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Anotace

Tato prace se zabyva zavazky v realitni praxi. Zaméfuje se na realitni kancelare
z pravnického hlediska. Tato prace zkoumala vztahy v realitnich kancelafich, firemni
hodnoty a také moderni inovace. Vyznamnou casti jsou pravni predpisy, které souvisi
s danou problematikou. K ziskani dat byly vyuzity dotazniky. Zameéstnanci realitnich
kancelafi odpovédéli na otazky, naptiklad jestli je v oboru velka konkurence nebo jaké
jsou osobni predpoklady vedouciho zaméstnance v realitni praxi. Dalsi dotazniky byly
vyplnéné lidmi, ktefi maji bud zajem, anebo zkuSenost se spolupraci s realitnimi

kancelaremi.

Klicova slova: zavazky, vztahy, realitni kancelare, firemni kultura, nemovitost, pravni predpis

Annotation

This work is dealt with a liabilities in real estate practice. It is focused on the real estate
agencies from a legal point of view. This work is explored the relationships in real
estate agencies, the corporate values and also the modern innovation. A significant part
of the work are legislation related to this subject matter. To gain the data the
questionnaires are used. The employees of the real estate agencies answered if there a
lot of competition in the industry is or what are the personal assumptions of a manager
in the real estate practice. The other questionnaires are filled by people who are either

interested or have experience with collaboration with the real estate agencies.

Key words: liabilities, relations, real estate agencies, corporate culture, real estate, legislation
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Uvod a cil prace

Tato diplomova prace se zabyva Cinnosti realitnich kancelafi zjiného nez pouze
z obchodniho hlediska, ale pfedev§im z hlediska pravniho. Jejim cilem je vytvofeni
pohledu na pravni aspekty Cinnosti realitnich kancelafi a jejich upravu legislativnimi
normami Ceské republiky. Prace také nahlédne do pravni upravy Slovenské republiky,
z divodu porovnani a nahlédnuti do jiného pravniho systému. Konkrétné je prace
zacilena na zavazkové vztahy v realitni praxi, sluzby poskytované vybranymi realitnimi
kancelafemi, jejich hodnoty a také na moderni zpusoby prodeje nemovitosti, které

mohou realitni kancelare poskytovat.

Vyse zminéné téma bylo vybrano z divodu velké vyznamnosti trhu s nemovitostmi,
vnémz hraji realitni kancelafe pomémeé velkou roli. Obchod s nemovitostmi se
postupné rozrostl a dnes se da povazovat za velice lukrativni byznys a zpusob
investovani. Rada lidi proto vyhledava sluzby realitnich kancelaii ve snaze usnadnit si
praci svyhledavanim nemovitosti ke koupi ¢i nabizenim nemovitosti k prodeji.
Investice do nemovitosti mé veliky vyznam a lid¢ jiz v dneSni dob& nepofizuji byty ¢i
domy z divodu vlastniho bydleni, ale za i¢elem pronajmu druhym osobam a tim padem

zisku.

V teoretické Casti se prace zabyva historii zavazkovych vztahd, smluvnim a
majetkovym pravem a také jsou zde zminény nejpouzivangjs$i smlouvy tykajici se
spotiebitele a realitni kancelare, a to smlouva kupni a smlouva zprostfedkovatelska.
Déle se prace zamétfuje na hodnoty, smeérnice a organiza¢ni kulturu v realitnich
kancelatich. Vyznamnou kapitolou je taktéz kapitola o hlavnich pravnich pfedpisech, ve

které je zahrnuta i zminka o slovenské pravni uprave.

V praktické Casti prace charakterizuje a popisuje zastupujici tii realitni kancelare. Dvé
z Ceské republiky a jedna ze Slovenska. Realitni kancelafe se v ramci rozhovoru
svetily, jaké pristupy a komunikaci uplatiiuji ve vztahu k spotfebitelim, jaké voli
zpusoby motivace pro své realitni makléfe, zda se v tomto oboru vyskytuje rivalita nebo
jestli preferuji formalni kulturu pred neformalni. Dale je soucasti praktické Casti kratky
dotaznik, kde respondenti odpovidali na téma realitnich kancelafi, konkrétné jaky
nejCastéji pouzivaji zdroj informaci pro vybeér realitni kancelafe nebo jak jsou spokojent

s nabidkou realitnich kancelafi.



Cilem prace je popsat a analyzovat zavazkové vztahy, které se vyskytuji v realitni praxi,
definovat organizacni kulturu realitnich kancelafi a popsat nejnovéjsi trendy v tomto
oboru. Prace v praktické Casti zodpovi na pfedem stanovené hypotézy, které vyvrati i

potvrdi.



Literarni reserse

1. Zavazkové vztahy v realitni praxi

Zavazkové vztahy ¢i smluvni vztahy ve své nejjednodussi definici predstavuji urcitou
dohodu subjekti a konkrétni zavazek vynutitelny zakonem. Zavazkem muze byt
povinnost néco vykonat nebo se néceho zdrzet. Uzavieni smlouvy vyzaduje vzajemny
souhlas dvou nebo vice osob, pfi¢emz jedna z nich obvykle ucini nabidku a druha ji
pfijme. Pokud jedna ze stran zavazek nedodrzi, ma druhd strana narok na pravni
ochranu. Zavazkové pravo se zabyva takovymi otazkami, jako zda smlouva existuje,
jaky je jeji vyznam, zda byla smlouva porusena a jaka nahrada nalezi poSkozené strang.
Zavazkové pravo je produktem souvisejicim s rozvojem a pravni vztahy v ramci lidské
civilizace. V neobchodnich spole¢nostech se s nim ve vyznamnéj§i mife nesetkame.
VétSina primitivnich spoleCnosti ma jiné zpusoby vymahani zavazkd jednotlivct.
Naprtiklad prostfednictvim pfibuzenskych vazeb nebo autority nabozenstvi.
V ekonomice zalozené na sménném obchodu se vétSina transakci vynucuje sama,
protoze transakce je dokoncena na obou stranach ve stejny okamzik. Problémy mohou
nastat, pokud se pozdéji zjisti, ze vyméneéné zbozi je vadné, ale tyto problémy se fesi
prostfednictvim vlastnického prava - s jeho sankcemi za odnéti nebo poskozeni ciziho

majetku -, nikoli prostfednictvim smluvniho prava. (Svestka a kol., 2008, s. 19)

I kdyz transakce nemaji formu sménného obchodu, neobchodni spolecnosti nadale
pracuji s pojmy vlastnictvi, nikoliv slibu. V ranych formach uvérovych transakci
zajistovaly dluh pfibuzenské vazby, jako kdyz kmen nebo spolecCenstvi poskytovaly
rukojmi, dokud nebyl dluh splacen. Jiné formy zajiSténi mély podobu zastavy pudy
nebo zastaveni jednotlivce do tzv. dluhového otroctvi. Nektera tivérova ujednani byla v
podstaté samospasitelna: napiiklad dobytek mohl byt svéfen spravcim, ktefi za své
sluzby dostavali pevné stanovené procento z potomstva. V jinych pfipadech, naptiklad
pii stavbé chaty, vyklizeni pole nebo stavbé lodi, bylo vyméhani z&vazku zaplatit
obtizngjsi, ale stale se zakladalo na pojeti vlastnictvi. Jinymi slovy, narok na zaplaceni
nebyl zalozen na existenci dohody nebo slibu, ale na neopravnéném zadrzeni cizich
penéz nebo zbozi. Kdyz se d€lnici snazili ziskat svou mzdu, méli tendenci argumentovat
svym pravem na produkt své prace. Skute¢né moderni zavazkové pravo, tedy pravo
vymahatelnych zavazkii na zakladé platného pravo, predpoklada rozvoj trzniho

hospodarstvi. Tam, kde se hodnota zavazku nepovazuje za promeénlivou v Case, jsou



predstavy o vlastnictvi a iymé adekvatni a nedojde k vynuceni dohody, pokud zadna ze
stran neplnila, protoze z hlediska vlastnictvi nedoslo k zadné 4yme. V trzni ekonomice
muze naproti tomu osoba usilovat o to, aby se dnes zavazala k ochrané pred budouci

zménou hodnoty. (Skapa, 2016, s. 114)

1.1. Smluvni a majetkové pravo

Terminologie v oblasti smluvniho a majetkového a realitniho prava je v jednotlivych
pravnich upravach evropskych zemi riznoroda a Casto se pouziva nejednotné. Smluvni
pravo je obecné povazovano za Siroce pojaté a zabyva se okolnostmi, za nichz jsou
smlouvy pravné zavazné. Zabyva se tedy predev§im dvéma otdzkami: smlouvou a
pravnimi uc¢inky ¢i vynutitelnosti daného zavazkového vztahu, ale k diskusi vybizi 1
fada dalSich témat v soucasné Ceské realitni praxi v kontextu s nove pfijatymi pravnimi
predpisy v segmentu Ceského realitniho prava. Obvykle se uvadéji tii obecné cile,
kterymi se fidi zamyslené, skute¢né a idealni funkce moderniho smluvniho prava, a to
usnadnit sménu, chranit vefejny zajem samotné strany a poskytnout mechanismus pro
urovnavani soukromopravnich spori. Smluvni pravo se obecné povazuje za soucast
zavazkového prava, tj. za oblast prava, ktera upravuje osobni prava a odpovidajici
povinnosti mezi stranami a v této souvislosti lze hovofit o smluvnich stranach

v segmentu Ceského realitniho prava. (Novotny a kol., 2017, s. 20-25)

Smlouvy jsou chapany jako vztahy sestavajici ze zavazkl jednotlivych smluvnich stran,
které jsou pravné vymahatelné. Obecné je mozné konstatovat, ze smlouva je vynutitelna
transakce; ze smluvni transakce maji formalni kofeny v piislibu (vyslovném,
implicitnim, pfisouzeném nebo konstruovaném); a ze prislib bude predstavovat

smlouvu, pokud je:

e je opétovan pozadovanym ukonem plnéni; nebo
e je opétovan prislibem;
e jeurcen k tomu, aby vyvolal a vyvolava pfimétené oCekavani ze strany dané
smluvni strany;
e je v listinné podobé s konkrétnimi zakonem stanovenymi formalnimi
nalezitostmi.
Smluvni prava zahrnuji ta hlavni relevantni prava, ktera vymezuji povahu smlouvy a
jsou vymahatelna vac¢i druhé smluvni strané, jakoz i dalSi prava. Napiiklad pravo

prodavajiciho pozadovat zaplaceni kupni ceny spada do prvni kategorie, zatimco pravo



ukonc¢it kupni smlouvu v urcitych situacich vymezenych zdkonem nebo stranami spada
do druhé kategorie. Pro jasné rozliSeni se nazyva smluvni naroky, zatimco druha
kategorie se nazyva sekundarni vyplyvajici prava smluvnich stran v realitni praxi.
Smluvni naroky jsou obecné povazovany za osobni prava (prava in personam). Hlavnim
rysem osobnich prav je, ze na rozdil od majetkovych prav (vécnych prav), je lze uplatnit
pouze vuci jedné konkrétni druhé strané€ (nebo stranam) osobné. Obecné je mozné
uvést, ze ucinek smluvnich narokii neni absolutni, ale pouze relativni. Rozdil mezi
osobnimi a majetkovymi pravy pochazi z fimského prava a jeho recepce
v kontinentalnim pravnim systému.

(Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 43-48)

1.2. Kupni smlouva

Kupni smlouva patii neodmyslitelné k nemovitostem. Jedna se o smlouvu typovou, ¢ili
je vyslovné upravena v obCanském zakoniku v § 2079 az 2183. § 2079 fika: , Kupni
smlouvou se prodavajici zavazuje, Ze kupujicimu odevzdd véc, ktera je predmétem
koupé, a umozni mu nabyt viastnické pravo k ni, a kupujici se zavazuje, Ze véc prevezme
a zaplati prodavajicimu kupni cenu. Neplyne-li ze smlouvy nebo zvyklosti néco jiného,
Jsou prodavajici a kupujici zavazdni splnit své povinnosti soucasné.” (Ustav prava a

pravni védy, 2014, s. 200)

Kupni smlouva pfi prodej i pii koupt nemovité véci vyzaduje formu. Smlouva musi byt
nezbytné v pisemné forme, nesméji chybét podpisy obou stran, avSak nemuseji byt
ufedné ovéreny. Ale pozadavek na ovéreni podpist je dan zvlastnim predpisem, protoze
pfedmétem kupni smlouvy jsou nemovité véci, které podléhaji evidenci v katastru

nemovitosti. (Coufalova&Kubikovd, 2017, s. 18)
Kupni smlouva, k tomu aby byla platna, musi obsahovat nasledujici nalezitosti:

e Vymezeni pfedmétu koupé

e Stanoveni kupni ceny

e Vymezeni smluvnich stran, v€etné jejich povinnosti

e Projev vule prodavajici strany prevést uplatné€ své vlastnické pravo k predmétu
prodeje

e Urceni okamziku pfevzeti nemovité veci

(Syrucek, Sabotinov, 2018, s. 121)



1.3. Zprostiedkovatelska smlouva

Tato smlouva se definuje jako uplatnd a vztahuje se kjednorazovému nebo
opakovanému plnéni, ne vSak k pribézné Cinnosti. Smlouva se fadi ke smlouvam
typovym a je vyslovné upravena v ob¢anském zakoniku. Z toho vyplyvéa, ze smlouvou o
zprosttedkovani se zprostfedkovatel zavazuje, ze zprostiedkuje pro zajemce uzavieni
smlouvy s tfeti osobou, a zijemce se zavazuje zaplatit zprostredkovateli provizi.

(Dvordk, Svestka, Zuklinovd, 2016, s. 30)

Zprostredkovatelska smlouva nema podle zdkona uréenou obligatorni formu, Cili aby
smlouva byla platna, postacuje i ustni forma. Doporucovana je ale samoziejmé forma
pisemna, a taktéz prevazuje, aby nedoSlo mezi smluvnimi stranami ke sporu ohledné

obsahu sjednané smlouvy. (Dvordk, Svestka, Zuklinova, 2016, s. 35)

1.4. Prikazni smlouva

Prikazni smlouva je ve vztahu k zastoupeni na zakladé plné moci smlouvou, ktera
upravuje vnitfni poméry mezi zmocnitelem a zmocnéncem. Za zaklad této smlouvy je
povazovan zavazek prikaznika, tj. mandatare, ze se zavazuje, ze pro priikazce, tj.
mandanta, obstara urCitou véc ¢i vykona jinou Cinnost. Prikazni smlouva, na rozdil od
kupni smlouvy, nevyzaduje pisemnou formu. Obstardnim véci se v tomto pifipadé
nerozumi pouhé obstardni urcité hmotné véci, ale obstarani urcité zalezitosti.
Predmétem piikazni smlouvy mize tedy byt provadéni pravnich tkond nebo napiiklad
fakticka cCinnost, jako obstaravani informaci. Pfikaznik muze byt podnikatelem
s predmétem podnikani, kterym je Cinnost sledovana prikazni smlouvou. Mize to byt
ale 1 nepodnikajici osoba, ktera ptikazci poskytuje jen urcitou jednorazovou vypomoc.
Ptikazni smlouva upravuje vnitini prava a povinnosti mezi piikazcem a piikaznikem,
kdyzto plnd moc je spiSe urCena k vnéjSimu vyjadfeni opravnéni jednat jménem

zmocnitele. (Pilik, 2017, s. 15-20)



2. Organizacni a interni predpisy tykajici se fizeni
realitnich kancelafi v CR

Obecné je mozné uvést, ze v strategickych dokumentech a wvnitropodnikovych
smérnicich konkrétnich realitnich kancelafi jsou zakotveny hodnoty, které jsou
uplatiiované v organizaci daného podniku a jsou relevantni s ohledem na management a
jednotlivé urovné fizeni zahrnujici jak management, tak fadové zameéstnance realitnich
kancelafi v pozicich realitnich makléii zprostiedkovateli v kontextu platné pravni
upravy. Maji kliCovou roli v korporatni strategii daného realitniho podnikani v ramci
realitni kancelafe i v navazujicich strategickych urovnich fizeni a hodnoty i principy
dané realitni kancelare pfedstavuji kli¢ovou roli pii ziskavani talentovanych, schopnych

a kvalifikovanych zaméstnancu.

Zameéstnanci v ramci realitni kancelafe utvaii nejenom pracovni prostiedi, ale také
firemni nebo organizacni kulturu, a toto v soucasné dobé ovliviiuje mnohé uchazece o
pracovni pozice v konkrétnich realitnich kancelafich. Vnitropodnikové smérnice 1
strategické dokumenty realitnich kancelafi zahrnuji firemni hodnoty, které dana realitni
kancelaf externim i internim zptsobem deklaruje pro jednotlivé zainteresované strany
ve vztahu ke své podnikatelské cCinnosti. Je Zzadouci, aby prostfednictvim
vnitropodnikovych smérnic 1 jednotlivych Grovni fizeni zaméstnanec sdilel obdobné
hodnoty, které jsou v téchto internich dokumentech obsazeny. Je mozné hovofit také o
tom, ze pro budovani kvalitni firemni kultury a pracovniho prosttedi pro zaméstnance je
dilezité vytvofit soubor zakladnich vnitropodnikovych smérnic, které formuji zakladni

hodnoty dané realitni kancelafe a jsou relevantni pro vSechny zaméstnance.

