhodne zastupuvat obé strany obchodu, jak kupujici
tak 1 prodavajici, méli by byt s timto faktem povinné ob¢ strany seznameny. Jestlize
jedna z nich s touto skute¢nosti nesouhlasi je na realitni kancelafi, aby si toto stanovisko
obhgjila a popiipad€ zajistila jinou realitni kancelaf, se kterou dotyCnd strana zahdji
spolupraci. Zde se pfipomina dulezitost loajality a vétsi kolektivita ve spolupraci
navzajem s profesionalnimi a zkuSenymi realitnimi agenturami. Realitni zakon by tedy
ukladal povinnost realitnim kanceldfim zahrnout do zprostfedkovatelské smlouvy,
pokud si tak prodavajici (ten, ktery oslovi realitni kancelat jako prvni) Zad4a, dodatek o
nezastupovani realitni agenturou obé strany.

S timto nazorem uzsce souvisi dal§i navrh. Jedna se o Upravu obsahu smluv.
Zprostfedkovatelskd smlouva by méla povinné zahrnovat a piesné vymezovat
podminky, ke kterym se zavazuje jak klient, tak i ale realitni kancelat. Ve vétsin€ smluv
se vyskutuji terminy: pokuta, poruSeni, termin v souvislosti pouze s klientem a
nespolnénim jeho zavazkl. Realitni kancelai se ovSem také zavazuje svym klientim
poskytnou sluzby nejvyssi kvality, proto by tyto hesla, méla byt obsazena i v souvislosti
s realitni kanceldii. Kazdd smlouva tedy bude obsahovat ¢ast s nadpisem pisemna
zaruka klienta a pisemnd zaruka realitni agentury. Pokud druhé pole zlstane
nevyplnéné, sniZzuje se automaticky diveérohodnost v realitni spolecnost v oc¢ich
potenciondlniho zékaznika.

Realitni kancelafe by nemé&ly mit potfebu nechat propadnout a vzit kauci v plné

vysi. Pokud se nachazi az v 10 % sumé z kupni ceny, jednd se o vysokou castku, ktera
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je na uhrazeni uslych ziskii a nakladt az piili§ dostacujici. Solidni realitni agentura se
nebude pfizivovat na cizim neStésti a ponechd si pouze vysi k zaplaceni ndkladld a
uslych ziskli. Kazda smlouva tedy bude obsahovat, Ze se realitni kancelat zavazuje ke
zpétnému vyplaceni vlozené Casti kauce, kterd jiz neni potfebna k uhrazeni nakladt a
uslého zisku.

Novy realitni zdkon by mél také stanovit pravidlo, ze platem provize bude ve
vSech ptipadech prodavajici. Jelikoz se jedna o sluzbu poskytovanou praveé jemu, mél
by ji platit pravé on. Tim se snizi pocit zdjemcii o koupi nemovitost, Ze jsou v zZajeti

realitni kancelare a zvysi se ochota obchodu s realitnimi kancelafemi.

Ad 2. Zvyseni pravomoci ARK CR

ARK CR ovliviije trh jiz od roku 1991. Spojuje se sni tedy dlouhodoba
historie, divéera a tradice. V dnesni dobé jeji Clenskéd zékladna ¢ita pres 200 realitnich
kancelafi. Spolupracuje spolu s dal§imi zahrani¢nimi asociacemi. Jako jedina je ¢lenem
evropského sdruzeni CEPI. K hlavnim aktivitam patii dodavani dat na portal projektu
cenovych map. Tutu instituci jsem si vybrala pro Gpravu, zvySeni reputace a divéry

realitnich kancelafi ze 3 dostupnych organizaci plisobicich na realitnim trhu do dnes:

REALITNI
K OMOTRA

CESKE REPUBLIKY

Obr. & 3: Logo instituci vystupujicich na éeském realitnim trhu (tvorba: vlastni zpracovani)

Na ¢eském realitnim trhu by mél plsobit plné€ uznavany institut staitem, ale nespadajici
pod jeho pravomoci. Pro tyto Gcely jsem zvolila ARK CR. Realitni komora Ceské
republiky byla zalozena v kvétnu roku 2009. Mezi zakladajicimi ¢leny je Realitni
spole¢nost Ceské spofitelny, Real Spektrum, Reality 21 a jiné. Ceska komora realitnich
kancelafi vznikla roku 2014, je tedy nejmladsi. Vydala doporuc¢eny sazebnik realitnich
¢innosti a schvaleny vzor zprostiedkovatelské smlouvy, viz pfiloha €. 2.

