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Uplatnéni fransizy na trhu s realitami v Ceské republice

Anotace

Cilem této bakalarské prace je priblizit sektor sluzeb, akcentovana je Zivnost realitniho
zprostiedkovatele. Dale popsat franchising jako obchodni koncept, uvést jeho Clenéni,
naznacit obtiznost sepsani franchisové smlouvy, vyjmenovat vyhody a nevyhody
obchodniho konceptu. Charakterizovat aktudlni stav na trhu s realitami v Cesku, zvlastni
pozornost bude vénovana hypotecnimu trhu. Analyzovat vybranou franchisu, mezinarodné
uspesny koncept realitnich kancelafri. Popsat vstup vybraného konceptu na Cesky trh
a shrnout piisobeni kancelari, jez v ramci konceptu podnikaji, v Libereckém kraji. V zavéru

budou nastinéna mozna uskali pro stavajici i potencidlni majitele franchis.
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Making Use of Franchise on the Real Estate Market in the
Czech Republic

Summary

The goal of this bachelor’s thesis is to introduce the topic of the services sector with an
emphasis on the business of real estate brokerage. In addition, it describes franchising as a
business concept, and presents its segmentation, indicates the difficulty of writing franchise
agreements and describes the advantages and disadvantages of the business concept. It
characterizes the current state of the real estate market in the Czech Republic, and pays
special attention to the mortgage market and analyses selected franchises and the successful
concept of real estate offices. It describes the rise of the given concept on the Czech market
and provides a summary of offices’ functioning, within the framework of the concept, doing
business in the Liberec region. In the conclusion, potential bottlenecks are outlined for

current and potential franchise owners.
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Uvod

Ekonomické aktivity subjektii se ve vyspélych ekonomikach koncentruji v sektoru sluzeb.
Vykonavané cinnosti jsou rizn¢ narocné a po producentovi sluzby vyzaduji odlisné
schopnosti. To se zda byt piivétivé, pozadavky na producenta sluzby nemusi byt vysoké.
Méng¢ privétive plisobi skutecnost, Ze poskytovana sluzba miize byt, na rozdil od technickych
feSeni, snadno napodobitelna a obtizn€ chranitelnd. Producent sluzby se vSak miize
rozhodnout jim ovéfeny zpisob poskytovani sluzby komercializovat. Na zakladé uzaviené
smlouvy miize ovéieny obchodni koncept, vcetné¢ potifebnych prav, jinému subjektu
poskytnout. Tento typ smluvniho vztahu je uzaviradn prostfednictvim franchisové smlouvy
mezi franchisorem a franchisantem. Jednim z obord, ve kterém je tento obchodni model
uspésné aplikovan, je realitni zprosttedkovani. Cilem této bakalarské prace je popsat aplikaci
franchisingu na trhu s realitami v CR, s pfihlédnutim k soub&hu okolnosti, které na toto

podnikdni mély a budou mit vliv.

V teoretické casti prace bude nejprve vymezena oblast sluzeb, tedy jeden ze sektort
ekonomickych c¢innosti. Zvlastni pozornost bude vénovana véazané zivnosti realitni
zprostiedkovatel. V ramci kapitoly bude dale samostatné rozvedeno, jaky dopad méla
pandemie SARS CoV-2 na sektor sluzeb. Zatimco znacnému mnozstvi oborl zpusobila
omezeni spojend s opatfenimi proti Sifeni pandemie obrovské ztraty, jiné vykazaly vyrazny
meziro¢ni rust trzeb. Dal$i kapitola bude vénovana franchisingu. Obchodnimu modelu,
Vv jehoz ramci jedna strana poskytne vyrobni nebo obchodni know-how a druha strana
vyrobky nebo sluzby, jejichz produkce vychazi z poskytnutého konceptu, uvede natrh.
Shrnuta bude historie franchisingu, z ¢eho vychazi zakladni ¢lenéni tohoto obchodniho
modelu, jak nalezitosti franchisové smlouvy upravuje ¢esky pravni fad a jaké jsou vyhody
a nevyhody tohoto typu obchodniho vztahu. A to z pohledu poskytovatele franchisového

konceptu i z pohledu jeho piijemce.

V praktické ¢asti bude nejprve vénovan prostor aktualnimu stavu na trhu s realitami v Ceské
republice. K jakym proménam doslo z pohledu pravniho diivodu uzivani bytu po roce 1989
v CR, jaky vyvoj Vv absolutnich hodnotach byl zaznamenan u poétu domécnosti na tzemi
statu a které druhy bytt pievazuji podle pravniho divodu uzivani bytu v soucasnosti. Bude
rozvedeno, jak pandemie covidu ovlivnila hypote¢ni trh v CR a jakymi opatfenimi na

postupné se ménici situaci reagovala Ceska narodni banka. Analyzovan bude konkrétni
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franchisovy koncept mezinarodné rozsifenych realitnich kancelafi. Popsana bude historie
tohoto konceptu, jaka je struktura celého systému a okolnosti vstupu znacky na ¢esky trh
prostiednictvim master franchisanta. Shrnuta bude c¢innost realitnich Kancelafi, které

podnikaji v rdmci franchisového vztahu na uzemi Libereckého kraje.
V zavéru budou uvedena mozna uskali pro stavajici i potencialni majitele franchis v oboru

realitniho zprosttedkovani. Do sumarizace bude promitnuto i vypuknuti valky na Ukrajin¢,

nebot’ dopad tohoto konfliktu se projevi i na trhu s realitami v CR.
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1. Sluzby

Sluzbou je kazda ¢innost, kterd poskytuje uzitek svym pritbéhem nebo ¢innost bezprostredné
spojena s hmotnym pifedmétem. Sluzba, ktera uzitek poskytuje jiz svym pribéhem, je
oznacovana jako Cista, napft. sluzby cestovniho ruchu nebo kultura. Sluzbou bezprostiedné
spojenou s hmotnym predmétem je napi. oprava nebo udrzba zbozi (Tuckova, 2013). Kotler
sluzbu definuje: ,,Sluzba je jakdkoliv aktivita nebo vyhoda, kterou miZze jedna strana
nabidnout druhé, je v zdsadé¢ nehmotnd a nepiinasi vlastnictvi. Jeji produkce muze, ale

nemusi byt spojena s hmotnym produktem.* (Kotler et al. 2007, s. 710).

Rozmach sluzeb je spojeny s tim, jak se postupné vyvijela spolecnost a ¢lovék mél vice
volného Casu, ktery chtél vyuzit podle svych potieb. Jednotlivetim stoupala zivotni uroven,
k dispozici méli vice disponibilnich prostiedkt, s pokrokem v medicingé, a se zménou
zivotniho stylu, se zvySovala primérné délka Zivota. VSechny tyto aspekty vytvateji prostor
pro vznik novych ¢innosti v sektoru sluzeb a evoluci jiz znamych ekonomickych ¢innosti.
S prvni primyslovou revoluci, jeZ je spjata s vynalezem parniho stroje, zapocal piesun
od zem&délské a femeslné vyroby k vyrobé strojni. Tato etapa je oznacovana jako
industrializace a vaze se ke konci 18. stoleti. Velkosériova strojni vyroba méla obrovsky
dopad na celou spole¢nost. Dochazelo k masovému stéhovani obyvatel z venkova do mést,
kde se tovarny nachazely. Zapocal pfesun pracovni sily zprimarniho sektoru
do sekundarniho. Zcela se proménilo Zivotni prostiedi, a to v negativnim slova smyslu. Pocet
obyvatel s industrializaci vzrostl, obziva byla zajist€éna mechanizaci zemé&délstvi.
V tovarnach byly zaméstnany i Zeny, toto nové uspofadani spole¢nosti umoznilo vznik
novych sluzeb, napt. pradelen. Druha primyslova revoluce, konec 19. stoleti, je spojena
s elektrifikaci a se vznikem montaZnich linek. Tyto technologické pokroky umoznily délbu
préace a rozvoj masoveé vyroby. Vysoka produktivita prace spolu s masovou vyrobou pfinesly
snizeni cen vyrobkd, zbozi tudiz bylo dostupné&jsi. Pro jednotlivce tak zbylo vice volnych
finan¢nich prostiedk, které mohl vyuzit i na ndkup jinych statkli nez téch nezbytnych. Tteti
primyslova revoluce je spojena s automatizaci, elektronikou a rozvojem informacnich
technologii. V ramci této revoluce doslo k automatizaci vyrobnich linek s vyuzitim
informacnich technologii. Jako pocatek byva udavan rok 1969, kdy byl vyroben prvni
programovatelny logicky automat. Tento automat pracoval jako pramyslovy pocita¢ a byl
naprogramovan tak, aby dokdzal zautomatizovat vyrobni procesy v redlném case. Rozvoj

novych védnich disciplin opét podpofil vznik novych ekonomickych Ccinnosti,
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napf. programovani. Pracovni sila se pfesouva ze sekundarniho do terciarniho sektoru
aVvmalé mife jiz i do kvartérniho sektoru (Technicky tydenik, 2015). Nastup Ctvrté
pramyslové revoluce, také znama pod oznacenim Primysl 4.0, je aktudlni zalezitosti.
Nejedna se 0 skokovou zménu, probiha spojité a prvni zminku o ni je mozné vysledovat
vroce 2011, kdy némecka vlada predstavila prvni vizi o dal$im sméfovani primyslu
na veletrhu v Hannoveru. Nasledné v roce 2013 uvedla oficialni platformu Industrie 4.0.
Ctvrta primyslova revoluce bude mit opét dopad na celou spole¢nost, nejvice viak ovlivni
pramysl. Zmény souvisi pfedevsim se zavadénim informacnich technologii, kyberneticko-
fyzickych systémi a umél¢ inteligence do vyroby a sluzeb. Pfirozeny bude vyznamny presun
pracovni sily ze sekundarniho sektoru do tercidrniho a kvartérniho. Sektory sluzeb

a znalostnich sluzeb budou piedstavovat perspektivni volbu zaméstnani. (MPO, 2016).