(Horvatova, Blaha a kol, 2016, s. 117-120)

2.1. Hodnoty, smérnice, organiza¢ni kultura

2.1.1.  Vnitropodnikové smérnice

Hodnotami dané realitni kancelafe jsou ve vnitropodnikovych smérnicich v zasadé
zakladni podnikatelské filozofie a principy, které fidi podnikatelskou Cinnost dané
realitni podnikatelské Cinnosti. Takové hodnoty nize prezentuje také systém fizeni
Tomase Bati vramci Ceské podnikatelské praxe, a to vcetné Ceské realitni praxe.
Ovliviiuji zkuSenosti zameéstnanct, které jim vnitropodnikové smémice poskytuji, a také
firemni prostiedi, které je rozvijeno pro jednotlivé zakazniky, pro obchodni partnery a

pro dalsi relevantni zainteresované strany ve vztahu k podnikatelské Cinnosti dané



realitni kancelafe. Hodnoty realitni kancelafe jsou zakladnimi korporatni principy
plynoucimi z korporatni strategie a tyto zakladni principy odliSuji jednotlivé
podnikatelské Cinnosti konkurencnich realitnich kancelafi v daném segmentu trhu,
kterym je Cesky realitni trh. Je nutné uvést, ze obchodni jednani a komunikace 1
pracovni ¢innosti zameéstnancti by mély byt v souladu s vnitropodnikovymi smérnicemi
realitni kancelafe v ramci podnikatelské Cinnosti. Dilezita obchodni rozhodnuti realitni
kancelate musi byt v souladu s korporatni strategii i strategickymi cili realitni kancelare,
ale také v souladu s vnitropodnikovymi smérnicemi realitni kancelare. Vnitropodnikové
smérnice by mély pomoci formovat firemni hodnoty realitni kancelafe, a také
komunikac¢ni plan tykajici se hodnot a zasad podnikatelské Cinnosti realitni kancelate.

(Horvatova, Bldaha a kol, 2016, s. 117-120)

Je mozné uvést, ze vnitropodnikové smeérnice a strategické dokumenty realitni kancelare
maji formulovat hodnoty realitni podnikatelské Cinnosti a jednotlivym zameéstnancim
na danych pracovnich pozicich poskytovat ramcové dispozice, jak maji jednat jak na
dané pracovni pozici, tak na dané trovni fizeni vuci jednotlivym klientim realitnich
kancelafi. Vnitropodnikové smérnice i1 vSechny relevantni strategické dokumenty a
jejich stabilita predstavuji zaklad, jak budovat mezi zaméstnanci duvéru a jak je
informovat pfirozenym zpisobem o firemnich hodnotach, které realitni kancelaf

stanovila v ramci své podnikatelské ¢innosti.

Vnitropodnikové smérnice je nutné integrovat do kazdodennich ¢innosti zameéstnancu, a
to na vSech urovnich fizeni realitni kancelafe. Hodnoty realitni kancelare, které jsou
prezentované ve vnitropodnikovych smeérnicich, odrazeji nejenom podnikatelskou
¢innost realitni kancelafe a jeji korporatni strategii, ale také hodnoty, které prezentuji
zaméstnanci realitni kancelare navenek vici klientim. Naptiklad zaméstnanci bank maji
jednotny dress code, ktery je urCen konkrétni vnitropodnikovou smérnici za timto
ucelem i v ramci realitni kancelare. Existence a znalost vnitropodnikovych smérnic pro
zameéstnance jim dava 1 vét§i pocit odpovédnosti a jejich Cinnosti musi byt v souladu
s hodnotami realitni kancelafe a tyto hodnoty i komunikovat ve svych béznych

pracovnich ¢innostech 1 v komunikaci se svymi zakazniky.
(Machacek, 2021, s. 39)

Hodnoty, které jsou uvedeny ve vnitropodnikovych smeérnicich a ve strategickych

dokumentech realitnich kancelafi, musi byt v souladu s tim, jak jsou nastaveny hodnoty
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uvnitf organizace realitni kancelare a zaméstnanci. Jednotlivi zaméstnanci v ramci dané
realitni kancelafe je mozné Clenit od nejvyssi urovné fizeni az po zékladni pracovni
pozice a podle tohoto také je mozné odvozovat odpovédnost na urovnich fizeni a
definovat nejenom pracovni ukoly, ale také miru odpoveédnosti a v této souvislosti
k deklarované hodnoty realitni kancelafe obsazené téz ve vnitropodnikovych
smérnicich. Na management a fizeni méa v radmci podnikatelské Cinnosti vliv také

organiza¢ni kultura a souvisejici firemni kultura a pracovni prostiedi pro zaméstnance

v konkrétnim prostfedi a organizaci realitni kancelate. (JaroSovéa, 2001, s. 154)

2.1.2. Organizaéni kultura

Organizacni kultura je ve firemni praxi bézné definovand jako soubor podnikové
filozofie a presvédCeni ¢i predpokladi, hodnot, norem, artefaktl, symboll, akci a
jazykovych vzort sdilenych vSemi Cleny organizace dané realitni kancelafe. V tomto
pohledu je organizace realitni kancelafe i jeji kultura povazovana za ziskany soubor
znalosti, jejichz interpretace a porozumeéni poskytuji identitu organizace dané realitni
kancelafe a pocit sdilené identity mezi jejimi Cleny za které lze povazovat vSechny
zameéstnance organizace realitni kancelafe. Tento pfistup predpoklada jasnost a celo
organiza¢ni shodu mezi zaméstnanci realitni kancelare, a to v kontextu formulace a
dodrzovani vnitropodnikovych smérnic v podnikatelské Cinnosti dané realitni kancelare.
Na organizacni kulturu vSak lze nahlizet také alespon ze dvou dalSich hledisek. Odlisna
perspektiva se nezaméfuje na celek, ale spiSe na konsenzus dosazeny v rdznych

subkulturach organizace, které se Casto stietavaji.

Mimo hranice subkultur existuje v organizaci podniku nejednoznacnost a
nekonzistence. Jiny pfistup slevuje na konsensu a konzistenci jako na definovani
charakteristik kultury a zamétuje se na nejednoznacnost jako podstatu kultury. Zde se
dohoda a neshody neustale méni a neexistuje stabilni celospolecensky nebo subkulturni
konsenzus. Pochopeni a interpretace organizaéni kultury je dalezita, protoze ovliviuje
organizani rozvoj, produktivitu a uceni na vSech urovnich. Zakladni kulturni
predpoklady mohou umoznit i omezit to, co je organizace schopna délat, a to z hlediska

praktické realizace 1 dodrzovani jednotlivych vnitropodnikovych smérnic.
(Bélina, 2017, s. 42-46)

Organizacni kultura byla oznacovana jako psychologicky pfinos organizace. Lze na ni

pohlizet jako na holisticky (nebo vice nez na souhrn jeho Ccasti), historicky
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determinovany (sbirka rituald a symbolil), socialné konstruovany (nebo vytvoreny a
uchovany skupinou, ktera jej tvofi) a obtizné se méni. Kultura obsahuje vzorce
predpokladt, které vedou k chovani, které pro organizaci funguje. Mnoho z téchto
predpokladd je podkladovych, nezpochybriovanych a zapomenutych a pro cleny
organizace mohou byt vétSinou v bezvédomi. Pfesto takové kolektivni viry formuji
organiza¢ni chovani. Akce a preference lidi proto nemusi byt vzdy jejich vlastni, ale
spise jsou do znacné miry ovlivnény procesy socializace zalozenymi na kulture nebo
subkulturach organizace, ke které patfi. Chovani je ovladano spiSe virou, normami,
hodnotami a pfedpoklady, nez aby bylo omezovano formalnimi pravidly, autoritou a
normami racionalniho chovani. Ve vysledku miiZe byt ,,0sobnost* organizace pro vykon
a motivaci dulezit€jsi nez uplatnéni odmeén a sankci. V tomto kontextu je relevantni tako
obsahové nastaveni a akceptace vnitropodnikovych smérnic v dané realitni kancelari

pro jednotlivé zaméstnance.

Kultura v organizaci dané realitni kancelare se mize projevit mnoha zpuisoby. Viditelné,
ale Casto prakticky nejasné specifikované, jsou zakonitosti chovani ve zpisobu
interakce lidi. Mezi priklady patfi pouzity jazyk, zvyky a tradice a ritudly pouzivané v
nejruzngjSich situacich. Dalsi a viditelné jsou také vefejné oznamené principy a
hodnoty, které skupina tvrdi, ze se ji snazi dosahnout, a ideologie a Siroké zasady, které
fidi jednani skupiny, resp. organizace dané realitni kancelafe a jeji podnikatelskou
¢innost. Mohou predstavovat formalni filozofii prezentovanou zameéstnancim i
zuCastnénym stranam stejné jako implicitni pravidla pro spoluziti v organizaci realitni
kancelate. Na této urovni je také zahrnuto klima nebo pocit vyjadieny skupinou ve
fyzickém rozvrzeni a zpusob, jakym clenové interaguji navzajem, zucastnénymi
stranami a cizimi osobami. Mezi méné viditelné projevy patii navyky mysleni; sdilené
mentalni modely, které fidi vnimani, mysleni a jazyk pouzivany skupinou; a sdilené
vyznamy a symboly, které¢ zahrnuji myslenky, pocity a obrazky, které ¢lenové nemusi
védomé ocenit i s ohledem na existujici vnitropodnikové smérnice v ramci realitni

kancelare.
(Koubek, 2003, s. 25)

Kultura organizace podniku muze byt silna nebo slaba, funk¢éni nebo nefunkcni. V
organizaci s dlouhou historii mohou ptibéhy a hrdinové siln€ji odrazet jeji hodnoty.
Napriklad v organizacich se silnymi kulturami, jako je armada a jiné s dlouhou tradici,

je indoktrinace jejich ¢lent standardni a trvala; hodnoty se neustale posiluji, pokud jde o
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ritualy, symboly a pravidla nebo oCekavani tykajici se vzorci chovani. Tyto rysy
kultury jsou internalizovany v celém clenstvi osoby v organizaci a mozna i mimo ni. V
takovych organizacich, kdyz se jeji clenové potykaji s nejistotou, mohou casto
rozhodovat bez pokynu a podniknout kroky v souladu s misi. Naopak silné kultury
mohou branit organizacni transformaci, kde je nutna vétsi flexibilita a pfizpusobeni, aby
bylo mozné reagovat na zmény ve vn&jSim prostiedi. Organizace realitni kancelafe musi
byt agilni a schopné se pfizpusobit rychlému a mimofadné vysokému stupni
technologickych zmén, aby si udrzely ucinnost. Organiza¢ni zména muze vyzadovat
kulturni zménu. Proto je zasadni uznani a porozumeéni vzorum zakladnich predpokladi,
které tidi chovani v organizaci, a to i v ramci aplikace vnitropodnikovych smérnic.

(Bélina, 2017, s. 42-46)
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3. Hlavni pravni predpisy v kontextu realitni praxe v CR
Dnem 1. ledna 2014 nabyl ucinnosti zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech

a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich). Divodem, ktery vedl k nové pravni
upravé obchodnich vztaht, byla nova koncepce obCanského prava a jeho postaveni
v pravu soukromém. Novy zakon o obchodnich korporacich pievzal z obchodniho
zakoniku cast vé€nujici se obchodnim spolecnostem a druzstvim. Nestal se tedy
nastupcem obchodniho zakoniku v pravém slova smyslu, ale zameétuje se na specifickou
oblast pravnickych osob a to obchodni korporace. Zakon o obchodnich korporacich
jednak zohlediiuje komunitarni pravo, ale zaroven zkuSenosti obchodniho zdkonodarstvi
jinych zemi jak je uvedeno v Divodové zpravé k zakonu ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, s. 8: ,,Neni snahou ndvrhu byt , ceskou cestou“ upravy obchodniho
prava“. V ramci této kapitoly uvedu hlavni pravni predpisy, které se tykaji sou¢asného
vyvoje realitni praxe v CR. Zarovefi, na zavér kapitoly, popisi, jaky zakon ohledn&
realitni Cinnosti plati na Slovensku. (Diivodovd zprava k zdkonu ¢. 90/2012 Sb., o

obchodnich spolecnostech a druzstvech, s. 8-9)

3.1. Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisu

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen obCansky zakonik) nahradil obCansky
zakonik z roku 1964. Rada ustanoveni, ktera se vztahuje k podnikatelim a podnikani je
nyni upravena pouze v obCanském zakoniku. Novou upravou doslo k odstranéni tzv.
dvojkolejnosti pravni upravy, kdy je upusténo od vztahu tzv. obecné upravy obsazené
v obcanském zakoniku z roku 1964 a zvlastni upravy dle obchodniho zakoniku z roku
1991. Obcansky zakonik obsahuje fadu ustanoveni vztahujicich se k pravnickym
osobam a stanovi, ze korporace je pravnickou osobou, ktera muze byt zaloZena
spoleCenstvim osob, ale 1 jedinym ¢lenem. V obou pfipadech se na ni hledi jako na

korporaci. (Zdkon ¢. 89/2012, Obcansky zdkonik, § 210)

Obcansky zakonik upravuje dilezité instituty, které jsou spolecné pro pravnické osoby,
jako je zalozeni a vznik spolecCnosti, ndzev pravnické osoby a obchodni firmu a formu
zakladatelskych listin. Pravnickou osobu Ize ustavit zakladatelskym pravnim jednanim,
kterym je spoleCenskd smlouva nebo zakladatelska listina v pfipad€, ze je spoleCnost
zalozena jedinym zakladatelem. Dale mize byt pravnicka osoba zaloZena rozhodnutim
organu vefejné moci, nebo pfimo ze zakona. Zakladatelské pravni jednani vyzaduje

pisemnou formu. Hlavni nalezitosti zakladatelského jednani je nazev pravnické osoby,
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neboli obchodni firma. Nazev musi byt jedine¢ny, nebot’ odliSuje pravnickou osobu od
osoby jiné a obsahuje i jeji pravni formu. Obchodni firma je pak jméno, pod kterym je
podnikatel zapsan do obchodniho rejstiiku, musi byt nezaménitelné a nesmi pusobit
klamavé. Dal§im podstatnym tudajem je sidlo pravnické osoby, které muaze byt i v byté,
pokud nenarusi poradek v domé. Zakladatelské jednani obsahuje pfedmét Cinnosti,
statutarni organ a prvni Cleny statutarniho organu. Z casového hlediska, pokud neni
uvedeno jinak, je pravnicka osoba ustavena na dobu neurcitou. Ke vzniku pravnické
osoby dochazi zapisem do vetejného rejstiiku. (Zdkon ¢. 89/2012, Obcansky zdkonik, §
423-429)

Pravnicka osoba vytvari organy a to bud pfimo ze zékona, nebo v zakladatelském
pravnim aktu. Organy pravnické osoby mohou byt kolektivni nebo individualni.
Zasadni zménou oproti pfedchozi pravni upravé je skuteCnost, ze organem obchodni
korporace muze byt i pravnicka osoba, tedy i jina obchodni korporace. V pripad¢, ze je
organem fyzicka osoba, zakon vyzaduje jeji svépravnost. V piipad¢€, ze Clenem organu
pravnické osoby je jina pravnicka osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji zastupovala.
Pro jednani ¢lenti organt se vyzaduje, aby jednali s péci fadného hospodare s nezbytnou

loajalitou, potfebnymi znalostmi k vykonu funkce a peclivosti. (Zdkon ¢. 89/2012,
Obcansky zdkonik, § 151-167)

I nadale rozliSujeme pojem zruSeni a zanik pravnické osoby. Ke zruSeni pravnické
osoby dochazi z divoda upravenych v zakoné, kterymi je uplynuti doby, na kterou byla
pravnicka osoba ustanovena, z rozhodnuti organu vetrejné moci nebo dosazenim ucelu,
ke kterému byla zfizena. Obecné plati, ze pravnickd osoba se zruSuje dobrovolné a
pouze vyjimecné dochazi ke zruSeni pravnické osoby rozhodnutim soudu. O
dobrovolném zruseni rozhoduje jeji organ. Po zruSeni pravnické osoby se vyzaduje jeji
likvidace, pokud celé jméni nenabyva jeji pravni nastupce, napt. fuzi, rozdélenim a
zmeéné pravni formy. Cilem likvidace je vypotradat majetek zrusené pravnické osoby,
tzv. likvidacni podstatu a vyrovnat dluhy véfiteld. K zaniku pravnické osoby, ktera je
zapsana ve vefejném rejstiiku, pak dochazi dnem vymazu z verejného rejstiiku a u
pravnické osoby, kterd nebyla ve vefejném rejstiiku zapsana skoncenim likvidace.