Jakmile se vyskytne problém v realitnim obchodé, méla by mit ARK CR
pravomoc rozhodnuti i u kancelafi, které nejsou jejim ¢lenem. Naroste tedy podpora a
zastoupeni spotiebitele z odborné strany asociace. Doporucila by jsem poté, aby
asociace stanovila max sazbu vySe provize, kterou musi striktné dodrzovat veSkeré
realitni kancelare 1 ty, které nejsou jejim ¢lenem. NavySeni kontroly ¢lenskych realitni

agentur. Pfi zadosti o pfijeti prozkoumat finan¢ni zdravi podniku, trestni bezahonnost a

schopnost dostat svym zavazki makléit a feditel firem, zkontrolovat povinné pojisténi
odpovédnosti u kazdého makléte a zjistit reference o dané spolecnosti.
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Ad. 3 Snizeni poctu realitnich kancelari na trhu

Jako nejucingj$i varianta se mi zd4 vytvofeni mobilni aplikace, kterd bude
podavat veskerou referenci o jednotlivych realitnich maklétich. Kterykoliv spottebitel
napiSe svou recenzi a nazor na cinnost, kterd byla zprostfedkovatelem vykonana.
Jestlize maklét nebude postupavat dle pfedem stanovenych pravidel, nebude dodrzovat
fadné terminy nebo podminky, projevi se to na jeho hodnoceni v aplikaci. Tim se u n¢j
snizi pravdépodobnost vybrani nasledujicim potenciondlnim zakaznikem. Necestni,
neprofesionalni a nezkuseni makléfe se timto zplisobem sami odstrani z trhu a uvolni
cestu loajalnim, proaktivnim a spolehlivym makléium. Existuje jizZ podobnd internetova
stranka, ale mobilnim aplikacim pfedpovidam vétsi zastoupeni a zaméteni se na né. Je
to pohodIngjsi a rychlejsi. Jakmile se klient rozhodne prodat nemovitost, pies aplikaci
snadno zjisti, komu tak diilezitou tilohu svéfi a komu naopak nikdy.
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6 VYHODY V OBCHODOVANI S REALITNI KANCELARI

Hlavnim cilem prace je poukazat na ¢innost realitnich kancelafi a na jejich
nabizené sluzby. Néazor vefejnosti diky anketé v predchazejici kapitole ovsem dava
jasn¢ najevo nedivéru a nespokojenost v jejich makléfe. Nasledné jsem se proto
rozhodla odhalit vyhody, které poskytuje spoluprace s realitnimi agenturami pfi
obchodovani s nemovitostmi.

Pro nazornou ukazku jsem se rozhodla uvést konkrétni ptipad prodeje bytu:

Majitel:
Jméno: Jan Novak
Vek: 35 let
Rodinny stav: Zenaty
Pocet déti: 3
Zdravotni stav: dobry
M¢siéni piijem: 30 800,-K¢& -> 188,-K¢&/hod

zdédil po své matce a otci byt v centru mésta Brna na ulici Dievaiska. Se svou rodinou
pted 7 lety koupil na hypotéku vlastni rodinny dim v Ivancicich u Brna. Byt, ktery
nabyl po svych rodicich, se nachazi v 2. patfe zrekonstruovaného panelového domu. Je

tepelné zaizolovan a jsou vyménéna nova plastova okna.

Byt:
Velikost: 56 m2
Dispozice: 2+1
Stav: dobry, po rekonstrukci
Vybaveni: zadné
Sklep a garaz: ano
Balkon: ano
Prodejni cena: 2.650.000,-K¢

Staré vybaveni, které bylo k dispozici, se pan Novak rozhodl odstranit a ponechat byt
k prodeji prazdny, vybaveni ponecha pouze k fotodokumentaci. Nedavno doslo v byté k
polozeni nové podlahy a rekonstrukci koupelny.

Tyto a jest¢ mnoho dalSich faktorl je nutno brat v tivahu pfi rozhodnuti o prode;ji
nemovitosti. Nyni si projdeme sled udalosti od navstiveni realitni kancelafe az po
predani dané¢ho objektu novému majiteli. Nasledujici tabulka naznacuje vykonané
¢innosti prodavajicim potiebné k prodeji bytu. Vlevo je popsan sled tkont, vpravo

vynaloZené naklady a ¢asova ndrocnost v hodinach.
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Tab. ¢ 2: VynaloZené ndklady na prodej bytu svépomoci