1.1. Vlastnosti vymezujici sluzby
Vlastnosti, které vymezuji sluzby:
— nehmotnost,

— neoddé€litelnost,

heterogenita,

pomijivost,
— nemoznost vlastnictvi. (Vastikova, 2014)

Nehmotnost je nejcharakteristic¢téjsi vlastnosti sluzeb. Smysly o ni nedokazi ziskat zadnou
informaci. Neni mozné ji vidét nebo citit. Tuto absenci je mozné preklenout dodatecnym
pfipojenim smysly postihnutelnych prvki, tedy sluZzbu zhmotnit, napt. budovanim silné
znacky nebo ziskdnim nékterého znormalizovanych certifikatl, napiiklad CRM
(Certifikovany realitni maklér). Neoddélitelnost spoc¢iva v nutnosti pfitomnosti zdkaznika
po celou dobu poskytovani sluzby, ptipadné alespon po ur¢itou dobu. Zakaznik se tak stava
spoluproducentem sluzby. V ptipadé vyuziti sluzeb realitniho zprostfedkovatele se s nim
klient musi sejit a specifikovat pozadavky. Heterogenita sluzeb je spojena s nejednotnosti
poskytovanych vykond. Zapojeni lidi do procesu pii poskytovani sluzby, at na strané
producenta sluzby, nebo na strané zakaznika, vylu¢uje homogenitu poskytované sluzby.
V odborné literatuie je heterogenita zminovana jako divod, pro¢ lze sluzby jen obtizné
patentovat (Tuckova, 2013). Dtvody, proc Ize sluzby obtizn¢ patentovat, jsou vSak uvedeny
v zékon¢ €. 527/1990 Sb., o vyndlezech, primyslovych vzorech a zlepSovacich navrzich.
Patent je totiz ud€len vynalezu, ktery je novy, je vysledkem vynélezecké Cinnosti a je

prumyslové vyuzitelny. Nesmi byt tedy stavem techniky, pro odbornika ze stavu techniky
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zfejmym zpusobem vyplyvat a pfedmét vynalezu lze vyrobit nebo vyuzit v primyslu,
zem&dglstvi nebo jinych oblastech hospodaistvi (Cesko, 1990a). Pravé tyto pozadavky jsou
v piipadé sluzeb prekazkou v fizeni o udé€leni ochrany patentem. Ochrana pramyslového
vlastnictvi se v ptipad¢ sluzeb nabizi v podob¢ ochrany oznaceni (ochrannou znadmkou) nebo
ochrany designu (primyslovym vzorem). Pomijivost (zni¢itelnost) ma za nasledek, ze
spotieba sluzby se neda odlozit, nelze ji skladovat. S touto charakteristikou souvisi i tézko
dosazitelnd adekvatni satisfakce za Spatné poskytnutou sluzbu (Wilson, 2016).
Zprostfedkovani najemni smlouvy s problematickym najemnikem bude pro majitele
nemovitosti znamenat dodatecné vycislitelné, ale 1 nevycislitelné naklady. NemoZnost
vlastnictvi sluzby se promitd v pouhém pravu na poskytnuti sluzby. Souvisi s nehmotnosti
a znicitelnosti sluzby. Tato charakteristika ovliviiuje konstrukei distribuénich kanall, jez
jsou zpravidla ptimé. PakliZze je soucasti distribu¢niho kandlu 1 zprostfedkovatel, sluzbu
taktéz nevlastni, ale pfechdzi na n& pouhé pravo sluzbu poskytnout (Vastikova, 2014).

Klient si kupuje ¢as a schopnosti realitniho zprosttedkovatele.

Rozsah ekonomickych ¢innosti, které spadaji do sektoru sluzeb je velmi rozsahly. Pokryva
oblasti od ubytovani a stravovani, pfes penéznictvi, vzdélavani nebo Cinnosti v oborech

realitniho zprostiedkovani ¢i zdravotni péce.

1.2. Historicky vyvoj sluzeb

Sluzby, dokonce 1 vyroba produktt, byly fyziokraty v 18. stoleti povazovany
za neproduktivni aktivitu. Jedinou produktivni aktivitou bylo dle fyziokratli zemédélstvi,
jelikoZ za jedinou formu bohatstvi povaZovali pidu. Predstavitel klasické ekonomie Adam
Smith (18. stoleti) jejich nazor na vyrobu nesdilel, stavél ji na roven zeméd¢lstvi. O sluzbach
v8ak tvrdil, Ze jsou neproduktivni, nebot’ se nepietvareji a nerealizuji v jakékoliv prodejné
komodité a jsou spotiebovany v okamziku produkce. Posun v nahledu na sluzby ptinesl jiny
predstavitel klasické ekonomie Jean Baptiste Say (prvni tfetina 19. stoleti). Cinnost, kter je
uzite€na a spotiebiteli piinasi uspokojeni, napiiklad Iékat, ktery 1é¢i, povazoval
za produktivni. Zeméd¢lstvi, vyrobu a obchod povazoval za rovnocenné lidské obory. Mezi
neproduktivni obory lidské ¢innosti zafadil sluzby i Karl Marx (polovina 19. stoleti), kritik
klasické Skoly ekonomie. Nasledkem toho byla ceskoslovenska ekonomika v obdobi
centralniho planovani zaméfena na primarni a sekundarni sektor, pfi¢emz terciarni byl

ptrehlizen. Alfred Marshall, ptedstavitel cambridgeské Skoly, navazal poc¢atkem 20. stoleti
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na Jean Baptiste Saye tvrzenim, Ze lidé nemohou vyrabét toliko materialni véci, mohou
produkovat i nové myslenky (Vastikova, 2014).

V soucasnosti je zasadni vyznam sluzeb jiz nezpochybnitelny. V roce 2017 tvofil podil
sluzeb na tvorbé svétového HDP 63 %, podil sluzeb na tvorbé HDP Evropské unie (EU)
76 % a podil na tvorbé HDP v Cesku byl 60,8 %. V Cesku je oproti EU stale vysoky podil
sekundérniho sektoru na tvorbé HDP (36,9 %) (CIA, 2017).

1.3. Hospodarské sektory

Sluzby, nebo také terciarni sektor, jsou jednim z hospodaiskych sektort. Vedle terciarniho
sektoru stoji samostatné primarni a sekundarni sektory. Cinnosti v primarnim sektoru jsou
typické pro nerozvinuté ekonomiky, zahrnuji napiiklad t€Zbu nerostii nebo sbér ptirodnich
zdroji (typicky zemédélstvi). Sekundarni sektor suroviny vyrabi, zpracovava vystupy
primarniho sektoru. Vys§im stupném je pak terciarni sektor nebo také sektor sluzeb. Podle
teorie stadii ekonomického vyvoje je vyvoj ekonomiky potieba chapat jako evolu¢ni proces
(Tuckova, 2013). Kazda spolecnost tedy podle této teorie miize projit postupné vSemi stupni
vyvoje, 0d zemédélstvi pies priamysl az ke sluzbam, a pravé pievaha zaméstnanosti
V jednom ze sektord nebo podil na tvorbé HDP dokazi podat informaci o tom, jak je dana
spolecnost vyspéld. Vyvojovym trendem je snizovani podilu primarniho a sekundérniho

sektoru na tvorbé HDP a duiraz je kladen na ekonomické aktivity v sektoru terciarnim.

Vedle vyse zminénych tii sektort se vSak jiz vyvinul dalsi — kvartérni. Podle teorie stadii
ekonomického vyvoje by bylo mozné tento sektor oznacit jako dalsi ¢lanek v evolucnim
procesu, urcité zdokonaleni terciarniho sektoru. Kvartérni sektor je jakousi jeho nadstavbou.
Na tento sektor pfirozené dosdhnou pouze rozvinuté spolecnosti s dominantni pirevahou
terciarniho  sektoru v hospodaistvi. Cinnosti kvartérniho sektoru jsou spojené
s intelektudlnim nebo fyzickym rozvojem c¢love€ka, tedy s rozvojem védy, informatiky,
vyzkumu, vzdélavani nebo socidlni a zdravotni péée (Tuckova, 2013). Nekdy je oznadovan
jako znalostni, nebot’ se zabyva vytvafenim néceho noveého. Typické pro kvartérni sektor je,
ze ekonomické ¢innosti nejsou spojeny s konkrétnim mistem, coz je posun proti terciarnimu
sektoru, kde mnoho ¢innosti s urc¢itym mistem spojeno je (divadlo, turisticka destinace, trh
nemovitosti). Vzhledem k povaze Cinnosti je pro tento sektor dale typicky vysoky podil
vysokoskolsky vzdélanych lidi, coz je opét rozdil oproti terciarnimu sektoru, kde tieti stupen

vzdélani nutny neni. O znalostnich sluzbach (nebo také o intelektualizovanych sluzbach)
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se hovorii také jako o profesionalnich sluzbach (Knowledge Intensive Services). Podle
mezinarodni statistické klasifikace ekonomickych ¢innosti (NACE) se znalostni sluzby déli
do ¢tyt skupin — Sluzby naro¢né na znalosti v oblasti Spickovych technologii, trzni sluzby
naro¢né na znalosti (kromé finan¢niho zprostfedkovani a sluzeb Spickovych technologii),
finan¢ni sluzby naro¢né na znalosti a Ostatni sluzby naro¢né na znalosti (Eurostat, 2016).
Znalostni sluzby jsou tizce spojeny s Primyslem 4.0. Pfedstavuji obory ¢innosti, které budou
poptavany. Cinnosti v oblasti nemovitosti do kvartérniho sektoru zafazeny nejsou, neni
vylouc€eno, ze obor realitni zprostiedkovatel bude mezi témi, které budou digitalizaci

ohrozeny.

1.4. Klasifikace sluzeb

Sluzby lze klasifikovat vice zplisoby, a to na zakladé rtiznych kritérii, napt. podle:

— charakteru ¢innosti,

funkce, kterou plni,

zpusobu realizace,
— cilového trhu sluzeb (Tuckova, 2013).

Klasifikace NACE ¢leni ekonomické cinnosti, které jsou charakterizovany vstupy,
vyrobnimi postupy a vystupy, do danych odvétvi a v ramci EU je pouZivana od roku 1970.
Ekonomicka ¢innost se mtze skladat z vice vyrobnich postupti, popis takové Cinnosti pak
bude zatfidén do vice kategorii v ramci klasifikace NACE. Vyhodou pouzivani tohoto typu
zatfidéni je srovnatelnost statistik napfi¢ zemémi EU, v mezindrodnim méfitku je
srovnatelnost dat zajisténa tim, Ze NACE je odvozenou klasifikaci Mezinarodni standardni
klasifikace  vSech ekonomickych ¢innosti (ISIC) (ptfiklad koédu — Cinnosti:

6831 - Zprostiedkovatelské ¢innosti realitnich agentur).

Podle funkce, kterou sluzby v ekonomice plni, se ¢leni do ¢tyt kategorii. Jsou to vyrobni
sluzby, distribu¢ni sluzby, osobni sluzby (realitni zprostfedkovatel) a spolecenské sluzby.
Vyrobni sluzby plni podptrnou tlohu ve vyrobnim procesu, podili se na distribuci nebo

organizaci prace.

Podle zptsobu realizace se rozliSuji sluzby trzni a sluzby netrzni. Sluzby trzni se fidi trznimi
mechanismy (realitni zprostiedkovatel), sluzby netrzni jsou poskytovany zdarma (fakticky
vSak jsou hrazeny z pfijatych dani) nebo za poplatek. Pro netrzni — vefejné — sluzby je

typické, Ze nikoho nelze vyloucit ze spotieby.
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Podle cilovych trhti mohou byt sluzby rozdéleny na intermedidlni a sluzby konecné
spotieby (realitni zprostfedkovatel). Zatimco intermedidlni sluzby, tedy sluzby smétujici
do vyrobnich procesi, pusobi jako pfedpoklad rozvoje prumyslu, sluzby koneéné spotieby

se odviji od rozvoje praimyslového sektoru (Tuckova, 2013).
1.5. Vazana Zivnost — realitni zprostiedkovatel

Zivnost realitniho zprostiedkovatele je Zivnosti vazanou. Zijemce o provozovéani této
zivnosti musi splnit kromé vsSeobecnych podminek (beztthonnost a plnd svépravnost)
I podminky odborné zptisobilosti (jednu ze ¢ty moznych kombinaci rtizné trovné vzdélani
adélky praxe, jednou znich je napf. profesni kvalifikace pro Cinnost realitniho
zprostiedkovatele podle zdkona €. 179/2006 Sb., o ovéfovani a uznavani vysledka dal§iho
vzd&lavani). Zivnost realitniho zprostiedkovatele se stala vazanou ke dni 3. 3. 2020, kdy
nabyl ucinnosti zakon ¢. 39/2020 Sb., o realitnim zprostfedkovani (ZoRZ). ZoRZ totiz
zarovenn novelizoval zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, kde byl obor
»Realitni ¢innost, spradva a udrzba nemovitosti* do té doby zivnosti volnou. ZoRZ mimo jiné
povinnosti upravuje nalezitosti obligatorniho pojisténi realitniho zprostfedkovatele
(pojisténi profesni odpovédnosti). Zakon dale vyjmenovava, co realitni zprostfedkovatel
neni opravnén nabizet (napf. Gschovu penézenich prostfedkli za tcelem zajiSténi plnéni

z realitni smlouvy).