(Zakon c. 89/2012, Obcansky zdkonik, § 168-173)
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3.2. Zakon €. 90/2012 Sb., zakon o korporacich, ve znéni
pozdéjsich predpisu

Zakon o obchodnich korporacich nahrazuje obchodni zakonik, ale omezuje se pouze na
upravu obchodnich korporaci. Ve vztahu k obCanskému zakoniku jiz neni zvla§tnim
pravnim predpisem. Ve spoleCnych ustanovenich jsou obsazena obecna ustanovent,
ktera se vztahuji na vSechny nebo vice pravnich forem obchodnich korporaci, nasledné
jsou upraveny jednotlivé pravni formy. Autor Bélohlavek (2013, s. 6) uvadi: ze ,, zdkon
spolecnost ani korporaci nedefinuje a to proto, ze takovda definice do zdkona nepatii a
neni ani vécné potiebnd (a nebyla ani historicky, aniz by to cinilo potize).” Zakon o
obchodnich korporacich konstatuje, ze obchodnimi korporacemi jsou obchodni
spoleCnosti a druzstva. Obchodnimi spole¢nostmi jsou vetfejna obchodni spoleCnost a
komanditni spolecnost, které fadime mezi osobni spoleCnosti. SpoleCnost s ru¢enim
omezenym a akciova spolecnost, které¢ fadime mezi kapitdlové obchodni spolecnosti.
Nadnarodni formou kapitalovych spoleCnosti je evropska spoleCnost a evropské
hospodarské zaymové sdruzeni. Obchodni korporaci je i druzstvo a jeho nadnarodni
formou je evropska druzstevni spole¢nost. Nadnarodni formy obchodnich spolecnosti a
druzstva se fidi zakonem o obchodnich korporacich v rozsahu, vjakém to pfimo
pripoustéji predpisy Evropské unie. (Zdkon ¢ 90/2012, zdkon o obchodnich
spolecnostech a druzstvech, § 1)

Obchodni korporace se zakladaji spolecenskou smlouvou nebo zakladatelskou listinou
nebo pfijetim stanov. Zakladatelska listina je zakladajicim pravnim aktem v piipad¢, ze
spoleCnost zaklada jediny jednatel a musi mit formu notafského zapisu a obsahovat
nalezitosti dané zdkonem o notafich a jejich Cinnosti. (Zdkon ¢. 358/1992, zdkon o
notarich a jejich cinnosti, § 63)

Ve vsech ptipadech se vyzaduje pisemna forma s tfedné oveérenymi podpisy, pfipadné
je predepsana forma notarského zapisu. Pravnicka osoba vznika zapisem do obchodniho
rejstiiku, ktery ma konstitutivni charakter. Navrh na zapis do obchodniho rejstfiku musi
obsahovat vSechny nalezitosti. Nové je upraveno, ze navrh na zapis do obchodniho
rejstiiku musi byt podan do 6 mésici ode dne zaloZeni obchodni korporace a dorucen

rejstiikovému soudu.

V pfipadé, ze se tak nestane, plati domnénka, ze zakladatelé od smlouvy odstoupili a
pro druzstvo se ma za to, ze vSichni uchazeci o Clenstvi vzali svoji pfihlasku zpét.

Nesplnéni povinnosti pro vznik obchodni korporace, kterymi je nepofizeni spolecenské
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smlouvy v predepsané formé nebo zjisténi nezpusobilost k pravnim jednanim vsech
zakladajicich spolecniki muze vést k prohlaseni obchodni korporace, po jejim vzniku
za neplatnou. (Zdkon ¢. 90/2012, zdkon o obchodnich spolecnostech a druzstvech § 1 a
ndsledujici)

Pojmovym znakem obchodni korporace je zakladni kapital, vklad a podil. Zakon o
obchodnich korporacich uvadi, ze zakladni kapital obchodni korporace je souhrn v§ech
vklada. U kapitalovych spolecnosti se jeho vyse zapisuje do obchodniho rejstiiku.
Vkladem se rozumi penézité vyjadieni hodnoty pfedmétu vkladu do zakladniho kapitalu
obchodni korporace. Predmétem vkladu je véc, kterou se spoleénik nebo budouci
spoleCnik zavazuje vlozit do obchodni korporace za Gcelem nabyti nebo zvySeni Gcasti
v ni. Vklad maze byt pen€zity i nepenézity, mohou jim byt véci movité i nemovité,
muize jim byt zavodu, pohledavky. Podle druhu vkladu je pak plnéna vkladova
povinnost. U penézitého vkladu splacenim v penézich na zvlastni ucet u banky. U
nepenézitého vkladu tzv. vnesenim, napf. u movitych véci se jedna o jeji faktické
predani spravci vkladu, u nemovitych véci nabytim vlastnického prava. Nepenézité
vklady musi byt do kapitalové spolecnosti vneseny v plné vysi pied jejim vznikem a to

1hité stanovené zakonem nebo spolecenskou smlouvou.

Pred zalozenim obchodni spoleCnosti spravuje splacené nebo vnesené vklady spravce
vkladu a to na zakladé smlouvy o pfikazu dle obCanského zakoniku. Podil pfedstavuje
ucast spolecnika v obchodni korporaci a od toho se odvijeji jeho prava a povinnosti.
Kazdy spolecnik muze mit v téze obchodni spoleCnosti pouze jeden podil vyjma
kapitalové spolecnosti a podilu komanditisty. Zakon o obchodnich korporacich pouziva
pojem , podil“, na rozdil od pravni Upravy v obchodnim zakoniku kde se hovofilo o

,,obchodnim podilu.*
(Zakon ¢. 90/2012, zakon o obchodnich spolecnostech a druzstvech, § 31 a nasledujici)

Obchodni korporace vytvareji své organy, které jsou odliSné podle toho, zda se jedna o
osobni spolecnost nebo kapitdlovou spolecnost nebo druzstvo. NejvysS§im organem
v osobnich spolecnostech vSichni jeji spolecnici, v kapitalovych spolecnostech je
nejvyssim organem valna hromada a v druzstvech Clenska schize. Vyjma nejvysSich
organd jsou v kapitalovych korporacich a druzstvech zfizovany kontrolni organy,
kterymi jsou dozoréi rada, kontrolni komise nebo jiny obdobny organ. Clenem organu

muze byt osoba fyzicka i pravnicka. V pfipad€, Ze je Clenem organu obchodni korporace
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pravnicka osoba, zastupuje ji ¢len jejiho statutarniho organu nebo fyzicka osoba, ktera
ktomu byla zmocnéna. Vyjimkou je statutarni fteditel v akciové spolecnosti
s monistickym systémem, ktery musi byt vzdy fyzickou osobou. Pro ¢leny organt,
vyjma povinnosti uvedenych v obCanském zakoniku jednat s péci fadného hospodare,
loajalita, potfebné znalosti, je zakotveno pravidlo podnikatelského tisudku, kterym se
rozumi mit a vyuzivat potfebnych znalosti tak, aby mohli pfi podnikatelském
rozhodovani v dobré vife rozumné predpokladat, Ze jednaji v obhajitelném zajmu
obchodni korporace, tedy ze jednaji ve prospéch pii uskuteCriovani podnikatelské
¢innosti obchodni korporace. (Zdkon ¢. 90/2012, zdakon o obchodnich spolecnostech a

druzstvech, § 51 a nasledujici)

Zakon o obchodnich korporacich s porusenim povinnosti pravidla fadného hospodare
spojuje sankci a to v pripadé, ze obchodni korporaci vznikla ujma a to vydanim
ziskaného prospéchu, pfipadné i1 vylouceni clena statutdrniho organu obchodni
korporace z vykonu funkce, pokud opakované porusuje povinnosti a to zejména, ze Clen
statutarniho organu v poslednich 3 letech opakované zavazné€ poruSoval péci fadného

hospodare.

Prava a povinnosti mezi obchodni korporaci a Clenem jejiho organu mohou byt
upraveny ve smlouvé o vykonu funkce, ktera vyzaduje pisemnou formu. Pokud smlouva
neni uzaviena, podpirn€ se pouziji ustanoveni obcanského zakoniku o smlouvé o
ptikazu. Smlouvu o vykonu funkce musi schvalit nejvyssi organ spolecnosti. Odména
tedy musi byt vyslovné sjedndna. Zakon o obchodnich korporacich nové upravuje
pravidla o stietu z4jma. Clen organu obchodni korporace, se maze dostat do situace,
ktera je v rozporu se z4mem obchodni korporace a je na ném, jak danou situaci
vyhodnoti. Nemusi se tykat pfimo pouze jeho osoby, ale 1 osob blizkych nebo osob jim
ovlivnénych nebo ovladanych. Je povinen bez zbytecného odkladu o tom informovat
ostatni Cleny organu, jehoz je Clenem a piipadné kontrolni organ, jinak nejvyssi organ.
Kontrolni nebo nejvyssi organ mize na vymezenou dobu, po kterou hrozi stfet zajmu,
pozastavit ¢lenu organu vykon funkce. Poruseni informacéni povinnosti se povazuje
vzdy za poruSeni péce tfadného hospodare. Spolecnici se pfi vykonu svych prav a
povinnosti mohou dostat do situaci, které zakon o obchodnich korporacich upravuje pod
oznaCenim podnikatelska seskupeni. Muze se jednat o situaci, ktera je v postaveni

vlivné a ovlivnéné osoby, ovladajici a ovladané osoby a fidici a fizené osoba.

(Joskova, Pravda, 2014, s. 13-15)
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Bélohlavek (2013, s. 433) uvadi: ,, Viivna osoba je novy pojem, ktery je Sirsi nez
ovladajici osoba. Viivnou osobou je ten, kdo miiZe uplatnit jakykoliv viiv ve spolecnosti
a tento vliv uplatni, je povinen nahradit ujmu, ktera uplatménim tohoto viivu viici
obchodnim korporacim vznikne. Ovlivnénou osobou pak miize byt kdokoliv, viici komu
je vliv vlivné osoby uplamén a jiz vznikne ujma.* Ovladajici osobou je ta, ktera
v obchodni korporaci pifimo nebo nepfimo uplatiiuje rozhodujici vliv. Naproti tomu je
ovladana osoba, tedy ta, na kterou je bezpochyby vliv uplatiiovan. Bélohlavek (2013, s.
439) k tomuto také uvadi, ze ,, neni rozhodujici, jakym zpusobem bude oviddajici osoba
sviuj viiv uplatiovat, ale rozhodujici je to, zda je viiv skutecné v praxi uplatiiovan a zda
to ma ndsledky viici oviddané osobé.” Ptikladem je matefskd a dcefina obchodni
korporace. Ovladajici osoba jmenuje a odvolava vétSinu osob pusobicich ve statutarnich
organech obchodni korporace, naklada s podilem na hlasovacich pravech vétSich nez

40% vSech hlast v obchodni korporaci. (Bélohldvek a kol., 2013, s. 433)

Jestlize je jedna nebo vice osob, tedy fizena osoba, podrobena spoleCnému fizeni fidici
osoby, tvoii s fidici osobou koncern. Zakon o obchodnich korporacich stanovi pro ¢leny
koncernu povinnost, bez zbyte¢ného odkladu uvefejnit existenci koncernu na svych
internetovych strankach. Utelem jednotného fizeni je vliv fidici osoby na &innosti
fizené osoby s cilem dlouhodobého prosazovani koncernovych zajmt v ramci jednotné
politiky koncernu a hovofime o koncernovych zavodech. Obchodni korporace muize i
ukoncit svoji ¢innost. RozliSujeme mezi pojmy zruseni a zanik obchodni korporace. Ke
zruSeni obchodni korporace muze dojit podle ustanoveni obcanského zakoniku, kterymi
je uplynutim doby, na kterou byla ustanovena, rozhodnutim organu vefejné moci nebo
dosazenim ucelu, pro ktery byla ustavena. (Zdkon ¢. 90/2012, zdkon o obchodnich

spolecnostech a druzstvech, § 79-80)

Podle zakona o obchodnich korporacich muze dojit k dobrovolnému a nedobrovolnému
zruSeni obchodni korporace. O dobrovolném zruSeni obchodni korporace rozhoduji jeji
spoleCnici a nalezitosti mohou byt rozdilné podle formy obchodni spolecnosti, napt. u
spoleCnosti s ru¢enim omezenym rozhoduji vSichni spolecnici dohodou, ktera musi mit
formu notarského zapisu. V pfipadé nedobrovolného zruSeni obchodni korporace
rozhoduje soud. Takové rozhodnuti je mozné pouze z divodi stanovenych v zakoné.
Dtvodem je, Ze obchodni korporace vyviji nezakonnou cinnost v takové mife, Zze
zavaznym zpusobem narusuje vefejny poradek, nespliuje predpoklady dané zakonem

vyzadované pro vznik pravnické osoby, nema déle nez dva roky fungujici statutarni
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organ. Po zruSeni pravnické osoby zpravidla dochazi k jeji likvidaci. Likvidace je
nafizena v pfipadech, kdy soud zrusi korporaci na navrh a to v pfipad€, ze obchodni
korporace pozbyla vSechna podnikatelska opravnéni, neni schopna po dobu delsi nez
jeden rok vykonavat svou ¢innost a plnit tak svij cel, nemize vykonavat svou ¢innost
pro nepiekonatelné rozpory mezi spolecniky nebo provozuje Cinnost, kterou podle
jiného pravniho predpisu mohou vykonavat jen fyzické osoby, bez pomoci téchto osob.
Utelem likvidace obchodni korporace je vyporadani majetku korporace. Vstup do
likvidace obchodni korporace je zapsan do obchodniho rejstiiku a obchodni korporace
v prubéhu likvidace pouziva sviij nazev s dovétkem , v likvidaci“. Likvidatora jmenuje
soud. Likvidator ma v prabéhu likvidace postaveni statutarniho organu. Po dokonceni
likvidace vyhotovi koneCnou zpravu a sestavi ucetni zavérku. Kone¢nou zpravu, navrh
na pouziti likvida¢niho zistatku a Gcetni zavérku predlozi soudu. Po skonceni likvidace

poda likvidator do 30 dnii navrh na vymaz obchodni korporace z obchodniho rejstiiku.

(Bélohlavek a kol., 2013, s. 480-490)
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3.3. Zakon. €. 39/2020 Sb., zakon o realitnim zprostfedkovani
Zakon o realitnim zprostfedkovani je relativné novym zakonem, ktery vstoupil v

platnost 17. tinora 2020 a nabyl u¢innosti 3. bfezna 2020. (www.realitnizakon.eu)

Zakon je rozdélen na Ctyfi Casti a tyka se predev§im realitniho zprostfedkovani, zméné
zivnostenského zakona a zméné zakona o bankach. Pro diplomovou praci je

nejpodstatnéjsi ¢ast prvni, ¢ili realitni zprostfedkovani.

V této Casti zakon upravuje nékteré podminky poskytovani realitniho zprostiedkovani a
nektera prava a povinnosti s tim souvisejici. Realitnim zprostfedkovanim rozumime
¢innost, jejimz uCelem je zprostiedkovat uzavieni realitni smlouvy. Realitnim
zprosttedkovatelem je ten, kdo jako podnikatel poskytuje realitni zprostiedkovani. Tato

¢innost zahrnuje:
a) Poskymuti inzertni sluzby
b) Posouzeni stavu nemovité véci a zpracovani navrhu cenové nabidky
c) Zpracovdni marketingu nemovité véci
d) Zajisténi prohlidky nemovité véci
e) Obstardani stavebné technické dokumentace souvisejici s nemovitou véci
f)  Zprostiedkovdni poskytnuti pravnich sluzeb
g) Zprostiedkovani uischovy za ucelem zajisténi plnéni z realitni smlouvy

(Zakon ¢. 39/2020, zdkon o realitnim zprostiedkovani a o zméné souvisejicich zakonii, §

3)

Podle zakona musi byt realitni zprostfedkovatel pojistén a to po celou dobu vykonu své
¢innosti. Pojisténi je pro piipad nahrady Gjmy zajemci, zptisobenou vykonem realitniho
zprostiedkovatele. Limit pojistného je neméné 175 0000 K¢ na jednu pojistnou udalost
a nejméné ve vysi 350 0000 K¢ pro ptipad soub&hu vice pojistnych udalosti v jednom
roce. (Zakon ¢. 39/2020, zdkon o realitnim zprostredkovdni a o zméné souvisejicich

zakonit, § 7)

Realitni zprostfedkovatel ma taktéz informacni povinnost. Je povinen poskytnout
zajemci informace o konkrétnich zavadach a omezenich, které vyzvou na predmeétu
prevodu ¢i predmétu uzivani, které plynou vefejnych seznamt a dale i o té€ch, o nichz

realitni zprostfedkovatel védél nebo mél védét, vzhledem ke své odborné zplsobilosti.
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Realitni zprostfedkovatel ma povinnost poskytnout zajemci informace i o vys$i provize
nebo o zpusobu jejiho urCeni, pokud byla ujednana ve smlouvé o realitnim

zprostiedkovani. (Zdkon ¢. 39/2020, zdkon o realitnim zprostredkovdani a o zméné

souvisejicich zdkonii, § 11)

Zakon o realitnim zprostfedkovani s sebou také pfinesl zmeénu zivnostenského zakona.
Nez tento zakon veSel v platnost, platilo, ze realitni makléf byla zivnost volna, tj.
makléfi nepotiebovali k vykonu své profese doklad o odborné zpusobilosti, stacilo, aby
meéli splnéné vSeobecné podminky. Nyni se zivnost realitni zprostfedkovani pridala k
¢innostem ucetnich poradct, vedeni ucetnictvi, vedeni dariové evidence, Cili se zménila
na zivnost vazanou. K tomu je nutné splnéni podminek profesni kvalifikace pro ¢innost
realitniho zprostiedkovatele podle zakona o uznavani vysledkd dalsiho vzdélavani.