Prodej nemovitosti cas
Urceni trZni ceny nemovitosti
Trzni cenu si stanovim sam 2 hod
Necham ji ur¢it od odbornikt 1 hod
Dokumentace nemovitosti
Stavebni dokumentace, exposé - sam 2 hod
Prezentace
Objekt si vyfotim sdm 1 hod
Zadam profesionalni foto odbornikiim 1 hod
Home staging®" - sam 1 hod
Home staging — od odbornikt 1 hod
Inzerce
Pfiprava textu inzeratu - sam 1 hod
Uvefejnéni nabidky na svém webu 1 hod
Zvetejnéni na sreality.cz - sam 1 hod
Zvetejni na hyperrealisty.cz - sam 1 hod
Odeslani emailu zndmym - sam 1 hod
Vyvéseni plachty, letacki 1 hod
Vedeni prohlidek nemovitosti
Telefonaty se zajemci 2 hod

penize celkem

3 Profesionalni Giprava interiéru zvy3ujici atraktivitu prodavaného objektu. Hlavnimi prvky je barevné
sladéni doplikd, spravné osvétleni, usporadani nabytku. Na rozdil od interiérového designu je piimo

uréen pro prezentaci nemovitosti k prodeji nebo prondjmu.
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Prohlidky se zajemci (g 15 prohlidek) 15 hod

Pravni sluzby

Vybér pravnika, nastudovani procesu 1 hod

Vypracovani rezervacni smlouvy =

Domluveni podminek prodeje 1 hod

Navrh kupni smlouvy -

Uschova kupni ceny u advokata -

Podani Navrhu na vklad 1 hod
Prodejni sluzby

Kolky -

Pfedani nemovitosti 2 hod

Prevod energii, pojisténi 2 hod

Vyplnéni ptiznani dané z nabyti 2 hod

Stéhovani 2 hod

CELKEM 38 hod, 18 229 K¢

Pan Novak se rozhodl pro prodej svého bytu vyuZit sluzeb realitni kancelafe
Alva Real s. 1. 0., kterd pro néj vykonala souhrn piedchazejicich aktivit v tabulce a jesté
vice zcela zdarma. Novak tedy vyuzitim sluzeb realitni agentury uSetFil 38 hodin a
18 229,-K¢ svého casu, prepocteno jeho vyplatou a ostatnimi vydaji. Mistni realitni trh
vV Brné je nastaven tak, Zze provizi z kupni ceny hradi kupujici, nikoliv prodavajici.
Jakmile spolec¢nost vybere vhodného zdjemce o koupi bytu, sjednd s nim obchodni
podminky a stanovi vysi provize za zprosttedkovany obchod. Kupujici uhradi v tomto
ptipadé 5 % z kupni ceny a zaplati provizi ve vysi 106 000,- K¢ realitni kancelafi.

Pro kupujiciho je tedy stava spoluprace s realitni agenturou znaéné nevyhodna.
Za téchto podminek je kupujici oznacovan jako ,,0béti“ realitni kancelare. Tento ndzor
lidi byl zminovan mnohokrat ve vysledcich ankety. Jak jiz bylo fe€eno, realitni trh neni
regulovan a podminky si stanovuji sami realitni kancelafe a makléfi. Trh je sméfovan

67



tak, aby se kupujici a prodédvajici mezi sebou domluvili a vytvofili si navzijem
optimalni podminky. Pokud prodévajici chce opravdu prodat a kupujici koupit, ve
veétsSing piipadd si mezi sebou snazi vytvorit vhodnou dohodu. Jestlize tomu tak neni a
ucastnici obchodu se nedohodnou a nebudou obé¢ strany souhlasit S ndvrhem, jak bude
provize zaplacena, realitni agentura rozhodne za né dle zprostfedkovatelské smlouvy, se
kterou byly ob¢ strany sezndmeny. Realitnim kancelafim a maklétiim nezalezi na tom,
kdo provizi uhradi, pro néj je dulezité, aby dostali odménu za své poskytnuté sluzby.

V ramci mnou navrzenych opravnych opatteni jsem doporucila, aby byla provize
placena v plné vysi prodavajicim a ne kupujicim. Pokud by byla tato podminka statem
podporovana, u vSech realitnich kancelari by nastala stejna situace. Na realitnim trhu po
celém tzemi Ceské republiky by se staly provize soudasti prodejni ceny nemovitosti.
Dalsi radou bylo stanovit maximalni sazbu vySe provize. Navrhuji maximalné¢ 3%
Z kupni ceny dan¢ho objektu. Jestlize by tato opatfeni fungovala a byl by timto
zpiisobem trh regulovan, nastala by absolutné odlisna situace. Ceny nemovitosti by byly
mirné vyssi, ale vSechny, bez rozdilu. Provizi by platil prodavajici, ale ne nikterak
vysokou. Kupujici by zaplatil poplatky, které by odpovidaly mnozstvi tkont, které
realitni agentury pro néj vykonaly. Prodavajici tedy zaplati 2% provize z kupni ceny,
tj. 53.000,-K¢. Kupujici poplatky stanovené realitni kancelafi vy¢islené na 53.000,-K¢.
Nyn¢&j$i podminky se staly pfiznivéjsi. Realitni agentura obdrzi celou vysi Castky, na
kterou byla zvykld a kupujici ji nemlze natknout, ze se stava jeji ,,obéti“. Jestlize
srovname c¢astku z aktudlni upravené situace s vypoctenou castkou z praktického
ptikladu, zjistime, Ze realitni kancelaf je jeSt€ stale o néco drazsi neZ prodej svépomoci.
Je to logické, protoze v tabulce neni vyc€isleno riziko, které doprovazi prodej
svépomoci. Toto riziko v nékterych pfipadech nese i mnohem vyssi ¢astky, nez za které
realitni agentura poskytuje své sluzby.