Paklize subjekty provozujici diive volnou Zivnost zaméfenou na realitni ¢innost chtéji
V tomto podnikéani dale pokracovat, maji od 3. 3. 2021 povinnost mit aktivni vdzanou Zivnost
realitni zprostfedkovatel. Ze zpravy Ministerstva pro mistni rozvoj CR (MMR) vyplyva, ze
z odhadovaného poctu zhruba 12 000 subjektii podnikajicich v realitnim zprostfedkovani
jich nejméné 1 700, tedy pies 14 %, podnika bez ptislusné vazané zivnosti, tzn. neopravnéné
(MMR, 2022). Z pohledu ustanoveni zivnostenského zakona se tyto subjekty vystavuji
postihu az 750 tis. K¢ (dle § 61 odst. 2). Z pohledu spotiebitele je na misté obezietnost.
Paklize realitni zprostfedkovatel, se kterym bude spotiebitel jednat, patficné opravnéni
podnikat nevlastni, je to rozhodné divod k nedivéie. Zobrazit udaje o podnikatelskych

subjektech je mozné v Registru Zivnostenského podnikani (https://www.rzp.cz/).

ZoRZ specifikuje, co realitni zprosttedkovatel délat nesmi. Neni opravnén nabizet klientim

tischovu penéznich prostiedki. Uschovu smi poskytnout pouze za predpokladu, Ze o ni klient
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aktivné zazadd, a to za taxativné vyjmenovanych podminek. V divodové zpravé
predkladatel ZoRZ uvadi, pro¢ toto omezeni navrhl (MMR, 2019). Nez vstoupil ZoRZ
Vv platnost, nebyla tato konkrétni ¢innost realitnich zprostfedkovatelii nijak regulovana
a penézni prosttedky vybrané od ucastniki obchodu (kupujicich) byly ukladany na béznych
bankovnich uctech podnikatele. Prostfedky mohly byt podnikatelem volné uzivany
na uhradu provoznich nakladd. To vSak mohlo vést K situaci, kdy podnikatel z vybranych
zaloh nedokazal pokryt Gthrady z jiz uzavienych transakci. Podnikatel se tak mohl snadno
ocitnout v insolven¢nim fizeni a véfitelé bez prostiedku. Témto piipadim chtél zakonodarce

ZoRZ ptedejit.

Predpoklad bezpecné alternativy penézni uschovy by meéla predstavovat tzv. advokatni
uschova penéznich prostiedkil. Advokat se pii poskytnuti této sluzby musi fidit stavovskymi
predpisy Ceské advokatni komory (CAK). Avsak ani tento zptisob zajisténi prostiedki neni
odolny viac¢i umyslnému protipravnimu jednani. Mezi lety 2010 az 2012 zpronevétil
spolupracujici advokat jedné realitni kanceléte, franchisové pobocCky svétoznamé sité
realitnich kancelafi, z advokétni tschovy ptes 65 milioni K¢ (Vrchni soud, 2017).
Dulezitym momentem v tomto piipadu byly vztahy mezi master franchisantem (vysvétleni
pojmu viz kapitola 2), franchisantem a advokatem. Franchisova pobocka méla s advokatem
uzavienu smlouvu o poskytovani advokétnich sluzeb, zatimco master franchisant
a franchisant byly nezavislé subjekty. Soud se ztotoznil s navrhem zalobce, Ze realitni
kancelat (franchisova pobocka) odpovida za ¢ast vzniklé skody, jelikoz porusila povinnosti
vyplyvajici ze smluv o zprostiedkovani, jejichz soucasti byla i uschova prostfedkt
u dotyéného advokata. Od ur¢itého okamziku totiz o zdvaznych problémech s uschovami
realizovanymi v ramci sluZeb poskytovanych advokatem védéla a klientim okolnosti majici
podstatny vliv na uzavieni kupnich smluv zatajila (Obvodni soud, 2016). Majitel master
franchisy, nakterého se poskozeni obraceli s zadosti o pievzeti odpovédnosti a uhradu
dluhu, nebot mezitim byl z odsouzené spolecnosti majetek vyveden, argumentoval
nezévislosti podnikatelskych subjektli a tento apel nevyslysel. Tato kauza obchodni jméno
franchisového konceptu zna¢né poskodila, nemohla vsak vést k pfimé finan¢ni odpovédnosti

master franchisanta za vzniklou $kodu.

Mezi diivody, proc je potieba zavést do podnikani realitnich zprosttedkovateli pravidla, byla
i velmi mala nebo chybégjici odbornost zprostiedkovatel. Nové podminky odborné

zpusobilosti vazané zivnosti realitni zprostfedkovatel stanovi, jaky stupeil vzdélani a pocet
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let praxe v oboru jsou pro ziskdni zivnosti nutné. Jednou z moznosti jak splnit pozadavek
odbornosti, je vykonat zkousku z profesni kvalifikace ,,Realitni zprostiedkovatel. Zkouska
je zahrnuta v soustavé celostatnd uznavanych profesnich kvalifikaci v CR pii Narodnim
pedagogickém institutu (NPI). A¢koliv jsou standardy zkousky jasné vymezeny (NPI, 2019),
odborna literatura vyjadiuje pochybnost o nestrannosti autorizovanych osob (zkousejicich)
vici uchazeciim o vykonani zkousky (Syrucek V. a V. Sabotinov, 2020). Autorizovana
osoba totiz mize byt zaroven i zaméstnavatel (nebo obchodni partner) uchazece o vykonani
zkousky, V rozporu se standardy to neni, pficemz v z4jmu zaméstnavatele pfirozené je, aby
podiizeny ve zkouSce uspél. Zde je mozné, zpohledu zdjemce o sluzby realitniho
zprostiedkovatele, vzit v uvahu dalsi kritérium. Nezpochybnitelné objektivnim dokladem
o odborné zpisobilosti realitniho zprostiedkovatele je usp&$né slozeni zkousky
,Certifikovany realitni makléi“ (CRM) u akreditovaného subjektu certifikujiciho osoby
podle normy CSN EN ISO/IEC:2003.

1.6. Dopad pandemie SARS CoV-2 na sektor sluZeb

11. biezna 2020 vyhlasila Svétova zdravotnicka organizace (WHO) stav covidové pandemie,
tedy masové rozsifeni epidemie SARS CoV-2 (covid) zasahujici vice kontinentd (WHO,
2020). Vlada CR dne 12. bfezna 2020 vyhlasila prvni nouzovy stav souvisejici s prokdzanim
vyskytu SARS CoV-2 na uzemi Ceské republiky. Byla znovuzavedena ochrana vnitinich
hranic s Némeckem a Rakouskem, byl vydan zakaz vstupu do CR a cestovani do rizikovych
zemi, postupné byly vydavany zékazy potadani kulturnich, sportovnich a dal$ich akei, zdkaz
Skolni dochazky na zakladnich, stiednich i vysokych skolach a volnocasovych aktivit ve
Skolstvi, zdkaz maloobchodniho prodeje a sluzeb, dokonce 1 zdkaz volného pohybu osob

a jiné (CR, 2020). Vice &i méné striktni opatieni vydavaly zemé po celém svéte.

Nejpostizenéjsim sektorem ekonomik jednotlivych stati byl sektor sluzeb, konkrétné pak
byly nejvice postizeny ekonomické ¢innosti Souvisejici s cestovnim ruchem (ubytovaci
sluzby, pohostinstvi, leteckd doprava atd.), nebot’ restrikce byly namifeny na omezeni
pohybu osob a cestovani. Podle Svétové organizace cestovniho ruchu (UNWTQO) dosahly
ptijmy z cestovniho ruchu v roce 2019 téméf 1,5 bilionu americkych dolard (USD), u 25
statli se cestovni ruch z vice nez 5 % podilel na tvorbé HDP, celosvétove byl mezi odvétvimi
S nejvétsim podilem na vyvozu na tfetim misté a pocet piijezdii mezinarodnich turistd byl
1,46 miliardy (UNWTO, 2020). V roce 2020 klesl pocet piijezdit mezinarodnich turistd

0 74 %, ptijmy klesly o 1,3 bilionu USD a v ohroZeni je 100 aZ 200 milioni pracovnich mist,

24



pfedevsim v ubytovacich sluzbach a v letectvi (UNWTO, 2021). Po nejméné osmi letech

na 10,8 milioni osob).

v fadg, kdy pocet turisti v CR rostl (viz obr. 1), v roce 2020 klesl 051 % (konkrétné
Pocty hostu v letech 2012-2020 (v mil. osob)
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Obr. 1: Pocty hostii v Ceské republice v letech 2012—2020 (v mil. osob)
Zdroj: Vancura, Josef a Zdenék Lejsek, Cestovni ruch, S. 3

Pocet prenocovani pak klesl o 45 % (31,2 miliond noci). Zahrani¢ni navstévnost
se mezirocné snizila na ¢tvrtinu a pocet domécich hostd klesl o 28 %. Markantni pokles
V poctu ubytovanych zahrani¢nich turist mtze byt vysvétlitelny naptiklad obavou z nakazy
nebo komplikacemi pfi navratu domu. Pfi¢inou nizsiho poklesu v ¢islech tuzemskych hosti
mohlo byt uvolnéni restrikci béhem letnich mésict, kdy ob&ané CR upiednostnili dovolené
v tuzemsku, nikoliv v zahranic¢i (coz ovsem nemohlo pIné nahradit vypadek piijmt z obdobi,
kdy bylo poskytovani ubytovacich sluzeb zakazano) (CSU, 2021). Realitnimu trhu se naopak
dafilo. Objem poskytnutych novych hypotec¢nich uvéra byl za rok 2020 217 mld. K¢,
piicemz v roce 2019 byl objem roven 162 mld. K¢&. Dopad pandemie covidu byl znaény
v oblasti kratkodobého ubytovani, do transakci na realitnim trhu se vSak negativné
nepropsal. Situace kolem pandemie byla obrovskou pfilezitosti pro ty, kdo byli ptipraveni.
Velky narst zaznamenalo elektronické obchodovani, e-commerce, coz je souhrnné
oznaceni pro obchodovani, které se uskuteciiuje na internetu nebo prostiednictvim riznych
elektronickych prosttfedkil. Vzhledem k vladnim zékaztim maloobchodniho prodeje a sluZzeb
musela byt celd fada provozoven uzaviena. Poptavka se tak z kamennych prodejen presunula
do e-commerce prostifedi. Mezi lety 2019 a 2020 vzrostl podil nakupujicich na internetu
239 % na 54 %. Podle Asociace pro elektronickou komerci (APEK) a ndkupniho radce
Heureka.cz dosahly obraty ¢eskych e-shopti v roce 2020 196 miliard K¢, coz je v porovnani
srokem 2019 o 26 % vice (RetailNews, 2021). Ackoliv celkové trzby za rok 2020
v maloobchodu klesly oproti roku 2019 o 0,6 %, vyuziti potencialu e-commerce dopady
restrikci mohlo zmirnit, paklize ovSem byli provozovatelé ptipraveni a tento distribu¢ni

kanal vyuzili.
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2. Franchising

Obsah pojmu franchising (franizing) neni v Ceské republice z hlediska prava vymezen.
Podle rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze jsou vSak -charakteristické rysy tohoto
podnikatelského konceptu nasledujici: Pfedmétem franchisingové smlouvy je poskytnuti
vyrobniho nebo obchodniho know-how a dalSich priamyslovych prav poskytovatelem
(franchisorem) piijemci (franchisantovi) s tim, ze pfijemce uvede vyrobky nebo sluzbu,
jejichz produkce vychazi z konceptu poskytovatele, na trh. Poskytnuta licence opraviiuje
franchisanta k provozovani vlastniho podniku na zakladé ovéfeného konceptu franchisora,
jeho know-how a pod jeho jménem. Za poskytnuti licence naleZi franchisorovi jednorazovy
poplatek a pribézny poplatek z mési¢niho obratu. Franchisor i franchisant jsou nezavislé
podnikatelské subjekty. Franchisant podnikd na vlastni odpovédnost a riziko, jeho
podnikatelskd samostatnost je vSak omezena franchisovou smlouvou. Je povinen se drzet
komplexniho navodu k podnikani, strpét kontrolu ze strany franchisanta, naptiklad zda
navod dodrzuje nebo jestli jsou m&si¢ni poplatky spravné vyactovany. Franchisova smlouva
je inominatnim typem smlouvy, to znamena., Ze neni typovou smlouvou podle zakona
89/2012 Sb., obcanského zakoniku, obsahuje prvky rtznych typovych smluv, naptiklad

licenéni smlouvy, najemni smlouvy nebo smlouvy o pouziti know-how (Vrchni soud, 1998).