(www.pravniprostor.cz)

3.4. Zakon €. 455/1991 Zb. o zivhostenskom podnikani

Jelikoz soucasti praktické casti diplomové prace je rozhovor se slovenskou realitni
kancelafi, rozhodla jsem se v této kapitole zminit zakon tykajici se realitni Cinnosti,

ktery plati na Slovensku.

Realitni ¢innost je ve slovenském zakoné definovana jako vazana zivnost. Zahrnuje
zprosttedkovani prodeje, pronajmu a koupi nemovitosti. Jako podminka zpisobilosti je
ve slovenském zakoné uvedeno vysokoskolské vzdélani ekonomického, pravnického,
stavebniho, anebo architektonického sméru. Nebo dalsi variantou je uplné stredni
vzdélani zakoncené maturitni zkouSkou a osvédCeni o absolvovani akreditovaného
vzdélavaciho programu. (Zdkon ¢. 455/1991 Zb., zdkon o Zivhostenskom podnikani, §

10)

Od 1. srpna 2021 vstoupila na Slovensku v ucCinnost novela zivnostenského zakona,
jimz byl doplnén zakon ¢. 455/1991 Zb. o zivnostenskom podnikani. Zména spociva v
tom, ze na Slovensku neni potfeba prokazovat dva roky praxe. Do té doby totiz ti, ktefi
neziskali vysokoSkolské vzdélani ve vySe zminénych oborech, museli, aby ziskali
podnikatelské opravnéni, prokazovat praxi v oboru. Toto jiz se zménou zakona neplati.

(www.realitnaunia.sk)

22


http://www.pravniprostor

4. Hlavni trendy na realitnim trhu v CR

V navaznosti na praktickou ¢ast i v kontextu teoretické Casti prace je mozné souhrnné
formulovat hlavni trendy ve vyvoji realitniho trhu v ramci CR. Je také nutné zminit

kontext v ramci evropského prava.

4.1. Vliv informaénich technologii na realitni trh

Informagni technologie a technologické inovace maji vliv na realitni trh nejenom v CR,
ale také vramci EU. Lze aplikovat z hlediska trendd zejména nastroje umélé
inteligence, jako jsou chatboti a virtualni asistenti, ktefi do budoucna budou Siroce
vyuzivany, aby pomohly vyftesit problémy a dotazy klientd a poskytly jim informace,
aby se mohli rozumné rozhodovat o investicich do prodeje nemovitosti. Tyto nastroje
také pomahaji realitnim agentim shromazd'ovat data jejich klientd pro lepsi
poskytovani sluzeb. Chatboti a virtudlni asistenti mohou fesit rutinni a opakujici se
dotazy klienti a zaméstnanci, resp. agenti realitnich kancelafi se mohou vénovat
aktivnimi prodeji nebo konkrétnim obchodnim pfipadim. Technologicka feSeni Big
Data Analytics zjednodusila predikci budoucich trendd v oblasti nemovitosti
zpracovanim a analyzou takovych udaju, jako je chovani zakaznik a online navyky
zakaznikll na realitnim trhu. Pfesnost v predikci budoucich trendi minimalizuje Sance
na investicni chyby. Vyvoj blockchainu vyrazné pomaha minimalizovat podvody pfi
zachovani bezpecnych a transparentnich transakci. Blockchain Setfi penize a Cas pro

kupujici 1 prodavajici, protoze eliminuje potiebu zprostredkovateld. (www.archiv.hn.cz)

Automatizace Cinnosti pomoci softwaru pro spravu nemovitosti pomohla zefektivnit
¢innosti a rychlejsi pfistup k informacim a zpracovani informaci. To také pomaha

v nasledujicich oblastech v praci realitnich maklétt a realitnich kancelafi, konkrétneé:

e Sledovani provedenych a piijatych plateb a zaloh, coz je v Cinnosti realitni
kancelafe vyznamné, protoze se provadéji zalohy na nemovitosti, rizné druhy
kauci, hradi se rizné poplatky a samoziejme jsou to platby provizi pro samotnou

realitni kancelat nebo pro realitni maklére,

e Sledovani piijmu a vydaju realitni kancelafe, zpracovani pro nasledujici ucetni

zpracovani,

e Sprava dat souvisejici s fakturami a vSemi ucletnimi doklady v elektronické

podobé pro dalsi ucetni zpracovani,
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Webové platformy socialnich siti jako Facebook, Airbnb a Amazon pomohly realitni
agentim rychleji se spojit s najemci. Kupujici maji také pfistup k lepsim informacim,
vizualnim podkladim, jako jsou fotografie, videa, 3D skeny a vizualizace v pfipadé
novych staveb, pfipravované vystavby nebo rekonstruovanych nemovitosti a dalsi.
Vzhledem k tomu, ze trh s nemovitostmi je stale lukrativni, vyviji se tlak na
rozhodovani o investovani na kupujicich a prodejcich. Studium téchto trenda je pro
firmy na realitnim trhu s nemovitostmi konkurenéni vyhodou. V CR je vlivem epidemie
COVID-19 ovlivnén trh nemovitosti zatim jen ¢asteCné. Na trh s nemovitostmi mélo mit
vliv zruSeni dané z pfevodu nemovitosti ve vysi 4 %. Na Ceském realitnim trhu ovSem

v této souvislosti k vyraznym zménam nedoslo.

(https://www.aktualne.cz)

4.2. Virtualni prohlidka nemovitosti (dim, byt a dalsi) pro
klienty Ceskych realitnich kancelafri

Realitni odvétvi je lukrativni jak v ramci CR, tak na evropskych trzich i globalné.
Realitni firmy i realitni makléfi musi pracovat tak aby poskytovali klientim pfidanou
hodnotu a jejich firma byla konkurenceschopna na daném realitnim trhu. Realitni firma
v ramci své podnikatelské Cinnosti musi byt flexibilni a vykazovat staly obchodni rust.
O vyznamu kvalitnich realitnich firem a kvalitnich realitnich makléft je pojednano
v kapitolach nize. Poptavka po nemovitostech je v podstaté stabilni v poslednich letech
a v nékterych regionech nebo méstech prevazuje poptavka nad aktualni nabidkou. Tato
situace vytvafi velkou konkurenci na Ceském realitnim trhu mezi jednotlivymi
realitnimi kancelafemi a do konkuren¢niho boje vstupuji franSizy nadnarodnich

realitnich firem, jak je uvedeno v textu niZze.

Rozvoj modernich technologii a informacnich technologii umoznil vznik webovych
stranek realitnich kancelari, ale také elektronickych portali, které nabizeji prodej, koupi
a prongjem nemovitosti. Realitni kancelare maji své vlastni webové stranky a musi
pracovat na tom, aby byly konkurenceschopné, a aby jejich realitni makléfi byli schopni
presvédcit kupujici ¢i prodavajici k vyuziti sluzeb dané realitni kancelafe. S rozvojem
informacnich a modernich technologii existuji nové moznosti, jak vyuzit pokrocilé
technologie a ziskat konkuren¢ni vyhody na daném realitnim trhu. V praxi realitnich
firem je mozné uvést, ze se zamé&fuji na vyuziti virtualni reality (dale jen VR) jako
nejnovej§iho technologického nastroje. Virtualni prohlidka je technologii VR a za

pomoci této technologie muze dana soba vzdalené prohlédnout danou nemovitost, byt ¢i
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dim nebo jiny nemovity objekt, a to vysoce vérohodné. Virtualni prohlidka v oblasti
nemovitosti je nejnovéjS§im trendem, ktery je mozné vyuzit jako jednu z forem
konkurenéni vyhody na daném realitnim trhu. Je také mozné vyuzit socidlnich siti a
propojit tento nastroj skrze socialni sité a vyuzit jej k prezentaci na socialnich sitich.
Lze také charakterizovat hlavni pozitiva pro realitni kancelare, které plynou

z virtualnich prohlidek pro realitni kancelat, realitni maklére a klienty.
(Barnes, 2016, s. 1-50)

Spravna virtualni prohlidka zvyrazni v§echny mistnosti a prostory v dané nemovitosti,
at’ jiz je to byt nebo dim ¢i jiny druh nemovitosti. Potencionalni klient se bude moci
navigovat samostatné a presunout se z jedné mistnosti do druhé, jit do vSech pater a
podivat se na kazdy detail dané nemovitosti. Navic je mozné vytvorit a zahrnout
informac¢ni mista, kde potencionalni zajemce muze kliknout a ziskat podrobnosti a dalsi
informace. To znamena, ze je mozné informovat potencionalni klienty o specificich
nemovitosti, pokud jde o jakékoli vlastnosti nebo oblasti dané nemovitosti. Virtualni
prohlidka je vyborny zptsob pro to, jak prezentovat hlavni pfednosti nemovitosti, tedy
domu nebo bytu. Je to tedy nastroj jak prezentovat nemovitost na vSech relevantnich

informacnich kanalech dané realitni kancelafre.

Na zaklade virtualnich prohlidek nebudou muset kupujici osobné prochazet kazdou
nemovitost, ale je ty, které je zauyjmou a budu mit zajem si je prohlédnout i pfi osobni
prohlidce. Mohou jednoduse prozkoumat byty nebo domy pomoci virtualnich prohlidek.
Kupujici se rozhodnou navstivit pouze ty nemovitosti, které povazuji za odpovidajicim
zpusobem postavené a usporadana podle svych pozadavki a oCekavani. Na realitnich
webech poskytuji realitni kancelate obvykle nékolik fotografii domu nebo bytu. Nestaci
vSak vytvorit vizualni obraz o tom, jak dim skute¢né vypada. Pokud jsou do nabidky
zahrnuty virtualni prohlidky, kupujici zvy$i svij zajem o danou nemovitost. U
nékterych klienti mohou virtualni prohlidky nahradit nutnost realizovat osobni
prohlidku nemovitosti. Potencionalni zékazniky tak mohou v konkrétnich pfipadech

oslovovat realitni kancelafe samostatné.

(Benefield, Cain, Johnson, 2001, s. 30-45)

4.3. Architektonicka vizualizace
Marketing nemovitosti, kterd jesté neni postavena, byla pro developery a agenty

nemovitosti vzdy vyzvou. Je mozné prezentovat kvalitni 3D modely, které ukazuji
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vlastnosti domu nebo bytu, ktery je nabizen potencionalnim klientim. Tyto modely
pomahaji potencialnim kupcim udélat si predstavu o architekture bytu a domu. Pokud
jde o interiéry téchto novych staveb, realitni agenti vytvareji velké showroomy s
plnohodnotnymi modely bytd. Netfeba dodavat, Ze tyto marketingové metody vyzaduji
znacné finanéni investice. Virtualni realita mize tento problém efektivné vyfesit a
umoznit potencialnim zakaznikiim byt a domu peclivé zkontrolovat jak exteriér, tak
interiér nemovitosti. Diky VR se architektonicka vizualizace stala mnohem levnégjsi a
mnohem pusobivéjsi. Realitni makléfi mohou pomoci technologie VR ukazat jak
exteriér, tak interiér, aby klienti méli konkrétni piehled o nabizenych sluzbach a
moznostech danych nemovitosti. Technologie virtualni reality pomaha pronajimatelim
efektivné komunikovat s najemniky. Najemnici si mohou jednoduse nasadit nahlavni
soupravy VR a zazit 3D virtualni prohlidky. To trva docela malo Casu, ale je to
prakticky vyuzitelné. 3D prohlidky nemovitosti pomahaji najemcim pochopit, jak
funguji inzenyrské sité u nemovitosti, aby se mohli vyhnout potizim a zbytecnému
kontaktu sjinymi vlastniky nebo poskodit jejich inzenyrské sité. Tato aplikace
technologie VR je zvlasté uzitetna pro odvétvi rekreacnich pronajmu z davodu
vysokych fluktuaci. Virtualni pokyny pro najemce zlepsuji zazitek zadkaznika a piinase;ji
vyhody jak najemcim, tak pronajimateltim. (www.visuin.com,

www.newgenerationsweb.com)

4.4. Zakonem garantovana odborna uroven realitniho maklére
jako trend Ceského realitniho trhu

Podle vedoucich predstavitelt Ceského realitniho trhu neni trover realitnich makléia na
tomto trhu dobra. Urcité by mohlo pomoci, kdyby jednotlivi realitni makléfi ziskavali
svoje licence na zaklad¢ jejich odbornych znalosti a dovednosti. Je nutné, aby realitni
makléf mél relevantni znalosti z nékolika oblasti, zejména pak prava, a to ve vztahu
k pravnim predpisim Ceského realitniho trhu, ekonomické i dafiové znalosti, orientace
prakticky zaméfena na katastr nemovitosti a praci s nim, schopnost vyuzivat modernich
technologie ve své praci a dalsi. Na Ceském realitnim trhu pisobi v soucasné dobé tisice
realitnich makléi: nékteré odhady dokonce hovoii o poCtu pfiblizné€ tficeti tisic
realitnich makléft, a to podle jejich Zivnostenského opravnéni na realitni ¢innosti. Na

Cesky realitni trh je tento poCet pomérné vysoky. (www.artn.cz)

Z hlediska kvality realitnich makléfti na jinych evropskych trzich, tak cesti makléri

nemaji celkoveé odpovidajici kvalitu. Zakon zatim zadnym zpiisobem nereguluje realitni
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¢innost, coz je prakticky problém. Je to dano zejména tim, Ze tyto osoby obchoduji
s majetkem Casto viadu nékolik milioni korun. Spolurozhoduji o provedenych
transakcich, a kdyz vznikne né&jaky problém, tak mohou byt pro kupujictho nebo
prodavajiciho zivotni problém. Mohou tak pfijit o vSechny své financni Gspory. S timto
problémem Uzce souvisi aroven realitnich makléft na ¢eském realitnim trhu, tato realné
neni prili§ vysoka a Ize hovofit o existenci znacnych rozdila v kvalité realitnich maklétt
v jednotlivych regionech. Situaci a vyvoji na trhu nahrava také jednani a chovani

spekulantil a neserioznich podnikatelskych subjekti v oblasti realitni Cinnosti.

Nekvalitni ¢innost je zalozena na vidin€ finan¢niho vydélku, ale také neimyslné nebo
z neznalosti a nekompetentnosti, mnohdy nesdéli relevantni informace také neimysiné
nebo umyslné prodavajicim ¢i kupujicim a na zakladé tohoto mohou vznikat problémy a
potencionalni pravni spory. Klient se znespravného nebo dokonce protipravniho
jednani realitniho makléfe muze citit poSkozen. Trendem na Ceském realitnim trhu jsou
nové pristupy a postupy, jak se klienti mohou vyhnout podvodnikiim nebo spekulantiim,
a to zejména, ze klient si zvoli realitni kancelaf nebo realitniho makléfe s pozitivni
historii, mize si vyhledat zkuSenosti a recenze predchozich klientd i osobné navstivit
prostory dané realitni kancelare. Podstatna je informovat a zkusenosti klientl na Ceském
realitnim trhu, a také je nutné, aby klienti dikladné Cetli navrhy smluv a seznamit se

s makléfem, ktery bude dany obchodni realitni piipad vést.

Je nutné uvést, ze trend zavedeni nové pravni Upravy, nevyie§i souCasné problémy
realitniho trhu v CR. Nic se nezméni obratem a ani realitni makléfi se najednou
nezlepsi. Priklad je mozné Cerpat ze Slovenska, kde se realitni Cinnost stala vazanou
zivnosti, ale podle dosavadnich zkuSenosti to nemélo na kvalitu slovenského realitniho
trhu vyznamny vliv, co se tyka kvality realitnich makléfti a jimi poskytovanych sluzeb.
Je ale nutné uvést, ze by jednotlivec, ktery ma zajem pusobit jako realitni makléf, splnit
urCité zakonem stanovené podminky a mél by mit také urcité znalosti pro vykon
pracovni pozice realitniho makléfe. Licenci realitniho makléfe by pak jednotlivec ziskal
napiiklad na zakladé zkousky nebo znalostniho testu. Pifi komparaci s evropskymi
zemémi jsou pozadavky na udéleni licence realitniho makléfe mnohem pfisnéjsi a
narocnéjsi.