Zhodnotime-li tedy vysledky, zjistime, ze nyné&j$i situace je ve prospéch pouze
prodéavajiciho a realitni agentury. Pro kupujiciho je zna¢né nevyhodna. Po vytvoteni
novych zakoni, které by striktn¢ natizovali vysi provizi a kym je hrazena, se vyhodnost

ze spolupréce s realitni agenturou rovnomérné rozdéli mezi G¢astniky obchodu.
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7 ZAVER

Kazdy realitni trh statu ma sva specifika. Trhy nelze srovnavat navzajem. Jediné,
co lze udélat, je nahlédnout a nechat se inspirovat. V pfipadé moznosti vyuzit n¢které
prvky K vyplnéni mezer na domacim trhu a nasledné srovnat stav soucasny se stavem
minulym. Tim jednoduse odhalime nedostatky, zlepSeni a pokroky. Cilem prace byl
popis realitniho trhu, analyza realitni cinnosti a vliv na okolniho zikaznika.
Poskytované sluzby realitnimi agenturami jsou podstatnym prvkem na realitnim trhu.
Z tohoto diavodu je tfeba 1épe poznat proces, za ktery jsou spole¢nosti ohodnoceny vysi
poplatki jejich klienty. V ivodni ¢asti jsme byli sezndmeni se zdkladnimi pojmy,
charakteristikami a vyvojem realitniho trhu. Prakticka ¢ast byla zpracovana ve dvou
urovnich. Prvni, vV podobé ankety, zkoumala nézor vefejnost na realitni kancelafe.
Vysledkem priazkumu bylo 82 odpovédi, coz povazuji za Gspésné a data zpracované
z pruizkumu za adekvatni a plnohodnotné. Samoziejmosti je, Ze pokud by byl pocet
vyssi, data a informace by byla piesné¢jsi. VétSina dotazovanych nedtvéiuje realitnim
kancelaiim, neni spokojena s odbornou kvalifikaci jejich maklétt a s vysokou cenou
provize. Ale i piesto 44 lidi z 82 dotazovanych ¢innost realitnich agentur pti obchodu
vyuziva a presné¢ 50% se jich rozhodne vyuZzit v pfipadé realizace obchodu
s nemovitostmi. Lidé nejsou spokojeni s odbornou kvalifikaci realitnich makléit. Tento
spravné realitni kancelafe obsadila praveé zkusSenost a kvalifikace zprostredkovatele. Pro
tento nazor se rozhodlo 71% respondentli. V anketé se také projevila typicka vlastnost
Cechli, a to uSetii za kazdou cenu. Na otizku, zda kupujici nebo prodavajici
upfednostiiuje ¢as nebo penize pii obchodu s nemovitosti, se 54 z 82 rozhodlo pro
penize. Jednd se o velké Cislo, které upozoriiuje na nizkou dilezitost, kterou klienti
obchodu ptidé€luji. Nepiimétena vyse provize a mald zodpoveédnost za realitni sluzby
znehodnocuje profesi makléfe a tim i povést realitnich agentur. Nyné&jsi situaci mize
zménit nejenom piipravovany novy realitni zdkon, ale 1 zvySeni pravomoci realitnich
asociaci a komor. Druha polovina popisovala sled ¢innosti vykonanych prodéavajicim
Vv ptipad¢ prodeje svépomoci. Nasledné srovnani S pomoci a bez pomoci realitni
kancelaie poukézalo na vyhody pro prodavajiciho, které s sebou nese obchodovani
s realitni agenturou. Realitni kancelar useti 36 hod volného cCasu zakaznika a vysokou
miru rizika, které tvofi nemalou ¢ast duilezitosti realitniho obchodu. Pro kupujiciho je
ovSem soucasna situace nevyhodna. Dana osoba totiz musi zaplatit plnou vysi provize,
pokud se nedomluvi s proddvajicim jinak. Navrhovand opatfeni by meéla tomuto
nedostatku piedchazet. V piipadé, ze bude stanovena max. sazba provize a podminka,
ze provizi hradi kupujici, roznese se tak penéZni zat€z rovnomérnéji mezi prodavajiciho
a kupujiciho. Novy realitni zakon, ktery je nyni ve fazi navrhu vécného zdmeéru, zacne

nejdiive platit v roce 2018. Do té doby bude trh realit stale neregulovany.
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