Evropsky kodex etického franchisingu uvadi, Ze franchising je odbytovy systém, jehoz
prostfednictvim se uvadéji na trh vyrobky, sluzby nebo technologie. Je zaloZen na uzké
a kontinualni spolupraci pravné a finanéné samostatnych subjekti (franchisora
a franchisanta). Franchisor zarucuje franchisantovi pravo a zaroven ukladd povinnost
provozovat obchodni ¢innost v souladu s jeho obchodni koncepci. Franchisant ma pravo
a povinnost uzivat za pifimou nebo nepiimou uplatu jméno franchisorovy firmy, nakladat
Spravy z pramyslového a duSevniho vlastnictvi, know-how, vyuzivat hospodaiské
a technické metody. To vSe za trvalé obchodni a technické podpory ze strany franchisora

po dobu trvani franchisové smlouvy (CAF, 2017).

Pravé Evropsky eticky kodex, kterému dala vzniknout v roce 1972 Evropska franchisova
federace (EFF), by m¢l byt souborem hlavnich zasad vztahi mezi franchisorem
a franchisanty (CAF, 2017). Kodex je nezavazny a je uréen piedev§im narodnim

franchisovym asociacim, které jsou ¢leny EFF. Za situace, kdy neni obsah pojmu franchising
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Vv ¢eském pravnim fadu vymezen, zdsady Kodexu mohou tvofit efektivni ramec pro tento

typ obchodniho vztahu.

2.1. Historie franchisingu

Za prvni piedstavitele franchisového systému jsou povazovani némecti vyrobci piva
(v pribéhu 18. stoleti), ktefi zacali majitelim restauraci udélovat licence vztahujici
se na distribuci piva a na opravnéni k uzivani obchodni znacky. V poloviné devatenactého
stoleti se timto systémem inspiroval vyrobce Sicich stroju Isaac Merritt Singer. Za poplatek
(licen¢ni) opravnil obchodniky prodavat jeho Sici stroje na urcitém uzemi (exkluzivita).
Prodejci v§ak neméli pouze pravo exkluzivity, ale méli i povinnost zdkazniky naucit se stroji
pracovat. Isaac Merritt Singer tak jiz uréitym zptisobem prodejciim ukladal povinnost, aby
jednali v souladu sjeho obchodni koncepci. Tento koncept pocali nasledovat vyrobci
automobili, ktefi si vybudovali sit smluvné vazanych obchodnikii. Obchodnici jejich
automobily nejen prodavali, ale zajistovali i jejich servis (FUM, 2018). V roce 1899 prodala
spole¢nost The Coca-Cola Company prvni licenci ke staceni napoje Coca-Cola (Coca-Cola,
2019). Po druhé svétové valce se franchisové smlouvy neuzaviraji toliko pro zajisténi odbytu
zbozi, ale jiz také k rozsifeni konkrétniho obchodniho konceptu, napt. McDonald’s, KFC
nebo hotelova sit Holiday Inn. Koncem Sedesatych let dochdzi v USA ke zneuzivani
konceptu podnikani formou franchisingu. Franchisantim jsou prodavany koncepty, které
nefunguji a franchisanti ptichazi o penize. Tento stav vede ke kodifikaci franchisového prava
v USA (Ctibor Jifi a Iva Horackova, 2017). Do CR ptichazi prvni zahrani¢ni franchisové
koncepty po roce 1991 (mezi prvnimi byly spole¢nosti Yves Rocher nebo McDonald’s).
V souc¢asné dobé podle Ceské asociace franchisingu (CAF) piisobi v CR kolem 350
franchisovych konceptt, z nichZ je 59 % tuzemskych a 41 % zahrani¢nich. Nejzastoupené;si
jsou koncepty z oboru gastronomie, realitnich kancelati, vyzivovych poraden, fitness
a vzdélavani. Nejvétsi pocet pobocek patii spoleénostem RE/MAX Ceské republika, BENU
lIékarna a McDonald’s. Délka trvani franchisové smlouvy je nejcastéji 5 let. VySe vstupni
investice se nejcastéji pohybuje mezi 500 tisici K¢ az 1 milionem K¢, v oboru gastro pres
5 miliont K¢. Pribézny poplatek je v priméru 3-5 % z obratu a vySe marketingového
poplatku se pohybuje vrozmezi 2-4 % (CAF, 2021). Podporu mohou franchisofi
i franchisanti nalézt u jiz zminénych dvou organizaci — Ceské asociace franchisingu

a Ceského institutu pro franchising.
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2.2. Typy franchisingu

Zékladni ¢lenéni vychazi z predmétu udélované franchisy:

Produktovy franchising — je nejstarsi typ franchisingu. Podstatou tohoto typu je prodej
zbozi nebo poskytovani sluzeb v obchodnich prostorach, které jsou oznaceny obchodnim
jménem franchisora. Franchisant je povinen sledovat obchodni zamér franchisora v oblasti
propagace nebo prodeje zbozi ¢i sluzby. Nabizené zbozi mize byt vyrobkem franchisora
nebo ho franchisor muze distribuovat. Dohoda mezi franchisorem a franchisantem je
vertikalniho charakteru, to znamena, ze se strany nachazi na riznych urovnich trhu).
Podnikatelsky franchising — v soucasnosti nejrozsifenéjsi typ franchisingu. Franchisant
piebira cely obchodni koncept franchisora. Uziva tedy nejen obchodni nazev franchisora,
ale i prava k primyslovému vlastnictvi a know-how. Typickou formou podnikatelského
franchisingu je koncept McDonald’s nebo restaurace Potrefend Husa. Primyslovy
franchising — tento typ franchisingu spoc¢iva v udéleni licence franchisantovi k vyrobé
produkti franchisora v souladu s technologickymi postupy a know-how franchisora.
Produkty jsou prodavany pod obchodnim n4dzvem franchisora. Pfedstavitelem tohoto typu
franchisingu je spole¢nost The Coca-Cola Company. Tento typ dohody je horizontalniho
charakteru, to znamena, ze se smluvni strany nachazi na trhu na stejné arovni (Ctibor Jifi

a Iva Horackova, 2017).

Zvlastni formu franchisingu predstavuje master franchising. V tomto piipadé udéluje
franchisor franchisantovi, tzv. master franchisantovi, opravnéni k udélovani franchisy
dal§im franchisantim. Obvykle se tak déje u konceptll s mezinarodnim piesahem, kdy
master franchisa plati pro urcity region nebo pro Uzemi celého stitu. Vyhodou pro
franchisora u této formy franchisingu je obeznamenost master franchisanta se specifiky
mistniho prostfedi, pakliZe je lokalni, a uzavieni pouze jedné master franchisové smlouvy
mezi franchisorem a master franchisantem. Na strané¢ druhé mtze byt pravé toto tskalim,
nebot’ jednotlivé smlouvy s franchisanty uzavird master franchisant a franchisor tak ma
ztizené moznosti kontroly jednotlivych franchisantil, tedy nakolik se drZi franchisingového
konceptu. Pravé obava z naruseni konceptu je divodem, pro¢ master franchisy nejsou

obvyklé naptiklad u McDonald‘s (Ctibor Jifi a Iva Horackova, 2017).

2.3. Franchisova smlouva

Cesky pravni tad nalezitosti franchisové smlouvy neupravuje. Franchisor musi veskera

prava a povinnosti, jez poskytuje a vyzaduje po franchisantovi, smluvné vymezit sam, to
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vSak takovym zpuisobem, aby ochranil sviij franchisovy koncept, ale zaroven aby se nedostal
v predkladanych smluvnich ujednanich do konfliktu s kartelovym pravem (zakon 143/2001
Sb., o ochran¢ hospodaiské soutéze a ¢lanky 101 a 102 Smlouvy o fungovani Evropské
unie). Pfikladem mohou byt cenova ujednani, kdy franchisoii mohou franchisantim sdélit
doporucené prodejni ceny, nesmi vSak vyzadovat jejich dodrzovani (vyjimku ze zakazu tvoii
§ 3 odst. 4 zakona o ochran¢ hospodaiské soutéze (ZOHS) nebo ¢lanek 101 odstavec 3
Smlouvy o fungovani Evropské unie (SFEU)). Dal$im spornym omezenim muze byt
omezeni distribuce, kdy franchisor omezi franchisanta v prodeji zbozi nebo poskytovani
sluzeb vymezenim oblasti ptisobeni nebo uréenim okruhu zdkaznikii, se kterymi smi
obchodovat. Takové ujednani by mohlo byt v rozporu se svobodou pohybu zbozi a sluzeb
na vnitinim trhu. AvSak pokud by ujednani bylo ve smlouvé specifikovano jako nezbytné
pro zamezeni rizika zneuziti know-how franchisora a nutné pro vytvoteni systému kontroly,
soucasti franchisové smlouvy by byt mohlo (Soudni dvir EU, 1986). Jinym spornym bodem
smluvniho ujednani miize byt omezeni dodavek, kdy franchisant musi odebirat zbozi pouze
od franchisora, ptipadné od urcenych dodavatelii. Takové ujednani by mohlo byt v rozporu
se ZOHS, nebot’ by se jednalo o zékaz soutéze. Na druhé strané by vsak toto opatieni mohlo
vést k zefektivnéni a zlevnéni systému zasobovani, tedy by mohlo byt pro spotiebitele
vyhodné. Podle Sdéleni Evropské komise se na franchisy neuplatni zdkaz soutézit podle
¢lanku 101 odstavec 1 SFEU, paklize toto omezeni je nutné k udrzeni jednotné identity
franchisové sité (Sdéleni EK, 2010). Franchisova smlouva tedy z povahy véci musi byt

sepsana velice obratné.