Nejvétsi slabinou soucasnych makléfti jsou jejich znalosti. Jak jiz bylo uvedeno, tak
realitni makléf by mél mit znalosti z nékolika pravnich oblasti, ale také ekonomické,

ucetni nebo znalosti ¢eského realitniho trhu. Nicméné prvoradé by mély byt znalosti
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z oblasti nemovitostniho prava v CR. Nutné je, aby umél pracovat s katastrem
nemovitosti, zejména, aby mohl feSit praktické komplikace, které jsou Casto spojeny
s exekucemi, zastavami a vécnymi bfemeny na nemovitostech, a také by mél byt
schopen odpovidat na zakladni a nejvice bézné dotazy klientt. Jak jiz bylo uvedeno, tak
realitni maklét by mél také mit zakladni znalosti dariové problematiky pfi prodeji
nemovitosti, aby byl schopen prakticky poradit prodavajicim 1 kupujicim. Jisté¢ zadouct
jsou znalosti z oblasti stavebnictvi, a to zejména pii specializaci na prodej rodinnych
domu, aby byl schopen zhodnotit a rozeznat u staveb nékteré technické parametry a byt

schopen odhalit minimélné zakladni nedostatky staveb, které nelze hodnotit jako skryté.
(www.artn.cz)

S ohledem na novou pravni upravu by realitni kancelafe mély mit k dispozici urcité
kapitalové rezervy, aby byly schopny prodavat nemovitosti. Pfi existenci této zakonné
podminky v pravni upravé, by se omezilo riziko, ze by realitni kancelafe mely byt
schopny piekonat dynamiku a zmény vyvoje realitniho trhu v CR. Napiiklad b&hem
ekonomické a hospodaiské krize v letech 2008 — 2009 krachovaly realitni kancelafe a
zustalo v nich nedobytné mnozstvi financnich prostiedkt od klientii. Problémem je také
to, ze mnoho realitnich kancelafi podporuje praci realitniho maklére na vedlejsi uvazek.
Realitni Cinnost je pak vykonavana okrajové a tomuto odpovida také konecna kvalita
sluzeb. Tato praxe je dlouhodobym problémem Ceského realitniho trhu a jeden
z pretrvavajicich problému, ktery by bylo vhodné néjakym zpusobem ucinné fesit.

(www.ct24.ceskatelevize.cz)

Trendem také je existence velkych nadnarodnich realitnich firem, a to formou
frangizovych siti, které jsou v ramci CR. Velké nadnarodni realitni firmy maji na esky
realitni trh ur€ity pozitivni vliv, a to hlavné z divodu jejich transparentnosti. Jako
nadnarodni firmy prezentuji svou znacku na danych realitnich trzich a v tomto ohledu je
nutné dodrzovat eticky kodex v oblasti realitniho trhu a obecné nelze ocekavat, ze by
realizovaly néjaké nekalé praktiky, a to z davodu jejich velikosti, ale také s ohledem na
to, ze v pripadé nekalych praktik by mohlo byt podstatné poskozeno jejich dobré jméno
1 znaCka nadnarodni realitni firmy. Tyto firmy také maji vyssi pozadavky na kvalitu
realitnich makléf, jejich vzdélavani a rozvoj, a to také z davodu, aby se jiz v poCatku
eliminovaly pfipadné problémy, které by mohly vznikat i nekvalitnich makléit. Také
problémem nadnarodnim realitnich firem je to, Ze vramci Ceského realitniho trhu

toleruji zaméstnavani realitnich makléiti na dohody mimo pracovni pomér, tedy vedlejsi
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pracovni uvazky. Stejné tak kazda fran§izova pobocka je samostatnou firmou a hodné
zalezi na osob€ vedouciho pobocky, jeho osobnosti a zpisobu vedeni. Od tohoto se

odviji kvalita kazdé fransizové pobocky. (Blazek, Drasilova, 2013, s. 45-60)

Nicméné na ceském realitnim trhu jsou realitni kancelafe, které maji stanovena

transparentni pravidla a tyto jsou nasleduyjici:

e Pokud realitni firma ptsobi v ramci celé CR, tak v kazdém regionu je pevné

stanoveny pocet realitnich makléfd,

e Tyto realitni kancelafe neumoziiuji praci realitnich makléia na vedlejsi uvazek,

ale na hlavni pracovni pomér,

e Tyto realitni kancelafe maji mensi poCet zameéstnancl, ale pracovni tym

zaméstnancu je stabiln€jsi a fluktuace je nizka,

e Tyto realitni kancelafe maji stanovenou strategii a realizuji strategické fizeni,
aby byly efektivni a flexibilni v ramci konkuren¢niho boje na ceském realitnim

trhu,

e Tyto firmy maji nastaveny systém rozvoje a vzdélavani realitnich makléf, tito
jsou pravidelné vzdélavani ve formé online nebo prezencnich kurzd, pravnich
Skoleni, obchodnich dovednosti a odbornych znalosti a dalsi aktualné potiebné

znalosti a dovednosti.
(www.remax-czech.cz)

Ve vysledku jako takové realitni kancelare kvalitnéjsi z hlediska urovné svych realitnich
maklért, a také jsou mnohem efektivnéjsi ve své podnikatelské Cinnosti. Dochazi také
k minimalni fluktuaci zaméstnanci a nejcast€j§im diavodem k odchodu makléfe v téchto
lokalitach je postup na manazerskou pozici. Minimalizace fluktuace je dana hlavné
pfistupem téchto realitnich kancelafi a snaha o podporu a rozvoj realitnich makléfi.
Firma si stanovi pravidla naboru a vybéru zameéstnanci a kazdy novy realitni maklér
projde tfimésicnim adaptacnim procesem, kde si celkem spolehlivé miize ovéfit, zda na
vykon dané pracovni pozice ma odpovidajici schopnosti a dovednosti. Jak jiz bylo
uvedeno, u téchto realitnich kancelafi je diraz kladen na znalosti, a to ve vSech
oblastech, které byly uvedeny v kapitolach vySe. Tyto realitni kancelafe maji vétSinou
vlastni interni lektory, naptiklad byvalé realitni makléfe nebo realitni maklére, ktefi se

zaméfuji na vzdélavani ostatnich realitnich makléii v ramci realitni kancelafe. Pro
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zkuSengj$i realitni makléfe je pak mozné vzdélavani prostrednictvim e-learningu. U
kvalitnich realitnich kancelafi je adaptacni obdobi nového zaméstnance ukonceno

testem.

V souvislosti se vzdélavanim a rozvojem realitnich makléit je mozné konstatovat, ze se
bude utvaret studijni obor realitniho makléfe na vefejnych vysokych Skolach. Aktualné
na téchto Skolach tento studijni obor neexistuje. S pfijetim pravni Gpravy lze
predpokladat, ze tyto studijni obory budou vznikat, a také na soukromych vysokych
Skolach. Je také nutné uvést, ze nékteré soukromé vysoké Skoly jiz obor realitni maklér
zavedly a je také mozné uvést, ze tento trend u soukromych vysokych skol budou
pokracovat. Souhrnné tedy kvalita makléia je dana i jeho osobnosti a osobnimi
schopnostmi a dovednostmi. Realitni makléf musi mit odpovidajici m&kké dovednosti,
aby mohl komunikovat s klienty kvalitné a realitni obchod, ktery realitni maklér
realizuje, probéhl ve vSech ohledech uspésné a v poradku. Tim, ze realitni maklér
neustale komunikuje s prodavajicim a kupujicim, by mél mit urcité vystupovani a
komunikaci na vysoké urovni tak, aby si dokazal komunikovat asertivné a aby byl
korektni, transparentni a musi dokazat obchod a situaci mit stale pod kontrolou a

uspesné realitni obchod dokoncit.
(www.zpravy.aktualne.cz)

S ohledem na aktualni vyvoje je mozné uvést, e CNB zvysila v mésici fjnu 2021
urokové sazby, coz je uvedeno na grafu 1 nize sohledem na vyvoj vySe téchto

urokovych sazeb.
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Graf 1: Vyvoj trokovych sazeb v dlouhodobém ¢asovém horizontu

2T repo sazba (v %)
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Zdroj: CNB SZ BYZNYS

Zdroj: CNB v elektronické podobé, SZ Byznys, 2021, v elektronické podobé

Je nutné uvést, ze kontinualné pokracCuje rast cen a v fijnu 2021 to bylo o hodnotu
5,8 %. ZvySovani urokd ze strany CNB, jak je uvedeno na grafu 1 vyse, se viak projevi
v kratkodobém Casovém horizontu az jednoho roku. Do této doby se muze pohybovat
inflace na hodnoté okolo 7 %. Rust cen se projevuje také na Ceském realitnim trhu a
nejvice tedy rostly ceny tykajici se bydleni a v tomto kontextu 1 nemovitosti a dalSich
casti Ceského realitniho trhu. ZvySujici se ceny energii a souvisejicich oblasti pak také
zvySuji ceny tykajici se béznych oprav a udrzby byt a nemovitosti. U téchto polozek je
rast v poslednim ctvrtleti roku 2021 o hodnotu 8,5 %. Imputované najemné, tedy
néaklady vlastnického bydleni, vzrostlo dohromady o 12,8 %, v komparaci s mésicem o
10,3 %, zejména v dasledku rustu cen stavebnich materiald a cen novych bytd pro
vlastni bydleni, v mensi mife i ristu cen stavebnich praci. Na rostouci ceny reagovala
Ceska narodni banka zvy§ovanim trokd. Minuly tyden vyrazné zvysila zékladni sazbu
na 2,75 procenta, aby srazila inflacni ocekavani domacnosti a firem. Od zakladni
urokové sazby se odviji iro¢eni komercnich uvérd i financovani statniho dluhu. Lidem,
ktefi refinancuji uvery, se tak o tisicikoruny ro¢né€ prodrazi hypotéky vzhledem k vyvoji
Ceského realitniho trhu a Cinnosti jednotlivych realitnich kancelafi. Je také mozné uvést,
7e CNB jde pii zvySovani urokd proti proudu, jelikoz centralni bankéfi ve Spojenych

statech, Velké Britanii ¢i eurozoné spoléhaji na to, ze inflace je prechodna a sama
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be&hem pfistiho roku odezni. Budouci vyvoj bez presnéjsich dat neni mozné predikovat a
otazkou zustava, jaky vliv budou mit pokracujici sekundarni dopady epidemie COVID-

19.

(www.cnb.cz, www.czs0.cz)

4.5. Zavérecné zhodnoceni

Bydleni vCR a trh snemovitostmi v sou¢asnosti nejvice ovliviiuji pokradujici
stoupajici ceny nemovitosti a zejména pak nedostatek novych byti a domu, které je
nejvetsi zdjem. Nicméné realitni trh vlivem epidemie COVID-19 kratkodobé stagnoval,
a to vlivem restriktivnich opatifeni, kterd omezila ¢innosti realitnich kancelaii a praci
realitnich makléii. SouCasna bytova vystavba se jevi jako nedostacujici, a to hlavé ve
velkych méstech, a to se projevuje v prodejnich cenach nemovitosti, ale také nasledné i
v ngjemnim bydleni. Jak uz bylo uvedeno v kapitolach vyse, byly uvedeny hlavni
trendy. Nicméné je v souhrnu uvést jesté nekteré dalsi trendy relevantni v roce 2020 a

2021.

Naptiklad je mozné uvést zmény v souvislosti s uvedenou epidemii COVID-19, které na
uréité obdobi zptsobila stagnaci realitniho trhu v CR vlivem restriktivnich opatieni.
V névaznosti na toto byly pfijaty pravni zmeény, které by se mohly tykat zruSeni dané
z pievodu nemovitosti, coz schvalila Vlada CR. Odbornici v oblasti realit na Seském
trhu se shoduji v nazoru, zZe realitni bublina by mohla v roce 2020 klesnout vlivem
sekundarnich dopadi epidemie COVID-19, a také vyvojem makroekonomickych
ukazatelt. S pfijatymi omezenimi i v jinych zemich EU a na globalni trovni je pak
mozné predikovat, ze vzroste zajem o jeden typ nemovitosti, a tim je rekreacni bydleni
v CR, typicky chaty a jiné nemovitosti pro traveni volného ¢asu a pro dovolenou. Jiz
nyni se zvysila poptavka po tomto typu nemovitosti v podstaté ve vSech realitnich
kancelafich v CR. Je nutné piedpokladat ekonomické zpomaleni CR, které bylo
pfirozenym vyvojem pied epidemii Covid-19 predikovano nejenom v CR, ale také
v jinych evropskych zemich. Vlivem sekundarnich dopadu epidemie COVID-19 se pak
toto ekonomické zpomaleni prohloubi a bude mit vétsi dynamiku vyvoje. Je mozné
predikovat, ze dojde kurcité ekonomické krizi vramci EU 1 globalné a béhem
ekonomické krize jsou pravé nemovitosti komoditou, které zleviiuji nejvice. Zatim se to
neprojevuje u nemovitosti jako takovych, ale rozhodné je mozné to uvést u pronajmu

nemovitosti pro soukromé i komercni ucely v podstaté ve vSech méstech CR.
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Epidemie COVID-19 samostatné¢ neméla dlouhodoby vliv na ceny nemovitosti, az na
doCasny pokles poCtu transakci, které byly zptsobeny karanténou a restriktivnimi
opatfenimi. Jak jiz bylo uvedeno, lze predikovat pravdépodobny mirny pokles
prumérnych cen nemovitosti ve druhé polovin€ roku 2020 a nasledn€ v prvni poloviné
roku 2021 az o hodnotu 5 — 10 %. Ceny se vSak pravdépodobné rychle vrati na pavodni
hodnoty, a to sohledem na obnoveni normalniho stavu fungovani ekonomiky.
Pozastaveni turismu bude mit vliv a negativni dopady zejména na cenovou hladinu
najma v Praze. Tento faktor by se mohl odrazit v cenach nemovitosti, potrva ale
maximalng d okamziku plného obnoveni turismu v CR. Na realitnim trhu v CR se
objevuji nové platformy kratkodobych pronajmua, typicky je to Airbnb, ktery v oblasti
pronajmu vyftadil realitni kancelare jako ¢lanek pfi zprostiedkovani pronajma. Tyka se
to viak hlavné mésta Prahy, v ostatnich mé&stech v CR tento trend neni tak silny. Je také
nutné uvést, ze cena velikosti ve velkych méstech prili§ klesat nebude. Proti zleviiovani
je zejména nizka uroven vystavby. VysSim cenam nemovitosti nahrava také pomeérné
stale nizka Groveti nezaméstnanosti v CR, ktera je stale pod primérem v EU a z4jem lidi
ve velkych méstech v CR bydlet a pracovat. Skute¢nosti také je, e od roku 2014 trvale
rostou ceny nemovitosti v celé EU. Jen v roce 2019 vzrostla cena domd, podle udaju
Eurostatu, praimémeé o 4.2 %. V nékterych zemich a méstech, napfiklad v Berliné
v Némecku vSak ceny rostou jest¢ mnohem rapidnéji a stavaji se spoleCenskym i

politickym problémem.

(www.penize.cz)
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Prakticka cast

5. Metodika

Ke splnéni stanovenych cili v ramci prace jsou pouzity analytické, komparativni a
kvantitativni 1 kvalitativni metody zpracovani s ohledem na ptehled pouzitych
odbornych zdroji. Mimo analytickych metod jsou to komparativni metody hodnotici
razné piistupy z hlediska zvoleného tématu prace, a také je nutné uvést analyzu
internich dokumentt zvolené realitni kancelafe a jeji organizace a organiza¢niho a
fidiciho usporadani v ramci strategické analyzy a jejich vystupa a kvantitativni metody
zpracovani dat zahrnujici realizaci dotaznikového Setfeni a samostatné také kvalitativni
vyzkum formou polostrukturovaného rozhovoru s vedenim a managementem zvolené
realitni kancelare. Cilem téchto metod je ziskat relevantni informace pro nasledné
shrnuti ziskanych poznatki a zavéri pro formulaci hypotéz, které byly stanoveny
pfedem v obou pfipadech, tj. pro dotaznikové Setfeni i pro pruzkum o realitnich

kancelafich. Hypotézy se na zavér dotaznikového Setfeni a prizkumu potvrdily ¢i

vyvratily.