2.4. Vyhody a nevyhody franchisingu

Z pohledu franchisora lze za vyhodu tohoto typu obchodniho vztahu povaZovat mozZnost
roz§ifit své podnikdni, aniz sdm nese veskeré finan¢ni ndklady s roz$ifenim sité spojené,
pri¢emz Samotné rozSifovani prodejni sit€ dostava obchodni jméno franchisora do povédomi
vice spotiebiteld. Pokud své podnikani rozsifuje i v mezinarodnim métitku, franchisant
se znalosti mistnich specifik mize byt velkym ptinosem. Franchisor a franchisant jsou dva
samostatné podnikatelské subjekty, ptipadny neuspéch franchisanta nebo nelspéSnym
podnikanim vzniklé zavazky se franchisora tykat nebudou — zodpoveédnost nenese (jeho
renomé prirozen¢ posSkodit mohou). Nevyhodou tohoto vztahu miize byt prave franchisant.
PrestoZe jsou subjekty pravné a financn€ nezavislé, franchisant, ktery nebude disledné
sledovat vSechny parametry franchisového konceptu, napt. kvalitu poskytovanych sluzeb,

ma potencial siln¢ poskodit dobré jméno franchisora. A Vv siti, ve které plisobi tisicovky
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franchisanttl, je naprosta kontrola zna¢né obtizna, k pochybenim tedy dochazet bude. Také
muze dojit Kk situaci, kdy by majitel franchisy rad ukoncil provoz na urCitém teritoriu
(napf. z politickych davodu), ale pro takovy krok nebude mit opravnéni, jelikoZ franchisor
ma platnou smlouvu a svoji podnikatelskou ¢innost ukoncit nemusi. Pro takové piipady by
bylo vhodné, aby mél franchisor zpracovanu krizovou komunikaci. Vyhodou tohoto
obchodniho vztahu pro franchisanta je predev§im znamé obchodni jméno a osvédceny
obchodni model, v pocatku podnikani tak usetii za vyvoj a propagaci. Znamé obchodni
jméno umozni franchisantovi konkurovat spole¢nostem, se kterymi by se jako jednotlivec
mefit nemohl. Soucasti obchodniho vztahu je 1 neustdld podpora ze strany franchisora,
typicky Skoleni, marketingova podpora, zavedeny informacni systém nebo podpora pravniho
tymu. Clenové franchisové sité maji mnohdy piistup ke specialnim obchodnim nabidkam,
které jsou franchisofi schopni vyjednat s dodavateli, typicky levné&jsi kancelaiské vybaveni
nebo sluzebni automobily. Tento typ podnikani pfinasi spolu s vyhodami i nevyhody.
Franchisant musi postupovat v souladu s pokyny franchisora. Pro zachovani jednotného
franchisového konceptu musi akceptovat jeho pozadavky. Franchisant musi dale zvazit, zda
mu vyhovuje ¢asové omezeni platnosti franchisové smlouvy. Smlouvu je jist¢ mozné
obnovit, ale zaruku franchisant nema. S timto rizikem musi podcitat pfi jejim uzavirani,
tzn. musi vénovat pozornost naptiklad prednostnimu pravu na prodlouzeni stavajici smlouvy

nebo obsahu konkuren¢ni dolozky (Ctibor Jifi a Iva Horackova, 2017).
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3. Aktualni stav na trhu s realitami v CR

Z pohledu pravniho déivodu uzivani bytu se situace v CR velice vyrazné proménila po roce
1989. Zatimco v roce 1991, v tomto roce se konalo prvni s¢itani lidu, domu a bytt (SBLD)
po revoluci, bydlelo ve vlastnim 37,7 % doméacnosti (CSU, 1992), z &ehoz ve vlastnim byté
0,8 %, v roce 2021 bydlelo ve vlastnim jiz 68,5 % domacnosti, pii¢emz podil byt v osobnim
vlastnictvi byl 29,8 %. Za touto vyraznou zménou Ve strukture bydleni je mozné vidét
privatizaci bytl po roce 1989, kdy najemnici méli moznost byty, které obyvali, odkoupit za

velice vyhodnych podminek.

3.1. Charakteristiky bydleni v CR

Dale Cesky statisticky uiad sleduje od roku 2005 piijmy a Zivotni podminky domacnosti
v CR. V ramci Setfeni se mimo jiné zamé&fuje i na kvalitu bydleni. Ze ziskanych udaji
vyplyva, ze od roku 2005 setrvale roste celkovy pocet domécnosti (viz obr. 2). Vysvétlenim
by mohl byt nartst poctu obyvatel (v roce 2005 byl pocet obyvatel 10 234 092, v roce 2021
pak 10 524 167 (CSU, 2021c), tudiz potieba vétsiho mnozstvi obytnych jednotek. Jinym
vysvétlenim muize byt trend atomizace spolecnosti, kdy ¢ast spole¢nosti dava prednost

hospodareni a bydleni samostatn¢.

Charakteristiky bydleni
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Obr. 2: Charakteristiky bydleni v letech 2005-2021
Zdroj: viastni zpracovani dle CSU

Co je dale z Setfeni patrné: Podle druhu bytu tvoii nejvyssi podil domacnosti bydlici
ve vlastnim domé. Tento ukazatel se setrvale pohybuje kolem 40 %. Ziejmy nartist je mozné
pozorovat u podilu byt v osobnim vlastnictvi. Vlastnictvi bytu pro osobni pottebu je

vnimano jako zajisténi na stafi, kdy ¢ast populace citi nejistotu ohledné vyse v budoucnu
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vyplacenych starobnich diichodt a s tim spojené potencidlni riziko neschopnosti hradit trzni
najemné. Za naristem podilu byt v osobnim vlastnictvi mezi roky 2001 a 2011 (viz obr. 2)
by bylo mozné vidét dobihajici privatizaci bytového fondu a rozvoj hypoteéniho trhu. V roce
2001 (SBDL 2001) byl podil statu, jakozto vlastnika domu s byty, roven 4,8 %, v roce 2011
jiz jen 2,7 % (CSU, 2012). Naopak pokles zaznamenal druZstevni typ bydleni. Tento typ
bydleni je specificky vlastnickymi pravy k bytu. Clen druZstva nevlastni byt, nybrz ¢lensky
podil v druzstvu. Cena Clenského podilu, a tedy pravo ¢lena uzivat bytovou jednotku, je nizsi
nez potizeni vlastniho bytu, coz je vyhoda. Nevyhodou je omezené pravo nakladani s bytem
nebo nemoznost Cerpat hypoteéni uvér na uthradu clenského podilu. V souvislosti
S rostoucimi cenami nemovitosti a zpfisnénim podminek pro ziskani hypote¢niho uvéru,
viz kapitola 3.2, se viak druZstevni typ bydleni opét stava atraktivni moznosti. Clensky vklad
ve vys$i 20-30 % z pofizovaci ceny bytu je mozné uhradit napiiklad ze stavebniho spofeni
a zbytek ¢astky doplacet jako najemné formou anuitnich splatek. Po uhrazeni potizovaci
ceny bytu je mozny ptfevod do osobniho vlastnictvi. Timto zpisobem podporuji mésta
(naptiklad Brno nebo Zlin) vystavbu druzstevnich bytl s cilem pomoci tém, pro které je trzni
najemné piili§ vysoké a zaroven nejsou schopni dosdhnout na spottebitelsky uvér na bydleni.
Z vysledka setieni CSU je dale mozné vypozorovat setrvalou Girovei podilu najemniho typu
bydleni, konkrétné kolem 20 % od roku 2014. Tento podil tvoii ti, kterym bydleni v najmu
vyhovuje, a situaci nemaji v imyslu ménit, dale osoby, které si bydleni ve vlastnim nemohou
dovolit, a vyvaZzeny pocet téch, kteti do najmu pfichazi, jakozto do prvniho samostatného
bydleni, a téch, kteti z najmu odchézi do vlastniho bydleni. Zajimavy je mirn¢ vzrustajici

pocet bezplatného typu bydleni, coz mize byt napiiklad bydleni u ptibuznych.

Co rozvoj realitniho trhu v CR miize brzdit zdsadnim zpiisobem, je délka povolovacich
procesti staveb. Podle zpravy Doing Business 2019 se CR umistila na 157. misté mezi 190
ekonomikami svéta v hodnotici ¢asti ,,Vyfizovani stavebniho povoleni®. Primérna délka
doby vyiizeni stavebnich povoleni v CR je 246 dnd, pfiemZ pramér stati sdruzenych
v OECD je 153 dnti (The World Bank, 2019)). Bytovy fond CR charakterizuje 468,18 byti
na 1000 obyvatel, to znamena, ze bytd je vice nez domacnosti (Portugalsko disponuje
581,91, naopak Slovensko 381,52 byty). Mezi lety 2006 az 2020 byla zahajena vystavba
480 382 novych bytu, z toho 80 % v novych budovach. Vice nez polovinu novych bytt tvoii
jednotky v rodinnych domech. Dokoncenych byti mezi lety 2006 az 2020 bylo 478 097
(CSU, 2021d). Poget bytil, jejichz stavba byla zahajena v roce 2020 v piepoétu na 1000
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obyvatel ¢inil v CR 3,29. Pro srovnani na Slovensku 3,62, v Portugalsku 2,42 a nejvice
v Rakousku 10,85 (Deloitte, 2021).

3.2. Hypoteéni trh v CR

S platnosti od 1. 4. 2020 zmirnila Cesk4 narodni banka (CNB) doporuéeni pro posuzovani
novych hypoték. Impulsem byl nastup covidové pandemie a obava o hypotecni trh z divodu
nariistu nezaméstnanosti a snizeni pfijmi domdacnosti, tedy z vyznamného poklesu zajmu
0 uzavirani novych spottebitelskych uvéri na bydleni. Zmirnéni se tykalo tii klicovych
parametrii: LTV (vyse spotiebitelského uvéru na bydleni v poméru k hodnoté zastavované
nemovitosti), DSTI (pomér splatek vSech tivéru a Cistého mési¢niho piijmu Zadatele o Gver)
a DTI (pomér celkového zadluzeni Kk celkovému ro¢nimu ¢istému piijmu). Parametr LTV
se zvedl z 80 % na 90 % (pro finan¢ni instituce vyznamnéjsi parametr z pohledu kryti rizika
pfi ptipadném nuceném prodeji nemovitosti) a parametry DSTI a DTI finan¢ni instituce
v Givahu brat nemusely vibec (CNB, 2021b). Parametry DSTI a DTI hodnoti schopnost

klienta splacet vér a odolat zvySené zatézi (napt. vyraznému poklesu piijmu).

CNB déle na nepiiznivy ekonomicky vyvoj spojeny s covidovou pandemii reagovala
snizenim dvoutydenni (2T) repo sazby z piedcovidové tirovné 2,25 % na 0,25 % (CNB,
2021b). 2T repo sazbu CNB pouziva jako limitni sazbu pro repo operace, jimiz ovliviiuje
kratkodobé trzni irokové sazby. Na tento pokles zareagovaly i finan¢ni instituce nabizejici
spotiebitelské uvéry na bydleni. Urokové sazby hypoték zacaly klesat. Hypoindex, vazena
urokova sazba hypoték, byl v bfeznu 2020 na hodnoté¢ 2,44 %, v dubnu 2,39 % a nepfetrzité
(Hypoindex, 2022). Dale s uc¢innosti od 26. zati 2020 vesel v platnost zdkon €. 386/2020 Sb.,
kterym se zruSuje zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
Timto predpisem se zruSila povinnost uhradit dai ve vysi 4 % znabyvaci hodnoty
nemovitosti, a to se zpétnym ucinkem k prosinci 2019 a pozd¢ji. V pribehu vétSiny roku
2020 se inflace pohybovala nad horni hranici toleranéniho pasma inflaéniho cile CNB, tedy
2 % s toleranénim pasmem =1 procentni bod. Primérna inflace v roce 2020 byla 3,2 %
(CNB, 2021b). Domécnosti v dob& nejistoty povazovaly investici do nemovitosti
za bezpecnou a zaroven tak chtély ochranit svoje uspory, nebot’ urokové sazby z vkladii
na béznych uctech neptekrocily hranici 0,3 % (po vétSinu roku 2021 byly na 0,09 %),
tiroéeni vkladi tak bylo dokonce zaporné (CNB, 2022a). Soubéh vsech téchto okolnosti
vyustil v nebyvaly z4jem o hypotéky. V roce 2020 poskytly banky nové hypotecni avéry
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(refinancované Givéry se do objemu nezapocitavaji) v hodnoté 217 mld. K¢. Za rok 2021 to
bylo rekordnich 368 mld. K¢ (CNB, 2022b).

Ukolem CNB je zaji§tovat cenovou stabilitu. Hlavnim nastrojem ménové politiky jsou
urokové sazby, klicovou pak 2T repo sazba. ZvySenim sazeb se inflace snizuje a snizenim
zvySuje. Primérna ro¢ni mira inflace v roce 2021 byla 3,8 % (mimo toleran¢ni pasmo
inflaéniho cile). Za leden 2022 dokonce 9,9 %. Bankovni rada CNB na riist cenové hladiny
zareagovala a na ménovém zasedani dne 23. 6. 2021 pfistoupila k prvnimu zvysSeni
dvoutydenni repo sazby z irovné 0,25 % na 0,5 % (viz obr. 3). 2T repo sazbu postupné
zvySovala, az na uroven 4,5 % s platnosti ke dni 4. 2. 2022. Na zvySovani zakladni arokové
sazby zareagovaly i sazby hypotecnich Gvérd. Hypoindex dosahl v prosinci 2021 2,99 %
(Hypoindex, 2022). Spolu se zptisnénim horni hranice Gvérovych ukazateld LTV, DSTI
a DTI, jez vejde v platnost 1. dubna 2022, banky ovSem maji doporuceni tyto hranice
dodrzovat jiz od 26. listopadu 2021, a rostoucimi cenami stavebniho materidlu je zfejmé, ze

hypotec¢ni trh ne¢eka opakovani rekordniho roku 2020.
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4. RE/MAX Holdings, Inc.

Spole¢nost RE/MAX Holdings, Inc. patii mezi nejuspésnéjsi svétové franchisory
podnikajici v oboru realit. Vlastni franchisovy systém RE/MAX, celosvétové rozsifeny
koncept realitnich kancelafi, a syst¢tm Motto, koncept uréeny pro hypotecni makléie
na americkém a kanadském trhu. Ke konci roku 2020 byl pocet realitnich kancelafi
podnikajicich po celém svété vramci franchisového systému RE/MAX roven 8 664,
pod znackou nezavisle podnikalo 137 792 realitnich maklétt a systém byl zastoupen ve 119
zemich. V ramci franchisového systému Motto podnikalo v USA a Kanadé pod znackou 141
kancelari a zprostiedkovano bylo 10 000 spotiebitelskych Gvért na bydleni v celkovém
objemu 2,5 miliardy americkych dolart (RE/MAX, 2021a). Spole¢nost
RE/MAX Holdings, Inc. se v ramci konceptit RE/MAX a Motto zaméfuje pouze na podporu
franchisantti. Nevlastni zadnou realitni ani hypoteéni kancelat. RE/MAX Holdings, Inc.

méla v roce 2020 545 zaméstnancti. Systém RE/MAX je podnikatelskym typem franchisy.

4.1. Historie franchisového konceptu realitnich kancelaii RE/MAX
Spole¢nost RE/MAX, LLC (dale jen RE/MAX) byla zaloZena v Denveru, Colorado, roku

1973 Davem a Gail Linigerovymi. VStup mezi ostatni realitni kancelare byl spojen s do té
doby nezvyklym krokem. Na zacatku sedmdesatych let bylo v USA bézné, ze z provize
za uskute¢nény obchod ziskal polovinu majitel kancelaie a druhou polovinu realitni maklIéf.
Zakladatelé spolecnosti RE/MAX toto nastaveni zménili. Navysili podil z provize
ve prospéch makléii a timto krokem odlakali od konkurence ty nejlep$i obchodniky.
Pro spole¢nost zacali pracovat ti nejlepsi a méli obrovskou motivaci uzaviit co nejvice
obchodi, coz bylo ve vysledku vyhodné i pro majitele kancelafe (RE/MAX, 2018). Rozvoj
samotného franchisového systému zapocal v roce 1974 na urovni statu Colorado. Prvni
franchisova smlouva s partnerem mimo stat Colorado, ale stale jesté v USA, byla uzaviena
v roce 1975. V roce 1977 byly uzavieny prvni regionalni smlouvy v USA a byla zaloZena
prvni franchisova kancelai mimo USA —v Kanadé. Srokem 1978 je spojen vznik
oficialniho loga spole¢nosti RE/MAX v podobé horkovzdusného balénu. V roce 1980 je
uzaviena prvni regionalni smlouva pro tzemi v Kanad€. V roce 1985 dosahuje pocet
realitnich makléita spolec¢nosti téméi 10 000 a v roce 1988 jiz 20 000. V roce 1991 je
oteviena prvni kancelaf v karibské oblasti. V roce 1994 byla vypusténa telekomunikacni
druzice, jejimz prostfednictvim bylo pro severoamerickou sit pobocek Sifeno vysilani

edukacnich programt pro majitele realitnich kancelaii a realitni makléte, tento zpiisob Sifeni
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informaci byl v oboru realit prvni svého druhu. V tomto roce byla taktéz oteviena prvni
realitni kancelat v Evropé, s Gizemni platnosti ve Spanélsku. Rok poté spousti RE/MAX
webové stranky, na kterych si mohou potencidlni klienti nemovitosti vyhledavat sami.
V roce 1996 vstupuje RE/MAX na australsky realitni trh. V roce 1999 byla spusténa prvni
televizni kampail zamétena na celé Spojené staty. V roce 2000 dosahuje pocet realitnich
makléit témet 65 000 a pocet kancelari témér 4 000. V roce 2004 je pocet realitnich makléti
jiz 100 000. Dilezitym rokem pro CR je rok 2005 — RE/MAX vstupuje na ¢esky trh. V roce
2006 spousti spolecnost stranky, kam mohou nahravat seznamy volnych realit
I spolupracujici realitni kancelate, tedy nikoliv pouze franchisanti spole¢nosti RE/MAX.
V roce 2007 je oteviena RE/MAX univerzita. Vzdélavani probiha distan¢ni formou, do
ziskavéani znalosti se tak mohou zapojit realitni makléfi z celého svéta. Ve svétle udalosti
spojenych s pandemii covid lze konstatovat, Ze systém $koleni méla spole¢nost pfipraveny
s predstihem tfinacti let. V roce 2008 se spole¢nost stava aktivni na socialnich sitich
(Facebook, Twitter a LinkedIn). V roce 2012 spole¢nost expanduje do Ciny. V roce 2013 je
zaloZzena mateiska spolecnost RE/MAX Holdings, Inc. V tom samém roce spolecnost
RE/MAX Holdings, Inc. vstupuje na newyorskou burzu s vetejnou nabidkou akcii typu A,
které jsou spojeny s vyplatou dividend. V roce 2016 spole¢nost RE/MAX Holdings, Inc.
spousti novy projekt — franchisovy systém Motto. V roce 2018 ziskal RE/MAX Holdings,
Inc. spole¢nost Booj, jez se specializuje na webovy vyvoj a design. V roce 2019 spole¢nost
First, jejiz specializaci je datova véda a strojové uceni. Spolecnost First navrhuje feSeni
zaméfena na analyzu kontakti makléfi a jejich maximdlni vyuziti. V ziskavani dalSich
spolecnosti RE/MAX Holdins, Inc. pokracuje 1V roce 2020. Prvni z nich je spolec¢nost
Wemlo, jez vyvinula prvni cloudovou sluzbu pro hypote¢ni makléte, tedy akvizice ur¢ena
pro podporu konceptu Motto. Druhou je spoleénost Gadberry Group, jejimz oborem jsou
geodata (RE/MAX, 2018).

Vsechny vySe jmenované spoleCnosti jsou ovlddany prostfednictvim RMCO, LLC
(RE/MAX, Motto, Booj, Wemlo, First, Gadberry). Ve spole¢nosti RMCO, LLC vlastni
RE/MAX Holding, Inc. 59, 4% podil, zbyvajicich 40,6% podil vlastni spole¢nost RIHI Inc.
Spole¢nost RIHI Inc. je vétSinovée vlastnéna Davem a Gail Linigerovymi. Spolecnost RIHI
Inc. dale vlastni 100 % akcii typu B holdingu RE/MAX, s jejich drzenim je spojeno 40,6 %
hlasovacich prav v holdingu. Dave Liniger dale vlastni urc¢ity pocet akcii typu A, s kterymi
je spojeno dalsi 1 % hlasovacich prav v RE/MAX Holding, Inc. a vyplata dividend
(RE/MAX, 2021a).
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4.2. Koncept RE/MAX globalné

Koncept RE/MAX pouziva tzv. ¢tyfpatrovou franchisovou strukturu (viz tab. 1). Smluvni

vztah na zakladé master franchisové smlouvy je obvykly pouze mimo tizemi USA a Kanady.

Tab. 1: Ctyipatrova franchisova struktura

Patro Popis Sluzby
« znacka
Franchisor Vlastni prava ke zna¢ce RE/MAX a prodava « technologie
(RE/MAX, LLC) franchisingova prava. « marketing
« Skoleni & nastroje
Nezavisly Vlastni pravo prodavat maklétské franchisy
regionalni na urcitém tzemi. o
ot . o mistni sluzby
franchisingovy . . y , s
vlastnik Typicky dvacetiletd smlouva s moznosti obnovy | « regionalni reklama
(master maximalné trikrat. « prodej franchis
franchisa) Uzivané pouze mimo uzemi USA a Kanady
l' (vyjimku tvori jiz drive uzavicené smlouvy).
Provozuje realitni kancelaf pod znackou « zafizeni kancelafe
Franch_lsant RE/MAX, zaznamenavéa nemovitosti do databaze | « prodejni nastroje /
(maj 't,evl a najima makléte. management
kancelare) « rozvoj & kougink

Typicky petileta smlouva.

« zastupuje kupujiciho
Nezavisle podnikajici fyzicka osoba vyskolena nebo prodavajiciho

v ramci systému RE/MAX. » obvykle si Stanovu_je
vlastni sazbu provize

Zdroj: vlastni zpracovani dle RE/MAX Holdings, Inc.

Vyjimku tvofi smlouvy uzaviené na pocatku rozvoje systému, vtomto obdobi byly
uzavirany i regiondlni smlouvy (tyto regiony se oznacuji také jako nezavislé). Strategii
spole¢nosti vSak je tento typ smluv jiz neobnovovat a uzavirat smlouvy piimo s franchisanty
(RE/MAX, 2021a). Zamérem tohoto kroku by mohlo byt ziskani pfimé kontroly nad vSemi
franchisanty na uzemi USA a Kanady, ale zcela nepochybné za timto krokem bude snaha
a ¢innosti: z pribéznych franchisovych poplatkit (mési¢ni odvod za pocet makléit
Vv jednotlivé franchise nebo master franchise), z ro¢nich poplatki (hrazené jednotlivymi
makléfi za to, Ze jsou soucasti systému), z poplatka z provize (obvykle 1 % z provize),

z poplatki z prodeje novych franchis a obnovovacich poplatki a z pfijmi z jinych Cinnosti
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(Skoleni, prodej sluzeb a produktli makléiim). Zatimco primérny ro¢ni pfijem za jednoho
makléfe V tiipatrovém systému na tzemi USA a Kanady je 2 650 §, primérny pfijem
za makléte za stejné obdobi ve Ctyipatrovém systému na izemi USA a Kanady je 750 $.
Duvodem je, Ze spole¢nost RE/MAX ziska pouze Cast z pribéznych franchisovych poplatk,
poplatkti z provize a z poplatkii z prodeje novych franchis a obnovovacich poplatki
(obvykle mezi 15-30 %, zbyvajici ¢ast obdrzi master franchisant). Primérny ro¢ni pfijem
za makléie ve Ctyfpatrovém systému mimo uzemi USA a Kanadu je 200 $. Nicméné
vzhledem ke skute¢nosti, Ze ptijmy ze zemi mimo USA a Kanadu tvoii 6 % vSech piijmu,
spole¢nost RE/MAX nema v planu master franchisové smlouvy neobnovovat, ale nadale

bude vyuzivat vyhod, které z tohoto typu smluvniho vztahu vyplyvaji (RE/MAX, 2021a).