Dotaznikové sSetreni

Dotazniky jsou jednou z hlavnich metod provadéni kvantitativniho vyzkumu. Jejich
feSeni je pro autorku disertacni prace pomérné transparentni a dotaznik je mozné
prezentovat respondentim osobné, telefonicky, e-mailem ¢i formou elektronického
dotaznikového Setfeni prostfednictvim online platformy, coz je piipad tohoto
dotaznikového Setfeni. Platforma survio.com predstavuje dostateCné kvalitni vystupy
pro dalsi zpracovani v této praci. Kvantitativni prizkumy kladou otazky konkrétnimi,
obvykle Ciselnymi odpovéd'mi, aby bylo mozné data rychle analyzovat a zpracovat jak
v grafické podobé¢, tak doplnit vyhodnoceni jednotlivych otazek relevantnimi komentari
a hodnocenim. Elektronické dotaznikové platformy lze celkem efektivné propojit a
provazat se socialnimi médii a oslovit tak dostateCny pocet respondentl, jak bylo
uvedeno vysSe. Jsou uziteCné pro shromazdovani velkého mnozstvi dat, ale nejsou
urCeny ke shromazd’ovani popisnych informaci. K tomuto jsou vhodnéjsi analytické
informace tykajici se dané realitni kancelafe nebo polostrukturované rozhovory s
odpov&dnymi osobami za fizeni vybrané realitni kancelafe a jeji podnikatelské ¢innosti

a realitni praxe.
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Dotazniky poskytuji relativné rychly a efektivni zpasob ziskavani velkého mnozstvi
informaci od vét§iho mnozstvi respondenti, jak je realizovano v nasledujicich
kapitolach této prace. Udaje Ize sbirat relativné rychle, protoze osoba prezentujici
dotaznikové Setfeni by nemusela byt osobné pfitomna, kdyz byly vyplnény dotazniky, a
to v pripadé elektronického dotazovani pres online platformu Survio.com. Problémem v
dotaznicich je vSak to, ze respondenti mohou lhat kvuli rGznym davodim a
skuteCnostem a otazky tak musi byt formulovany co nejvice neutralnim zptusobem.
Vétsina lidi chce prezentovat pozitivni obraz sebe sama, a tak mohou lhat nebo ohybat
pravdu, aby se prezentovali v ramci svych odpovédi pozitivnim zptasobem. Urcitou miru
subjektivity je nutné oc¢ekavat, nicmén¢ je mozné provést objektivizaci informaci, jak je
tomu v piipadé analytického rozboru internich informaci tykajicich se tématu a doplnéni
o polostrukturovany rozhovor jako forma kvalitativniho vyzkumu. Dotazniky mohou
byt afinnym prostiedkem k levnéjSimu a rychlejSimu meéfeni chovani, postoja,
preferenci, nazorid a zaméru relativné velkého poctu subjekti nez u jinych metod.
Dotaznik ke shromazd’ovani udaji Casto pouziva oteviené i uzaviené otazky. To je

vyhodné, protoze to znamena, ze lze ziskat jak kvantitativni, tak kvalitativni udaje.

Dotaznikové Setfeni v kontextu feseného tématu bylo realizovano v mésici srpnu 2021 a
celkem se tohoto dotaznikového Setfeni v elektronické formé svyuzitim socialnich
médii a webovych stranek zucastnilo 190 respondenti. Dotaznikové Setfeni bylo
realizovano v elektronické formé z divodu sekundarnich dopadi epidemie COVID-19 a
respondenti méli moznost se vyjadfit k tématim v kontextu zvoleného tématu prace.
Dotaznikové Setfeni je formou kvantitativniho vyzkumu a umoziuje ziskat pomérné
velké mnozstvi dat a informaci k feSenému tématu. V této souvislosti vyhodnoceni
dotaznikového Setfeni zahrnuje identifikacni otazky tykajici se souboru respondenti,
kteti se ucastnili dotaznikového Setfeni a specifické otazky, které se tykaji tématu prace,
které rozpracovavaji jednotlivé problémy, na jejichz zakladé je mozné formulovat

navrhy a doporuceni pro realitni praxi v CR.

Prizkum o realitnich kancelarich

V této kapitole je popsan vyzkumny projekt, jehoz se ucastnily tfi realitni kancelate.
Dvé realitni kancelafe z Ceské republiky a pro vétsi pestrost a riiznorodost odpovédi, je
tieti kancelai ze Slovenska, abychom méli porovnani Ceské republiky s jinou zemi.

Cilem tohoto vyzkumu bylo zjistit, obsah a népli prace realitniho zprostfedkovatele,
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dale jejich pracovni a kariémi cile, jaké jsou dulezité predpoklady pro vykon tohoto
povolani, zptiisoby motivace, rivalita mezi realitnimi kancelafemi, ale také jaky maji

dané realitni kancelare pohled do budoucna, co se realitniho trhu tyce.

K provedeni vyzkumu byl vyuzit fizeny rozhovor, ve kterém zucastnéné kancelare

odpovidaly na otazky. Rozhovor obsahoval celkem 25 riznorodych otazek.
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6. Dotaznikové Setreni

Nejprve stanovim hypotézy, které se pomoci dotazniku budu snazit vytesit.
e Je reklama realitni kancelafe nezbytnou soucasti pfi nabizeni nemovitosti ke
koupi ¢i prodeji?
e Je prehlednost webovych stranek realitni kancelare dulezita?
e Jsou obecné cenové nabidky realitnich kancelari adekvatni?
e Jsou lidé spokojeni s rozsahem poskytovanych sluzeb?

Na zakladé stanovenych hypotéz byl vytvoren dotaznik, kterého se tucastnilo 190

respondentll, ktefi dotaznik vyplnili skrze socialni média nebo webové stranky.
Cast I. Identifikaéni udaje:

Pohlavi respondentu
Tato otazka méla identifikovat respondenta, zda jde o muze ¢i Zenu. Otazka neméla
hlubsi vyznam, §lo pouze o rozliSeni respondentt. Z daného vzorku respondentt je 111

zen a 79 muzu.

Pohlavi respondentt

mMu? ®mZena

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vék respondentu

Vékova stratifikace dotaznikového Setfeni zahrnuje respondenty od 19 do 63 let, ktefi se

ucastnili dotaznikového Setfeni realizovaného v elektronické podobé v ramci webové
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platformy, na které byl dotaznik pro respondenty k dispozici. Grafické vysledky této
otazky jsou zpracovany nize a respondenti jsou rozdeleni do jednotlivych vékovych
skupin zahrnujici nejnizsi veék respondenta a nejvyssi veék respondenta v dotaznikovém

Setfeni.

Vék respondentt

38
34

46
37
22
13

19-25 let 26-34 let 35-44 let 45-51 let 52-59 let 60-63 let

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vzdélani respondentu

Uvedeny vzorek respondentti reprezentuje uroven vzdélani od stredoSkolského vzdélani
bez maturity, s maturitou az po vyssi odborné vzdélani a nasledné vysokoskolské
vzdélani v bakalarském a magisterském stupni a téz postgradudlni vysokoskolské
vzdélani. Na zakladé vysledka a odpovédi respondentti u dalSich otazek je mozné uvést,
ze uroven jejich vzdélani do urcité miry souvisi s tim, jak uvazuji o vyznamu realitni
praxe a realitni ¢innosti a k jakym uceliim, mimo vlastniho bydleni, si respondenti své
nemovitosti pofizuji. Mimo davodd k bydleni jsou to také diavody k podnikatelské
¢innosti €1 vykonu pracovni cinnosti, ale také jako investicni piilezitosti nebo
nemovitosti, které jsou nasledné poskytnuty détem respondentii v ramci dotaznikového

Setfeni. Grafické vyhodnoceni této otazky je uvedeno nize.
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Vzdélani respondenti

Stredoskolské bez maturity 27
Stfedoskolské s maturitou 69
Vyssi odborné vzdélani 21
Vysokoskolské (Bc.) 38
Vysokoskolské (Mgr., Ing.) 28

Vysokoskolské postgradudlni 7

Zdroj: Vlastni zpracovani

Cast Il. Specifikace

Specifické otazky dotaznikového Setreni a jejich vyhodnoceni

V ramci specifickych otazek jsou sledovany nazory respondentd v kontextu soucasné
Ceské realitni praxe a zejmeéna to, jak respondenti — klienti realitnich kancelafi pfistupuji
k Cerpani sluzeb realitnich kancelafi a jejich zaméstnanct. Tyto poznatky a informace

jsou nasledné vyuzity pro formulaci hypotéz.

Informace a vybér realitni kancelare ze strany respondentu

U této otazky respondenti uvadeli informace, jak se dozvédéli o Cinnosti dané realitni
kancelare a jak si realitni kancelar, v pfipadé potieby, voli. Nazory respondentli zahrnuji
pocetné nejcetnéjsi odpovedi respondentd, které jsou graficky zpracovany nize. Je
mozné uvést, ze mezi nejcetnéj§i odpovedi patii ziskavani a vyhledavani informaci o
realitnich kancelafich v prosttedi internetu, ale také v ramci socialnich médii, zejména
pak socialni sité, jako je Facebook nebo Instagram. Uvadény jsou také tradi¢ni a
moderni formy reklamy, ale také informace a doporuceni od bankovnich hypotecnich
poradct ¢i od znamych a rodiny nebo se jedna o vlastni pozitivni zkuSenosti, které jsou
formou osobniho doporuceni prezentovany dalsim osobam pii volbé vhodné realitni
kancelate a souvisejicich sluzeb. Je pfitom vhodné uvést, ze v poslednich letech

prevazuji jako relevantni zdroje informaci zejména moderni formy reklamy a prostiedi
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internetu. Svijj vyznam stale ma osobni doporuceni a informace v ramci rodiny a pratel.

Graficky jsou vysledky uvedeny nize.

Zdroj informaci pro vybér realitni
kancelare

Tradiéni reklama (tisk, televize) 26
Moderni reklama (internetova) 60
Socidlni média (Facebook, Instagram) 43
Rodina a pratelé 19
Bankovni hypoteéni poradce 14

Osobni doporuceni 28

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnoceni kvality a obsahu webovych stranek realitnich kancelafi ze strany

respondentt

Respondenti u této otazky vyjadiovali svoje nazorové stanovisko, a to ,,rozhodné
souhlasim®“, az po ,nejsem si jisty/a“. Respondenti uvadéli jednak svou spokojenost
s obsahovym feSenim webovych stranek realitnich kancelafi, a také spokojenost
s aktualnosti a rozsahem nabidky realit v€etné spokojenosti s cenovymi nabidkami realit
v ramci webovych stranek jednotlivych realitnich kancelafi. Graficky jsou vysledky

uvedeny v grafech nize reprezentujici nazorové postoje vzorku respondentt.
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Spokojenost s obsahovym resenim
webovych stranek realitnich kancelari

Rozhodné souhlasim 32
Spise souhlasim
Nevim 24
Spise nesouhlasim 28
Rozhodné nesouhlasim 21

Nejsem si jisty/a 10

75

Spokojenost s aktudlnosti a rozsahem
nabidky realit na webovych strankach
RK

Rozhodné souhlasim 32
Spise souhlasim
Nevim 24
Spise nesouhlasim 28
Rozhodné nesouhlasim 21

Nejsem si jisty/a 10

75

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Spokojenost s cennovymi nabidkami
realit v ramci webovych stranek RK

Rozhodné souhlasim 32
Spise souhlasim 75
Nevim 24
SpiSe nesouhlasim 28
Rozhodné nesouhlasim 21

Nejsem si jisty/a 10

Zdroj: Vlastni zpracovani

Hodnoceni rozsahu nabidky prace realitnich makléru

U této otazky méli respondenti vyjadfit, zda jsou spokojeni s rozsahem nabidky, kterou
obecné poskytuji realitni makléfi. Své nazory vyjadrovali opét od ,rozhodné
souhlasim®, az po ,,nejsem si jisty/a“. Rozsahem nabidky byl mysleny veskery servis,
ktery poskytuji realitni kancelafe, od uschovy penéz, pres =zafizeni prohlidky
nemovitosti, az po vyfeseni veSkerych smluv. Odpovédi jsou uvedeny graficky v grafu

nize.

Spokojenost s rozsahem
poskytovanych sluzeb RK

Rozhodné souhlasim 32
Spise souhlasim 75
Nevim 24
SpiSe nesouhlasim 28
Rozhodné nesouhlasim 21

Nejsem si jisty/a 10

Zdroj: Vlastni zpracovani
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6.1. Vyhodnoceni dotaznikového Setfeni

Dotaznikové Setfeni se skladalo ze dvou casti, pficemz z identifikacnich udaja zavéry
vyvozovat nebudu, jelikoz nejsou pro vyvraceni ¢i potvrzeni hypotéz nikterak
podstatné. Pro tento pruzkum byla dulezita druha Cast dotazniku, kde jsem se snazila
zjistit, jaké zdroje vyuzivaji respondenti pro vyhledavani informaci, které se tykaji
vybéru realitnich kancelafi, dale jak hodnoti webové stranky realitnich kancelaii a jak
jsou s nimi spokojeni a zaroven jak jsou spokojeni s nabidkou realitnich kancelafi.

Snazila jsem se najit odpovédi na vyse stanovené hypotézy.

1. Je internetovd reklama realitni kanceldfe nezbytnou soucasti pfi nabizeni

nemovitosti ke koupi Ci prodeji?

Podle priizkumu bylo zji§téno, ze 44 respondentti jako zdroj informaci pro vybér
realitni kancelafe vyuziva internetovou reklamu, dale 34 respondentl internet
obecné a jako tfeti nejCastéjsi odpoveéd bylo osobni doporuceni. Naopak
nejméné lidi povazuje za oblibeny zdroj informaci o realitnich kancelari
bankovni hypote¢ni poradce. Byla potvrzena hypotéza, ze by internetova
reklama méla byt soucasti marketingového zaméfeni realitnich kancelari, jelikoz

zaujme nejvice lidi.

2. Je prehlednost webovych stranek realitni kancelare dullezita?

Prazkum potvrdil hypotézu, ze je prehlednost webovych stranek dulezita. Az 69
respondenti uvedlo jako odpovéd ,spiSe souhlasim“ s obsahovym feSenim
webovych stranek realitnich kancelafi. Pouze 14 respondentd na téze otazku

odpovédélo ,,rozhodné nesouhlasim®.

3. Jsou obecné cenové nabidky realitnich kancelafi adekvatni?

Vyzkum vyvratil hypotézu, ze by vétSina dotazovanych povazovala cenové
nabidky realitnich kancelafi za adekvatni. Naopak az 108 lidi vybralo odpovéd’
,rozhodné nesouhlasim nebo ,spiSe nesouhlasim“. Pouze 38 lidi zvolilo

odpovéd’ ,,rozhodné€ souhlasim® nebo ,,spiSe souhlasim®.

4. Jsou lidé spokojeni s rozsahem poskytovanych sluzeb?

Vyzkum potvrdil hypotézu, ze valna vétSina dotazovanych je spokojena

s rozsahem poskytovanych sluzeb od realitnich kancelati. Pouze 52 lidi uvedlo
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Ze ,,spiSe nesouhlasi“ nebo ,,rozhodné nesouhlasi“. 107 respondentq, tedy pfes
polovinu dotazovanych, se shodlo na odpovédich ,spiSe souhlasim® nebo

,,yozhodné€ souhlasim*
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7. Rizeny rozhovor

Soucasti praktické c¢asti diplomové prace byl také polostrukturovany rozhovor a

dotaznik pro realitniho zprostiedkovatele. Rozhovoru a dotazniku se zucastnily 3

realitni kancelafe. Dvé z Ceské republiky a jedna ze Slovenska. Jednalo se o realitni

kancelafe Remax a RK Stejskal za Ceskou republiku a RK Spirit za Slovensko.

Zastupci jednotlivych realitnich kancelati mi poskytly rozhovor, ve kterém zodpovédéli

nekolik otazek, které by mély pomoci najit odpovédi na predem stanovené hypotézy a

potvrdit je €1 vyvratit.

Hypotézy jsou nasledujici:
Je relevantni rivalita mezi realitnimi makléfi?

Ma4é pozitivni pracovni prostfedi a firemni kultura vliv na praci v realitni

kancelafi?

Meély by mit uchaze¢i na pracovni pozici realitniho makléfe vystudovanou

vysokou Skolu?

Maji etické normy a etické chovani v realitni praxi velky vyznam ve vztahu ke

klientim?
Ma profese realitniho maklére do budoucna potencial?
Ma vyznam ochrana klienta?

Mély by byt podminky pro ziskani opravnéni pro Ccinnost realitniho

zprosttedkovatele jesté vic zpfisnény?

Na zakladé stanovenych hypotéz se pokladaly otazky realitnim kancelafim. Na

nasledujicich strankach jsou celé fizené rozhovory se vSemi oslovenymi realitnimi

kancelaremi.

7.1,

Rizeny rozhovor s realitni kancelafi Remax

Identifikaéni otazky

Pohlavi respondenta: Zena

VéEk respondenta: 57

Vzdé&lani respondenta: vysokoskolské (VSE Praha)
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Délka praxe v segmentu realitni ¢innosti: 15 let

1. Prosim popiste obsah Vasi pracovni ¢innosti v realitni praxi na vedouci pozici.

Pracuji na pozici manazer projektu u developerské spolecnosti. Obsah moji
pracovni €innosti zahrnuje kromé realitni ¢innosti piedevsim veskerou agendu
vystavby a prodeje byti z naSeho developerského projektu od pocatecni faze
(studie, projekt, stavebni povoleni, ZTV), pres rezervacni, SoSBK a vlastni
kupni smlouvy, ptfipadné klientské zmény, vlastni realizaci, kolaudaci, zapis do
KN, az po finalni predani novym vlastniktim.

2. Co Vas zaujalo na oboru realitni ¢innosti a realitniho poradenstvi.

Ruznorodost prace, zajimavé prostredi, kontakt s klienty i obchodnimi partnery.