Franchisovy koncept RE/MAX se pravidelné¢ umistuje mezi top 400 Franchise, coz je
objem prodeju celého systému. V roce 2020 se koncept umistil na celkovém dvanactém
misté, mezi realitnimi koncepty byl v objemu prodejt prvni (Franchise Times, 2021). Jak jiz
bylo zminéno v kapitole 4.1, RE/MAX se vii¢i konkurenci vymezuje konceptem rozdélovani
provizi. Svym franchisantim doporucuje systém rozdéleni 95 % / 5 %, to znamena, ze 95 %
Z provize pti prodeje nemovitosti by si mel ponechat maklér a 5 % by méla obdrzet realitni
kancelaf. Bézné si kancelafe v oboru ponechavaji 2040 % (RE/MAX, 2021a). Soubézné se
systémem 95 % / 5 % makléf své realitni kancelafi odvadi mési¢né i pevnou ¢astku. S cilem
podpofit franchisanty 1 makléfe se spole¢nost RE/MAX sousttedi na zvySovani povédomi
0 znacce (ochranna znamka RE/MAX byla zaregistrovana 26. 8. 1980 (USPTO, 2022a)
a logo horkovzdusného balonu 21. 7. 1981 (USPTO, 2022b)) prostiednictvim reklamnich
a marketingovych kampani. V ramci vnéj$i public relations (PR) komunikace se RE/MAX
vénuje charité, od roku 1992 prispiva neziskové organizaci Children's Miracle Network
Hospitals. Aktivity na podporu znacky jsou hrazeny z fondut, do kterych pfispivaji samotni
franSizanti a jejich makléfi. Za kampan€ na ndrodnich nebo regionalnich urovnich
zodpovidaji majitelé master franchis. Na lokalnich trovnich mohou majitelé kancelafi
propagovat sebe nebo své makléte s prihlédnutim ke specifikiim trhu, vzdy vsak v souladu
s brand manualem (identitou a strategii znacky) a standardy kvality (RE/MAX, 2021a).
Spolecnost RE/MAX klade dlraz na inovace a jejich vyuZiti, viz ojedinély provoz vlastni
telekomunikacni druzice nebo pozdéji akvizice technologickych spole¢nosti. Zaclenéna
spolecnost Booj zajistila pro RE/MAX maklére systém fizeni vztahl se zdkazniky (CRM

systém). Prioritou je také pribézné vzdélavani. Zvlastni kurzy jsou vénovany mimo jiné
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oblastem jako prodej nemovitosti v exekuci nebo specifické cilové skupiné — seniortim.
V roce 2021 byl inovovan zplusob vzdélavani na RE/MAX univerzité, spustén byl novy

vyukovy portal, ktery je optimalizovan i pro mobilni zafizeni. (RE/MAX, 2021b).

4.3. RE/IMAX v Ceské republice

Vyluénym drzitelem master franchisy RE/MAX pro Ceskou republiku je spole&nost
Kreuziger&Sobotik, s.r.o. (dale jen Kreuziger&Sobotik). Jedinym spolecnikem spolecnosti
Kreuziger&Sobotik je David Krajny (Kreuziger&Sobotik, 2021). Spole¢nost
Kreuziger&Sobotik vznikla vroce 2004. Dlouhodoby nehmotny majetek, konkrétné
ocenitelna prava, byl dle rozvahy k 31. 12. 2004 roven brutto castce 4 714 000 K¢
(Kreuziger&Sobotik, 2005). Ugetni jednotka tento majetek odepisuje na zakladé smlouvy
po dobu dvaceti let. Lze se tedy domnivat, Ze majitel spole¢nosti Kreuziger&Sobotik uzaviel
s RE/MAX LLC. typickou dvacetiletou regionalni franchisovou smlouvu, pticemz ¢astka
4714 000 K& vyjadiuje potizovaci cenu licence. V CR je sit RE/MAX, co do poétu
kancelafi a po¢tu makléfd, nejsilnéji zastoupenym franchisovym realitnim konceptem (162
kancelafi, 1341 makléft). Nasleduji Century 21 Czech Republic (64 kancelaii,
324 makléti), Next Reality Group a.s. (54 kancelari, 235 makléiti), Evropa realitni kancelaf
(38 kancelafi, 115 makléit) a ERA Reality (39 kancelaii, 84 makléti).

V CR je aplikovana étyfpatrova franchisova struktura. Realitni kancelafe tak odvadi majiteli
master franchisy, Kreuziger&Sobotik, pribézné franchisové poplatky, poplatky z provize
a nové zalozena kancelaf poplatek za licenci. Z téchto vybranych poplatkd odvadi majitel
master franchisy mezi 15 az 30 % spolecnosti RE/MAX LLC, konkrétni vyse je soucasti
smluvniho ujednani. Dale Kreuziger&Sobotik odvadi poplatky do marketingového fondu
RE/MAX LLC. nazakladé po¢tu smluvné spolupracujicich makléti na izemi CR. Tyto

prostiedky jsou ur¢eny pro marketingové kampané posilujici povédomi o znacce.

Realitni kancelaiti RE/MAX se rozumi fyzickd nebo prévnickd osoba provozujici
podnikatelskou ¢innost v oboru realitniho zprostfedkovani a majici uzavienou franchisovou
smlouvu se spolecnosti Kreuziger&Sobotik (RE/MAX CR, 2022a). Realitnim makléfem je
fyzickd osoba vysSkolena v ramci systétmu RE/MAX, je opravnéna a povinna k uzivani
systému RE/MAX. Na uzemi CR pisobi 1 341 makléft ve smluvnim vztahu s nékterou

z kancelati RE/MAX (RE/MAX CR, 2022b). Kanceldfe i makléfi jsou nezavislymi
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podnikatelskymi subjekty. Cena za licenci RE/MAX se pohybuje kolem ¢astky 450 000 K¢,
jeji vyse se odviji od lokality realitni kancelare. Navratnost investice se pohybuje v desitkach

mésica. (Krajny, 2020).

Znacka RE/MAX ziskala v roce 2021 po sedmé v fad¢ ocenéni Superbrands. Toto ocenéni
ziskaji znacky, jejichz postaveni na mistnim trhu je vyjimecné. Spottebitelé si s nimi spojuji
vyznamné hodnoty a maji k nim osobni vztah. O vitézich rozhoduje odbornd porota
a do soutéze nemohou znacky piihlasit samotni majitelé téchto znac¢ek. Toto ocenéni jiny
koncept neziskal. Franchisovy koncept RE/MAX se také stal vitézem Sestého roc¢niku
Franchisa roku 2020. Tato soutéz se zaméfuje na zviditelnéni franchisingu a piedstavuje
jednotlivé atraktivni koncepty (tyto koncepty musi dodrzovat Eticky kodex franchisingu).
RE/MAX ziskal ocenéni v kategorii urcené pro franchisory, master franchisanty a Sirokou

vefejnost, ktera s danym konceptem ptichazi do kontaktu.

Kreuziger&Sobotik disponuje 50% podilem ve spole¢nosti RX Finance, jejimz pfedmétem
podnikdni je pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor a poskytovani nebo
zprostiedkovani spotiebitelského uvéru. Prostiednictvim této spolecnosti je v siti RE/MAX
nabizeno zprostfedkovani hypoték na pofizovanou nemovitost a dale rizné doplikové
sluzby (pojisténi, investice, stavebni spofeni atd.). Z pohledu klienta je dilezity jeden bod
obchodnich podminek, kde se pravi, ze spolecnost RX Finance poskytuje doporuceni podle
§ 3 odst. 1 pism. b) bodu 3 zakona 257/2016 Sb. o spoticbitelském uvéru a nezabyvaji
se poskytovanim rady podle § 85 zakona 257/2016 Sb. o spotiebitelském uvéru (RX
Finance, 2020). Tedy provadi pfipravné prace smétujici ke sjednani spotiebitelského avéru,
véetné poskytovani doporuceni vedouciho ke sjednani spotiebitelského uvéru. Neposkytuje
v§ak radu. Rada musi byt zalozena na analyze potieb klienta a ptislusnych rizik a musi
vychazet z vybéru z dostateéného poc¢tu vhodnych produkti. Doporuceni ke sjednani avéru

tedy nemusi vychdzet z analyzy potteb klienta a rizik, kterd s poskytnutim tvéru souvisi.

Kreuziger&Sobotik dale provozuje RX Akademii CR, akademii zaméfenou na odborné,
obchodni a manazerské dovednosti v realitnim obchodu. Na akademii je mimo jiné mozné
vykonat zkousku z profesni kvalifikace ,,Realitni zprostfedkovatel®. Jako autorizovana
osoba (viz kapitola 1.5) je vseznamu NPl vedeno 11 =zastupci spolecnosti
Kreuziger&Sobotik (zkusebni komise se sklada ze 2 ¢lent). Dale je na akademii mozné

vykonat zkousku ,,Certifikovany realitni makléi (CRM).
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RE/MAX LLC. doporucuje svym franchisantim systém rozdéleni provize 95 % /5 %
(viz 4.2). V RE/MAX Ceska republika je preferovany systém rozdéleni provizi 80 % / 20 %
(RE/MAX, 2022c). Koncept ziskal prvni misto v soutézi Franchisa roku 2020, ve které
koncept hodnoti nejen franchisanti, ale mohou se zapojit i zainteresované subjekty,
tzn. makléti. Pomér rozdélovani zfejmée neni vniman realitnimi makléfi negativng, pfipadné

svoji nespokojenost v soutézi nezduraznili.

4.4. RE/IMAX v Libereckém Kraji

V Libereckém kraji jsou Ctyfti realitni kancelafe RE/MAX, z nichz dv¢ vlastni jeden majitel.
Kancelafe se nachazi ve méstech Liberec, Jablonec nad Nisou a Ceska Lipa. Viechny
kancelate jsou ¢leny Asociace realitnich kancelati CR (ARK CR), coZ je profesni sdruZeni
realitnich makléiti, spravcli nemovitosti, drazebnikli a dalSich profesional ptisobicich na
trhu s nemovitostmi v CR. Licence ziskana v roce 2017 pro kancelai umisténou v Liberci
stala 160 000 K& (RE/MAX Eso, 2017). Licence pro kancelai umisténou v Ceské Lipé
(RE/MAX Living, 2013) stala v roce 2013 120 000 K&. Castku za licenci pro kancelat se
sidlem v Liberci a kontaktni kancelaii v Jablonci nad Nisou, RE/MAX Gold, nebylo z G¢etni
zaveérky mozné zjistit. Uvedené ceny se 1isi od ¢astky zminéné v kapitole 4.3. Vysvétlenim
mize byt faktor ¢asu. Cena za licenci nebude proménliva pouze v souvislosti s lokaci
kancelafe, ale vliv na jeji vysi bude mit i konkrétni okamzik, kdy byla smlouva uzaviena.
Zajimavé by bylo porovnat cenu za licenci pii prodlouzeni smlouvy, coz v tuto chvili mozné
neni. Se vSemi Ctyimi kancelafemi spolupracuje 28 maklétt. VSichni makléti maji platné
zivnostenské opravnéni pro vazanou zivnost realitni zprostfedkovani (ovéfeno v Registru
zivnostenského podnikani (RZP)). Makléfi odvadi mési¢né realitni kancelfi, se kterou jsou
ve smluvnim vztahu, pevnou Castku a cast provize zprodeje nemovitosti, piipadné
ze zprosttedkovaného pronajmu (konkrétni vySe odvodu je soucasti smluvniho ujednani

mezi kancelafi a makléfem). Déale makléti odvadi pfimo RE/MAX LLC. ro¢ni poplatek.