3. Jaké osobnostni predpoklady by mél mit realitni makléi?

Smysl pro fair play, spolehlivost, dochvilnost, znalost problematiky, empatii,
komunikativni schopnosti, spoleCenské vystupovani, poctivy pfistup k praci,
klientim i partneram.

4. Jaké osobnostni predpoklady by mél mit vedouci zaméstnanec v realitni praxi?

Stejné jako maklér plus schopnost fidit kolektiv, byt o krok napred.

5. Jaké pristupy a komunikaci uplatiiuje ve vztahu ke klientlim v realitni praxi?
Férovy pfistup, nezatajovat podstatné informace, najit spole¢nou fec, pochopit
prani a potieby klienta.

6. Jakymi zplUsoby motivujete realitni makléfe ke zdravé motivovanosti pro

pracovni vykon?
Motivacéni systém, bonusy.

7. Je podle Vaseho nazorl relevantni rivalita mezi realitnimi makléfi v ramci

realitni kancelare?

Pozitivni motivace je mi blizs§i nez podporovat rivalitu.

s7vo

8. Jaké motivacni nastroje realitnich makléri se v praxi Vasi realitni kancelare

nejvice osvédcily?
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Viz 6 a7.

9. Jaké manazerské a lidrovské pristupy se v praxi Vasi realitni kancelare nejvice

osvédcily?
Rovny pfistup, transparentni fizeni i odméfiovani.
10. Je ve Vasi realitni kancelafi formalni ¢i neformalni firemni kultura a vztahy mezi
realitnimi makléfi a vedoucimi zaméstnanci?
Neformalni pii respektovani postaveni jednotlivych subjekti a znalosti
mantineld.
11. Jakym zplsobem jsou utvareny vztahy s klienty v ramci Vasi realitni praxe?

Formalné 1 neformalné.

12. Jaky vyznam m3, podle Vaseho nazoru, pozitivni pracovni prostiedi a firemni

kultura?
Urcité ma vyznam.
13. Jaké formy realizace komunikace s klienty v realitni praxi v soucasné dobé
nejvice bézné?
Internet, e-mail, telefon, osobni jednani.

14. Jaké zadouci kompetence a dovednosti by méli mit uchazeci na pracovni pozici

realitniho maklére v realitni praxi?

Ridi¢sky prikaz, znalost problematiky, spoletenské vystupovani a vzhled,
vyjednavaci schopnosti, komunikativni schopnosti, pozitivni pfistup, férové

jednani, spolehlivost atd.

15. Jaky vyznam ma v pracovni Cinnosti pravni Uprava ceského realitniho prava a
zmén v platné pravni Gpravé?
Nejsem si jista, zda je pfinosem.
16. Jaky vyznam maji ve vztahu ke klientdim v realitni praxi etické normy a etické
chovani?

Ano, maji zcela jisté vyznam.
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17. Jak se, podle Vaseho nazoru, bude vyvijet profese realitniho maklére na ceském

realitnim trhu do budoucna?

Dobry maklét bude vzdy pro klienta pfinosem.
18. Jak byste zhodnotil/a soucasnou situaci na trhu realitniho zprostifedkovani a na
ceském realitnim trhu?
Ceny nemovitosti rostou nezastavitelnym tempem a myslim si, ze je§té dlouho

porostou.

19. Které problémy povaZujete za zasadni v oblasti realitniho zprostiedkovani a

vevs

Ceského realitniho trhu? Uvedte prosim pét nejvyznamnéjSi problému dle

Vaseho nazoru.
a) Neprofesionalni pfistup nékterych maklért
b) Zvysujici se ceny nemovitosti
c) Vyse provize
d) Vysoké hypotecni sazby
20. Jak by mél byt v realitnich vztazich a praxi s klienty nastaven rezim zajistujici
vyssi ochranu klienta? Uvedte prosim alespon tfi opatfeni.
a) GDPR
b) Pojisténi maklére
¢) Smlouvy fesit vyhradné pres pravniky
21. Jaky minimalni rozsah sluZeb, podle Vaseho nazoru, by mél realitni

zprostiedkovatel poskytovat klientovi vramci své provize, kterou mu klient

poskytuje? Prosim blize specifikujte?
Mel by zajistit prohlidku nemovitosti, pravni sluzby, pfedani nemovitosti v¢.
Prepist energii.
22. Jaky vyznam ma kvalita a komplexnost sluieb v poskytovani sluieb a
komunikace klientovi v realitni praxi?
Ma veliky vyznam. Poskytovani sluzeb by mélo byt na vysoké urovni, aby byl

klient spokojeny. Maklét by mél byt v dané oblasti fadné vzdélan.

48



23. Jak by, podle Vaseho nazoru, mély byt nastaveny podminky pro ziskani
opravnéni pro cinnosti realitniho zprostfedkovatele v prostiedi ceského

realitniho trhu?
Myslim si, ze tak, jak je zdkon nastaven nyni, je to spravné.
24. Jakym minimalnim rozsahem znalostni by mél realitni makléf v rdmci ¢eského
realitniho trhu disponovat? Prosim specifikujte.
Minimalné maturitni zkouska a zkouska realitni ¢innosti. A praxe v oboru.
25. Jak se, podle Vaseho nazoru, bude vyvijet realitni ¢innost na ¢eském realitnim
trhu v kratkodobém a stfrednédobém ¢asovém obdobi?
Myslim si, ze ceny nemovitosti porostou a navic, podle mého nazoru, klesne
vystavba nemovitosti, vzhledem k neustalému zdrazovani materiala.
7.2. Rizeny rozhovor s realitni kancelafi RK Stejskal
Identifikaéni otazky
Pohlavi respondenta: Zena
VéEk respondenta: 46
Vzdélani respondenta: Stredoskolské s maturitou

Délka praxe v segmentu realitni ¢innosti: /3 let

1. Prosim popiste obsah Vasi pracovni ¢innosti v realitni praxi na vedouci pozici.

Reditelka kancelafe — Zajisténi chodu kancelafe. Vedeni celého tymu makléit
vcetné naboru novackd. Zajisténi vSech potfeb pro makléfe jako jsou napf.
vzdélavani, pravni servis, konzultace jednotlivych pfipadl, poradenstvi v realitni
problematice, psychologie c¢lovéka. Zajisténi ucetnictvi a administrativni

¢innosti ve firmé.

2. Co Vas zaujalo na oboru realitni ¢innosti a realitniho poradenstvi.

Na realitni Cinnosti a realitniho poradenstvi mé nejvice zaujala riznorodost
¢innosti. Dale se pii této profesi setkavate s novymi pribéhy klient a snazite se

kazdy ptipad vyftesit co nejlépe, aby byl klient co nejvice spokojeny. Pro spoustu
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lidi je pofizeni nemovitosti jednou z zivotnich udalosti v jejich zivotech a je
skvély pocit, kdyz u toho mizete byt.

3. Jaké osobnostni predpoklady by mél mit realitni maklér?
Osobni predpoklady realitniho makléfe jsou za mé velice dilezité. Sympatie,
duvéra, trpélivost, Casova flexibilita a nebat se komunikovat s klienty.

4. Jaké osobnostni predpoklady by mél mit vedouci zaméstnanec v realitni praxi?

Umét naslouchat, porozumét, poradit, povzbudit a byt dobrym mentorem.

5. Jaké pristupy a komunikaci uplatiiuje ve vztahu ke klientlim v realitni praxi?
Sympatie, daveéra, trpélivost, Casova flexibilita a nebat se komunikovat s klienty.
6. Jakymi zplUsoby motivujete realitni makléfe ke zdravé motivovanosti pro
pracovni vykon?
Kazdy maklér je zivnostnik, pro kterého je motivaci uzavieny a vyteseny piipad.
7. Je podle Vaseho nazoru relevantni rivalita mezi realitnimi makléfi v ramci
realitni kancelare?

Makléi musi s realitni kancelafi spolupracovat a dilezita je predevsim loajalita.

8. Jaké motivacni nastroje realitnich makléfi se v praxi Vasi realitni kancelare

nejvice osvédcily?
Nejlepsi motivaci je pro makléfe odména za nejvySsi obrat (za rok) formou
finan¢ni odmeény nebo zaplacené dovolené.
9. Jaké manazZerské a lidrovské pristupy se v praxi Vasi realitni kancelare nejvice
osvédcily?
Lidskost, porozuméni a ochota.
10. Je ve Vasi realitni kancelafi formalni ¢i neformalni firemni kultura a vztahy mezi
realitnimi makléfi a vedoucimi zaméstnanci?

Ano, mame svoji makléfskou kulturu v rdmeci nasi realitni kancelate.

11. Jakym zplisobem jsou utvareny vztahy s klienty v rdmci Vasi realitni praxe?
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Maklét by mél porozumét jeho pozadavkim a umét mu nastavit ¢asovy a

procesni harmonogram obchodu.
12. Jaky vyznam ma3, podle Vaseho nazoru, pozitivni pracovni prostiedi a firemni
kultura?
Urcité velky vyznam. Dobré pracovni prostiedi se odrazi na vysledku makléte.
13. Jaké formy realizace komunikace s klienty v realitni praxi vsoucasné dobé
nejvice bézné?
Osobni setkani je nejcastéj$i forma. Dalsi v poradi je komunikace po telefonu
nebo pres e-mail.
14. Jaké zadouci kompetence a dovednosti by méli mit uchazeci na pracovni pozici
realitniho maklére v realitni praxi?
Komunikace, vyjadfovani, ochota, samo vzdélavani, ucit se nové veéci,
organiza¢ni schopnosti, ¢asova flexibilita.
15. Jaky vyznam ma v pracovni ¢innosti pravni tprava ¢eského realitniho prava a
zmén v platné pravni Gpravé?
Pokud je timto myslen realitni zakon, tak konecné udava pravidla realitni
¢innosti a tuto ¢innost nemuze vykonavat kazdy.
16. Jaky vyznam maji ve vztahu ke klientdim v realitni praxi etické normy a etické
chovani?
Velky vyznam. Prodej a nakup nemovitosti neni pro kazdého ¢lovéka béznou a
Castou transakeci.
17. Jak se, podle Vaseho nazoru, bude vyvijet profese realitniho maklére na ceském
realitnim trhu do budoucna?
Jak mate svého zubare, budete mit jednou i svého makléte po cely zivot.

18. Jak byste zhodnotil/a sou¢asnou situaci na trhu realitniho zprostfedkovani a na

c¢eském realitnim trhu?
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Za celou dobu pusobeni v mé realitni praxi jsou v souCasné dob€ ceny
vyS§ponované na nejvys§i moznou hodnotu a nemovitosti k prodeji je ¢im dal tim

méné. Poptavka prevysuje nabidku.

19. Které problémy povaZujete za zasadni v oblasti realitniho zprostiedkovani a
Ceského realitniho trhu? Uvedte prosim pét nejvyznamnéjSi problémi dle

Vaseho nazoru.
a) Exkluzivni a neexkluzivni smlouva
b) Celkova vyse provize
¢) Advokatni, notarska bankovni uschova (nutnost)

d) Neprofesionalni pristup nekterych realitnich kancelafi (negativni vliv

realitni ¢innosti na klienty)
e) Priprava smluv pres advokata x pfiprava smluv maklét
20. Jak by mél byt v realitnich vztazich a praxi s klienty nastaven reZim zajistujici
vyssi ochranu klienta? Uvedte prosim alespon tfi opatieni.
a) Pojisténi maklére a realitni kancelare
b) Veskeré smlouvy fesit pres advokata vedeného u advokatni komory
¢) GDPR + AML
21. Jaky minimalni rozsah sluZeb, podle Vaseho nazoru, by mél realitni

zprostiedkovatel poskytovat klientovi v ramci své provize, kterou mu klient

poskytuje? Prosim blize specifikujte?

Vytvoreni inzerce na jednotlivych portalech. Zajisténi prohlidek nemovitosti,
pravniho servisu, PNB + inspekce nemovitosti. Pfedani nemovitosti vcetné

prepist energii.

22. Jaky vyznam ma kvalita a komplexnost sluieb v poskytovani sluieb a

komunikace klientovi v realitni praxi?

V dnesni dobé by mél byt kazdy maklér vzdélany ve svém oboru na té nejvyssi

mozné urovni.
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7.3.

23. Jak by, podle Vaseho nazoru, mély byt nastaveny podminky pro ziskani
opravnéni pro cinnosti realitniho zprostfedkovatele v prostiedi ceského

realitniho trhu?
Tak jak je konecné realitni zdkon dan.
24. Jakym minimalnim rozsahem znalostni by mél realitni makléf v ramci ¢eského
realitniho trhu disponovat? Prosim specifikujte.
Minimalné maturitni zkouska a zkouska realitni ¢innosti.
25. Jak se, podle Vaseho nazoru, bude vyvijet realitni cinnost na ¢eském realitnim
trhu v kratkodobém a stirednédobém casovém obdobi?
Nemovitosti na prodej bude ¢im dal tim méné a ceny nemovitosti budou

stagnovat.

Rizeny rozhovor s realitni kancelafi RK Spirit

Identifikaéni otazky

Pohlavi respondenta: muz

VéEk respondenta: 46

Vzdélani respondenta: Vysokoskolské (Mgr.)

Délka praxe v segmentu realitni ¢innosti: 20 rokov

1. Prosim popiste obsah Vasi pracovni ¢innosti v realitni praxi na vedouci pozici.

Mam na starosti vedenie spolocnosti. Koordinujem a schvalujem cinnosti mojich
podriadenych — Sefa obchodu (ma na strarosti Realitnych obchodnikov), Sefa
pre Komunikaciu, Personalistiku a Marketing, Externeho Uctovnika a sefa
Kvalifikacie a PR.

2. Co Vas zaujalo na oboru realitni ¢innosti a realitniho poradenstvi.
Moznost poradit klientom v otazke kupy nehnutelnosti na byvanie, rekreaciu,
podnikanie ci investicnej nehnutelnosti.

3. Jaké osobnostni predpoklady by mél mit realitni makléi?

Vybornu komunikaciu a eticke jednanie v kazdom smere.
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4. Jaké osobnostni predpoklady by mél mit vedouci zaméstnanec v realitni praxi?
Vybornu komunikaciu a trpezlivost pri zvladani svojich podriadenych. A mal by
byt orientovany na vysledky!

5. Jaké pristupy a komunikaci uplatiiuje ve vztahu ke klientlim v realitni praxi?
Vzdy dodrzime, co klientovi slubime. Slubime ale iba to, co dokazeme
ovplyvnit.

6. Jakymi zplsoby motivujete realitni makléfe ke zdravé motivovanosti pro

pracovni vykon?
Ich odmena za zrealizovany obchod a kumulovane bonusy motivujuce maklera
pracovat na sebe dlhodobo.

7. Je podle Vaseho nazoru relevantni rivalita mezi realitnimi makléfi v ramci

realitni kancelare?
Do urcitej miery je nevyhnutna. Nadriadeny jej vsak tvrdymi, ale ferovymi
pravidlami musi dat jasny ramec a mantinely.

8. Jaké motivacni nastroje realitnich makléfi se v praxi Vasi realitni kancelare

nejvice osvédcily?
Ochutnanie pocitu z ,,mam pravo klientom pomahat®.

9. Jaké manazerské a lidrovské pristupy se v praxi Vasi realitni kancelare nejvice

osvédcily?
Ferovost a jasne a tvrde pravidla.

10. Je ve Vasi realitni kancelafi formalni ¢i neformalni firemni kultura a vztahy mezi

realitnimi makléfi a vedoucimi zaméstnanci?

Skor myslim neformalna.

11. Jakym zplisobem jsou utvareny vztahy s klienty v ramci Vasi realitni praxe?

Hlavne komunikacia a porozumenie. Casto sa z klientov a realitnych maklerov

stanu priatelia na cely zivot...
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12. Jaky vyznam m3, podle Vaseho nazoru, pozitivni pracovni prostiedi a firemni

kultura?

Obrovsky! Moze posobit v pozitivnom aj negativnom smere na pracovnikov

realitnej kancelarie aj jej klientov.

13. Jaké formy realizace komunikace s klienty v realitni praxi vsoucasné dobé
nejvice bézné?
Hlavne mailova a telefonicka komunikacia, v pripade obhliadky nehnutelnosti

samozrejme osobna. Predtym ako s klientom komunikuje Realitny makler, tak

ho oslovuje marketing, na 99% webovy.
14. Jaké zadouci kompetence a dovednosti by méli mit uchazeci na pracovni pozici
realitniho maklére v realitni praxi?
Stacia im 4 dovednosti: Komunikacia, Etika v poriadku, Vodicsky preukaz
a praca s PC a mobilom.
15. Jaky vyznam ma v pracovni ¢innosti pravni tprava ¢eského realitniho prava a
zmén v platné pravni GUpravé?
Neviem ako to mate v CR. Na Slovensku chyba legislativna opora pre realitny
biznis.
16. Jaky vyznam maji ve vztahu ke klientdim v realitni praxi etické normy a etické
chovani?
Zasadny. Neeticky clovek nema co v realithom biznise hladat. Na akejkolvek
pozicii.
17. Jak se, podle Vaseho nazoru, bude vyvijet profese realitniho makléfe na ceském
realitnim trhu do budoucna?