Realitni kanceldfe propaguji své sluzby, pfirozené nikoliv vyhradné, prostfednictvim
webovych stranek, kde zdtraziuji ptislusnost k mezinarodné speésné realitni siti, pficemz
zaroven se jednotlivé kancelafe snazi vzéjemné odliSit a poukézat na vlastni jedineCnost
a kvalitu. TatdaZz propagace pak plati pro jednotlivé makléfe, ktefi jsou nezavislymi
podnikateli v této siti. Patrna je identifikace se silnou znackou, ale zaroven konkurenéni

chovani v ramci jednotlivych kancelafi. K odliSeni jednotlivych makléit, ke zhmotnéni
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kvality jimi poskytovanych sluzeb, slouzi systém certifikaci dle dosazené¢ odborné
zpusobilosti (RE/MAX, 2022d). Nejvyse stoji certifikovany maklét ISO Gold. Tento
certifikat je pfidélen makléfi, ktery slozil zkousku CRM dle normy CSN EN ISO/IEC 17024,
Ze ctyt RE/MAX kancelafi v Libereckém kraji ziskal tento certifikat, a tedy potvrdil
odbornou uroven u akreditovaného certifikacniho organu, pouze majitel kancelaife RE/MAX
Living. Nasleduji certifikace Silver (vyssi ocenéni odborné zpusobilosti) a Bronze (zakladni
ocenéni odborné zpusobilosti). Kvantitativni hodnoceni poskytovanych sluzeb je vyjadieno
poctem hvézdicek u jednotlivych makléit. Pocty hvézdicek vyjadiuji celkovou vysi jimi
dosazené produkce od pocatku podnikdni v RE/MAX siti. Nejvyssiho poctu hvézdicek
dosahuji dva predstavitelé RE/MAX Gold a jeden ptedstavitel RE/MAX Living (majitel
kancelafe). Vezme-li se v tvahu kvalita, certifikat CRM, a Kvantita, objem prodanych
nemovitosti, vychazi jako poskytovatel nejlepsi sluzby v ramci ¢tyt kanceléafi Libereckého

kraje v oboru realitni zprostfedkovani majitel kancelaie RE/MAX Living.

Kancelafe v ramci propagace svych sluzeb na webovych strankdch uvadi, Ze jsou majiteli
ochrannych znamek RE/MAX a patficného rozliSeni (RE/MAX Eso, RE/MAX Living
aRE/MAX Gold). Takova oznaeni viak dle databdze ochrannych znamek Ufadu
pramyslového vlastnictvi zapsana nebyla. Majiteli takovych oznaceni tedy nejsou.
Nabyvatelem nevyluéné licence k ochrannym zniamkiam RE/MAX pro tzemi CR je

Kreuziger&Sobotik. Toto tvrzeni je tedy zavadgjici.

Vsichni tfi majitelé kancelaii (RE/MAX Eso, RE/MAX Living a RE/MAX Gold)
prostfednictvim webovych stranek hledaji dalsi spolupracujici makléfe. Ackoliv makléfi
nejsou zameéstnanci kancelafe, jsou nepochybné lidskym kapitalem, bez kterého by majitelé
kancelafi nemohli uspét. Jsou zdrojem piijmt ve forme odvadénych poplatkd. Otazkou tedy
je, zda je tato forma spoluprace vyhodna i pro samotné makléfe. Ze statistickych udaja
0 podnikatelich podle platnych Zivnostenskych opravnéni vyplyva, Ze v Libereckém kraji je
630 realitnich zprostfedkovatelti (RZP, 2022). Podet makléti spolupracujicich s jednou
ze ctyt kancelaii RE/MAX v Libereckém kraji je 28, tvori tedy zanedbatelnou cast
z celkového poctu realitnich zprostfedkovatell v kraji. Pfirozené nemusi byt vSichni, kteti
maji opravnéni podnikat, aktivni. Také nemusi spliovat dalsi zdkonny pozadavek, a to mit
uzavieno pojisténi profesni odpovédnosti, tudiZ podnikat nemohou. Pfesto je nepomér
znaény a mohl by znacit, Ze pro majitele franchisy je jednou z nejvétSich vyzev zajisténi

spolupracujicich makléit.
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Zavér

Cilem této bakalaiské prace bylo popsat uplatnéni franchisingu na trhu s realitami v CR,
s pfihlédnutim k soub¢hu okolnosti, které na toto podnikani mély a budou mit vliv. Realitni
trh byl za posledni dva roky vyznamn¢ ovlivnén soubéhem vice udalosti. Béhem pandemie
SARS CoV-2 poptavka po nemovitostech vyznamné vzrostla. Béhem tohoto
bezprecedentniho obdobi byla investice do realit vnimana jako bezpecna cesta, jak
si dlouhodob¢ zajistit naspotfené penézni prostiedky. Nebyvale vzrostl zajem o rekreacni
objekty. Béhem odeznivajicich a opét ptichazejicich vin covidu byl v rizné mife zavadén
zakaz volného pohybu osob, preferovana byla prace z domova. Ptirozené v takovém obdobi
bylo ldkavéjsi mit moznost travit ¢as nikoliv pouze v uzavieném prostoru. Na jafe roku 2020
Ceska narodni banka zmirnila t¥i kli¢ové parametry pro posuzovani novych hypoték (LTV,
DTI a DSTI). Piijala také opatfeni na zmirnéni dopadu epidemie a snizila 2T repo sazbu
z pfedcovidové trovné 2,25 % na 0,25 %. Na tento pokles zareagovaly 1 finan¢ni instituce
nabizejici spotiebitelské uvéry na bydleni a urokové sazby hypoték zacaly Klesat. Zajem
0 nakup nemovitosti se dale zintenzivnil v roce 2021, kdy zacala rast inflace. Investice
do nemovitosti byly realizovany za uc¢elem ochrany hodnoty tspor. Soub¢h téchto okolnosti
vyustil v rekordni objemy prodanych realit. Na rozdil od mnoha jinych oborti se realitnim

zprostfedkovateliim, a tedy i majiteltim franchis, behem poslednich dvou let dafilo.

Na realitnim trhu, a rozhodné& nikoliv vyhradné¢ na ném, doSlo V poslednich mésicich
k zasadnim zménam. CNB vede od 28. 2. 2022 spravni fizeni o odnéti bankovni licence
bance Sberbank CZ. Garanc¢ni systém finan¢niho trhu (GSFT) sice v ramci pojisténi vkladi
zahdjil vyplatu nédhrad pohledavek klientim banky, avSak do maximalni vyse 100 000 €,
v piipadé¢ docasné¢ vysokych ziistatkli, napt. thrada kupni ceny plynouci z prodeje
nemovitosti, maximalné do vyse 200 000 € (GSFT, 2022). Tedy jestlize byly prostredky
na nakup nemovitosti deponovany na ti¢et u Sberbank CZ, a prodejni cena nemovitosti byla
vyssi nez 200 000 €, neni zaruceno, Ze rozdil z kupni ceny a pojisténé¢ho vkladu kupujici
v ramci zpenézovani majetku Sberbank CZ ziska. Je otazkou, jaky dopad bude tato diive
hypotetickd, nyni jiz skute¢nd, udalost mit na doposud bézn¢ vyuZzivané tischovy penéznich

prostiedkil pfi nakupu nemovitosti.

Ceny nemovitosti setrvale rostou, CNB, scilem snizit zranitelnost finanéniho systému,

stanovila s G¢innosti od 1. 4. 2022 horni hranice uvérovych ukazatel. Nemovitosti se tak
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staly mén¢ dostupné a je ziejmé, Ze rekordni roky se opakovat nebudou. Objem prodeju
na realitnim trhu se snizi, s tim v8ak klesnou i pfijmy realitnich makléit, které jsou navazany
na provize z ceny prodané nemovitosti. To ovSem znamena snizeni piijmu i pro majitele
franchis. Lze ocekavat zvySeni poptavky po najemnim typu bydleni. Divodem
budou piisné€jsi podminky pro ziskani spottebitelského uvéru na bydleni, ¢ast domacnosti
na uvér nedosahne. Trh najemniho bydleni také zcela nepochybné ovlivni pfichod uprchliki
z Ukrajiny. Nicméné i kdyby c¢ast zajemct pro vyhledani najemniho bytu vyuzila sluzeb
realitnich zprostiedkovatel, provize v takovém ptipad¢ ¢ini jeden, maximaln¢ dva najmy.

To je ovSem tadoveé méné€ v porovnani s provizi za zprostiedkovani prodeje nemovitosti.

I Zivnost realitniho zprostfedkovatele doznala zmény. Zajemce o tento typ podnikéni musi
splnit podminky odborné zpusobilosti. Jsou na né&j kladeny vyssi naroky. Jestlize dojde
Kk poklesu pfijmu z podnikani u tohoto typu zivnosti, a na zakladé¢ vyse uvedeného jsou
k tomu realné piedpoklady, bude aktudlni otazka, zda bude maklét ochoten odevzdat 20 %
Z provize majiteli kancelafe. Zda jednotlivé realitni kancelafe, nikoliv pouze v systému
RE/MAX Ceska republika, ale viechny realitni kancelafe na trhu, nebudou nuceny nabizet
atraktivnéj$i pomér rozdé€leni provize. Tedy naptiklad takovy, jaky doporucuje RE/MAX
LLC. Realitni makléfi se snadno mohou dostat do pozice, kdy budou pfi sjednavani
smluvniho vztahu s majitelem kanceléfe silnéj$i stranou. Zde je totiz nutné si uvédomit, ze
zdrojem piijmu pro majitele kancelaii, tedy pro majitele franchis, jsou podily z provizi
ziskanych realitnimi makléfi. Podnikani majitele licence je zavislé na vykonu makléfu.
Paklize makléfi nebudou spokojeni s vysi svych pfijmi, odejdou ke konkurenci, pfipadné

mohou podnikat zcela samostatné. Pro majitele franchis ¢erny scénaf.

Co z vyse uvedeného vyplyva pro stavajici majitele RE/MAX franchis. Pfehodnotit pomér
rozdéleni provize, se kterym operuje majitel master franshisy, aby si udrzeli kvalitni
spolupracujici makléfe. Potencidlni zajemci o podnikéni v syst¢tmu RE/MAX by m¢éli
posoudit, jaky dopad na navratnost investice bude mit ochlazeni na trhu s realitami,
ke kterému s nejvétsi pravdépodobnosti dojde. Zda se navratnost neptehoupne pres typické
petileté obdobi, na které jsou franchisové smlouvy uzavirany. A franchisant nema zaruku
obnoveni smlouvy. Ptirozené i jich se bude tykat obtizna faze ziskani a udrzeni maklétu.
Zde je potieba zminit, Ze udrZeni schopnych makléiii nebude pouze otdzkou smluvné
sjednaného poméru rozdéleni provizi. Potencialni majitel kancelaie musi byt také schopnym

manazerem. Makléfi sice jsou nezavislymi podnikatelskymi subjekty, ale jsou s konkrétni
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RE/MAX kanceléii ve smluvnim vztahu. Majitel franchisy by mél byt schopen makléte vést,
umét je motivovat, ale také dohlizet na to, aby naptiklad dodrzovali Eticky kodex RE/MAX
CR. Musi byt autoritou. Ackoliv je franchisovy koncept RE/MAX skvéle propracovany,

potencialni zajemce o ziskani RE/MAX franchisu by mél uvedené poznamky peclivé zvazit.
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