Este viac komunikacie bude prebiehat elektronicky, aj ked finalne stretnutie
bude asi vzdy osobne. Buducnost zvysi naroky na Realitnych maklerov

predovsetkym v oblasti Komunikacie, Etiky a prace z PC a mobilom.

18. Jak byste zhodnotil/a sou¢asnou situaci na trhu realitniho zprostfedkovani a na

c¢eském realitnim trhu?
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Aktualne je v CR aj v SR trh predavajuceho. To znamena, ze dopyt vyrazne

prevysuje relevantnu ponuku.

19. Které problémy povaZujete za zasadni v oblasti realitniho zprostiedkovani a
Ceského realitniho trhu? Uvedte prosim pét nejvyznamnéjSi problémi dle

Vaseho nazoru.

a) Etika Realitnych obchodnikov a realitnych kancelarii.

b) Neznalost problematiky na strane bezneho klienta.

¢) Ine problemy su marginalne.

20. Jak by mél byt v realitnich vztazich a praxi s klienty nastaven reZim zajistujici

vyssi ochranu klienta? Uvedte prosim alespon tfi opatfeni.

a) Automaticka uschova kupnej ceny.

b) Osobna zodpovednost Realitneho obchodnika za spravne legislativne

a eticky dotiahnuty obchod.

21. Jaky minimalni rozsah sluieb, podle Vaseho nazoru, by mél realitni
zprostiedkovatel poskytovat klientovi v ramci své provize, kterou mu klient

poskytuje? Prosim blize specifikujte?
Mal by zabezpecit:
a) Pripravu a uzatvorenie zmluvy o sprostredkovani
b) Nafotenie nehnutelnosti
¢) Zber zakladnych info o nehnutelnosti
d) Profi prezentacia nehnutelnosti na webe
e) Oslovenie databazy Realitnej kancelarie
f) Zrealizovanie obhliadok s potencialnymi kupujucimi
g) Najdenie spravneho kupujuceho

h) Zarezervovanie nehnutelnosti pre kupujuceho vratane zlozenia zavaznej

zabezpeky

1) Priprava a odsuhlasenie Kupnej zmluvy
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J) Zabezpecenie financnych tokov (Kupna cena)
k) Prepis vlastnickeho prava na katastri nehnutelnosti
1) Odovzdanie nehnutelnosti kupujucemu vratane prepisu energii
22. Jaky vyznam ma kvalita a komplexnost sluieb v poskytovani sluieb a
komunikace klientovi v realitni praxi?
Rovnaky ako v kazdom inom biznise.
23. Jak by, podle Vaseho nazoru, mély byt nastaveny podminky pro ziskani

opravnéni pro cinnosti realitniho zprostfedkovatele v prostiedi ceského

realitniho trhu?

Minimalne vzdelanie + uspesne absolvovanie kvalifikacie Realitneho maklera.

24. Jakym minimalnim rozsahem znalostni by mél realitni makléf v ramci ¢eského

realitniho trhu disponovat? Prosim specifikujte.
Mal by vediet dobre komunikovat, hlavne schopnost skutocne pocuvat klienta.

Mal by mat velku ochotu klientom pomahat.

25. Jak se, podle Vaseho nazoru, bude vyvijet realitni ¢innost na ¢eském realitnim

trhu ve kratkodobém a stfrednédobém c¢asovém obdobi?

Este viac komunikacie bude prebiehat elektronicky, aj ked finalne stretnutie
bude asi vzdy osobne. Buducnost zvysi naroky na Realitnych maklerov

predovsetkym v oblasti Komunikacie, Etiky a prace z PC a mobilom.

r wr

7.4. Vyhodnoceni fizeného rozhovoru

Rizeny rozhovor, véetng polostrukturovaného dotazniku, se skladal z 25 rGiznorodych
otazek. Cilem bylo zjistit, jak jednotlivé kancelafe postupuji, co uptednostiiuji, v cem
shledavaji chyby nebo naopak, co je jejich vyhodou a silnou strankou. Co mohou
zakaznikovi nabidnout nebo co povazuji za minimum ve svych sluzbach. Cilem bylo

také zodpovézeni hypotéz, které jsem stanovila na zacatku.

1. Je relevantni rivalita mezi realitnimi makléfi?

Dané kancelafe se spise piiklani k tomu, ze je dilezitéj§i motivace a loajalita k

agentufe nez vzajemnd rivalita. Slovenskd realitni kancelar spravné
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konstatovala, ze rivalita je sice nevyhnutelnd, avSak zaméstnavatel je

zodpoveédny za jeji kontrolu. Tato hypotéza tedy byla vyvracena.

2. Ma pozitivni prostiedi a firemni kultura vliv na praci v realitni kancelafi?

Vsechny dotazované kancelate se shodly, Ze firemni kultura mé vliv i vyznam na
praci v realitni kancelafi. Kancelare konstatuji, ze firemni kultura ovliviiuje jak

pracovniky, tak potencionalni 1 stalé klienty. Hypotéza byla potvrzena.

3. Mély by mit uchazeci na pracovni pozici realitniho makléfe vystudovanou

vysokou skolu?

Realitni kancelafe se shodly, ze je dilezitéjsi, aby mél realitni makléf urcité
dovednosti, umél komunikovat, byl ochotny a schopny se ucit nové véci. Ani
jedna kancelaf nezminila, Ze je nezbytné, aby m¢l realitni maklét vystudovanou

vysokou skolu, proto tato hypotéza byla vyvracena.

4. Maji etické normy a etické chovani v realitni praxi cely vyznam ve vztahu ke

klientim?

Vsechny realitni kancelare jednohlasné konstatuji, ze etické normy a etické
chovani ma vyznam a ovliviiuje to vztah klient-makléf. Pro vSechny tfi je to

dulezita soucast. Tato hypotéza byla tedy potvrzena.

5. Ma profese realitniho maklére do budoucna potencial?

Podle realitnich kancelafi, ma profese realitniho maklére do budoucna potencial.
Podle nékterych se mozna sice mirn€¢ zméni komunikace, mysleno z osobni na
elektronickou, ale profese realitniho makléfe, bude podle realitnich kancelafi
vzdy vitana a uzitecna pro potencionalni i stalé klienty. Tato hypotéza proto byla

potvrzena.

6. Ma vyznam ochrana klienta?

Podle realitnich kanceléafi je samoziejmosti ochrana klienta. At uz se jedna o
ochranu GDPR nebo o tuschovu kupni ceny, je ochrana klienta prvorada.

Hypotéza byla tedy potvrzena.

7. Mély by byt podminky pro ziskani oprdvnéni pro cinnost realitniho

zprostiedkovatele jesté vic zpfisnény?
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Podle realitnich kancelafi jsou nynéjs§i podminky nastaveny adekvatné. Kazda z
nich si pfeje kvalifikaci realitniho makléfe, praxi a dovednosti, které¢ s vykonem
prace souviseji - tj. komunikace, milé vystupovani, umeéni prace s pocitacem.
Zadna s kancelaii nevyjadiila, ze by se mély podminky pro &nnost realitniho

zprostiedkovatele né€jakym zpusobem zpiisnovat. Tato hypotéza byla vyvracena.
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Zaver

Cilem diplomové prace bylo popsat zavazkové vztahy v realitni praxi, a to se
zaméfenim na jednotlivé pravni piedpisy, které souviseji s realitni Cinnosti a dale se
zamétenim na praktické problémy pfi této Cinnosti. K vypracovani prace byly pouzity
relevantni zdroje — odborna literatura a zahranic¢ni ¢lanky, sekundarni zdroje (zejména

internetoveé), fizené rozhovory s vedoucimi pracovniky realitnich kancelafi a vzory

smluv kupnich a zprostiedkovatelskych.

Vzhledem k celosvétové pandemii Covid19, proSel trh s nemovitostmi zménami. Ceny
nemovitosti rapidné stouply, taktéz i zajem lidi o koupi, nejen kvuli bydleni ale
predevs§im kvuli investicim. Lidé proto také mnohem vice vyhledavaji pomoc od
realitnich zprostiedkovatelti. S vyuzitim realitnich kancelafi lidé usetfi spousty Casu a

predevsim starosti, diky zkuSenostem a pomoci realitnich makléft.

Uroven a rozsah sluzeb realitnich kancelari se samoziejmé lisi, ale diky sledovanym
kancelafim jsem zjistila, ze maji spousty spole¢ného, dokonce i s porovnanim s realitni
kancelafi zastupujici jinou zemi Evropské unie a to s realitni kancelafi ze Slovenské

republiky.

Sledované realitni kancelafe se vesmés shodly na tom, jaké predpoklady maji mit
vedouci zaméstnanci, jaké pristupy jsou nejlepsi v uplatiovani ve vztahu ke klientim
nebo jaky zpusob motivace realitnich makléit je nejlepsi pro pracovni vykon. Dale se
kancelafe shoduji s pozadavky na dovednosti uchazeCli o pracovni pozice, ale také i na
minimalnim rozsahu znalosti realitntho makléfe. Budoucnost pro realitni praxi vidi
kancelare také stejn€, predevsim ve vyuzivani nejmodernéjsich technologii a neustalém

rustu cen nemovitosti.

Co se praktickych problému tyCe, narazila prace na par vyznamnych. Na zakladé
dotazniku se odhalilo, ze lidé nejsou spokojeni s cenovymi nabidkami realit v ramci
webovych stranek realitnich kancelafi. Bohuzel tento problém vidi realitni kancelafe
opacné a jejich ceny jsou podle nich adekvatni, vzhledem k rozsahu sluzeb, ktery
poskytuji a pfedevsim také s ohledem na danou situaci na trhu. Vyznamnym zjisténim
také bylo, ze podle respondenti by se realitni kancelafe meli zaméfit predev§im na
internetové reklamy a pouzivani socialnich siti k sebepropagaci a pfilakani novych
klientd. Tento zdroj se ukazal jako lidmi hojné vyuzivany a proto by se na n¢& méli

realitni kancelafe v ramci marketingu zaméfit. Pozitivnim zjisténim bylo, Ze realitni
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kancelafe nemaji problém s pravni apravou, co se ty¢e podminek pro ¢innost realitniho
zprostiedkovatele. Zadna z kancelaii pravni Gpravu neoznadila jako problém &i jako
prekazku ve svém povolani. DalSim pozitivem je, ze se diky dotazniku zjistilo, ze lidé
jsou, ve vétSin€ pripadi, spokojeni s obsahovym feSenim webovych stranek realitnich
kancelafi, coz je velice pfinosné, vzhledem k tomu, ze dotaznik odhalil nejvétsi zajem
pro vybeér realitni kancelafe zrovna skrze moderni internetové reklamy. Samy zkoumané
realitni kancelafe si davaji na svych webovych strankach zalezet a povazuji je za

vyznamny nastroj k ziskani zakaznika ¢i k upoutani pozornosti.
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Kupni smlouva

Kupni smlouva

Smluvni strany:

1
na jedné strané jako* prodavajici

2)

na druhé strané jako ,, kupujici®

uzaviely dne, mésice a roku nize uvedeného tuto kupni smlouvu:

Prodavajici je podle rozhodnuti Pozemkového tfadu Ceské Bud&ovice o vyméné
vlastnickych prav v pozemkové upravé ze dne 31. 8. 2007, ¢.J. 3301-1681/2007-
833/04-2/Bg/0-KPU/754331/K01/1/1-Bg, pravni moc dne 9. 4. 2009, vyluénym
vlastnikem parcely

& m?, kdyZ tato nemovitost je zapsana na LV &. 601 pro obec Staré Hod&jovice a
katastralni izemi Staré Hod¢&jovice v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
Gfadem pro Jihogesky kraj, Katastralnim pracovistém Ceské Budg&jovice.



IL.

Prodévajici touto smlouvou prevadi vlastnické pravo k parcele ¢. uvedené v ¢l. I této
kupni smlouvy, a to se vSemi soucastmi a piislu§enstvim, pravy a povinnostmi (dale jen
,,nemovitost™) a zavazuje se tuto nemovitost piedat kupujicim. Kupujici pfevadénou
nemovitost takto od prodéavajiciho do svého

- podilového spoluvlastnictvi, kazdy jednou idealni polovinou

- spole¢ného jméni manzelt SIM

- vyluéného vlastnictvi
kupuji a zavazuji se nemovitost prevzit a zaplatit za ni kupni cenu dle ¢l. III této kupni
smlouvy.

I1I.

1) Smluvni strany sjednaly vzijemnou dohodou za prevod nemovitosti podle ¢l. IL

této smlouvy kupni cenu v celkové vySi,- K¢
(slovy korun Ceskych korun Ceskych), Dohodnutou kupni cenu se kupujici zavazuje
uhradit prodavajicimu nejpozdéji
do.......... 2020, a to na ucet prodavajiciho, ¢.u., vedeny u UniCredit Bank.

2) V piipadé, ze kupni cena nebude zaplacena ve 1hit¢ dle bodu ad. 2) tohoto
ustanoveni kupni smlouvy, je prodavajici opravnén od této smlouvy odstoupit
pisemnym oznadmenim zaslanym kupujicimu na adresu bydlisté kupujiciho uvedenou
v zéhlavi této kupni smlouvy. Odstoupenim od smlouvy se smlouva od pocatku rusi
a strany jsou povinny vratit si vzajemné poskytnuta plnéni.

IvV.

1) Prodavajici prohlasuje, ze na prevadéné nemovitosti nevaznou zadné dluhy, vécna
bfemena, ndjemni prava, zastavni prava, exekucni fizeni ¢i prikazy a ani jina prava
tretich osob, at’ jiz zapsané ¢i nezapsané do katastru nemovitosti. Dale prodavajici
prohlasuje,
ze zadnym pravnim ukonem, ktery neni v katastru nemovitosti dosud zapsan,
nezatizil nebo neptevedl vlastnictvi k prevadéné nemovitosti na treti osobu.



2)

3)

4)

5)

1)

Prodéavajici rovnéz prohlasuje, ze neni pfedluzen a neni mu znamo, ze by bylo
zahajeno vici nému insolvencni fizeni i fizeni o prohlaseni konkurzu na jeho
majetek. Prodavajici dale prohlasuje, Ze vici nému neni v pravni moci zadné soudni
rozhodnuti, rozhodnuti rozhod¢iho soudu nebo rozhodce ¢i rozhodnuti spravniho,
daniového ¢i jiného statniho organu na plnéni, které by mohlo byt divodem exekuce
nebo vykonu rozhodnuti,
a ze zadné exekucni ¢i vykonavaci fizeni nebylo proti prodavajicimu zahgjeno a ani
v dobé€ uzavieni této smlouvy neprobihd. Prodavajici rovnéz prohlasuje, ze nebylo
vydano zadné rozhodnuti o pfedbézném opatieni, které by prodavajiciho omezovalo
v dispozici s pfevadénou nemovitosti nebo mu dokonce prodej prevadéné
nemovitosti zakazovalo.

Prodavajici prohlasuje, ze prodava nemovitost ve stavu odpovidajicim jejimu
opotiebeni

a ze mu nejsou znamy zadné vady a skutecnosti, na néz kupujiciho neupozornil
a ze nemovitost neni zatizena ekologickymi Skodami.

V ptipadé, Ze se po podpisu této smlouvy ukaze prohlaseni prodavajiciho uvedena
v tomto ustanoveni smlouvy jako nepravdiva, je kupujici opravnén od této smlouvy
odstoupit pisemnym ozndmenim zaslanym prodavajicimu na adresu sidla
prodavajiciho uvedenou v zahlavi této smlouvy. Odstoupenim od smlouvy se
smlouva od pocatku rusi
a strany jsou povinny vratit si vzajemn¢ poskytnuta plnéni.

Kupujici prohlasuje, ze je s faktickym i1 pravnim stavem pievadéné nemovitosti
seznamen.

6) Prodavajici se zavazuje na zadost kupujici uzavrit s financujici bankou zastavni
smlouvu za ucelem poskytnuti tavéru kupujici uréeného na thradu kupni ceny
dle této smlouvy.

7) Ugastnici jsou srozuméni s tim, Ze v dob& podani navrhu na vklad vlastnického
prava dle této smlouvy budou pifevadéné nemovitosti zatizeny zastavnim pravem
financujici banky, a to z divodu zajisténi uvéru poskytnutého na thradu kupni
ceny dle této kupni smlouvy.

Kupujici nabude vlastnické pravo k prevadéné nemovitosti vkladem vlastnického
prava

do katastru nemovitosti Katastralnim uradem pro JihoCesky kraj, Katastralnim
pracoviitém Ceské Bud&ovice. Smluvni strany se zavazuji, e podaji navrh na
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti ve lhaté 5 dni od
podpisu této smlouvy. Do doby realizace vkladu tohoto prava jsou ob& smluvni
strany vazany svymi smluvnimi projevy. Pravni G¢inky vkladu vznikaji na zakladé
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu ke dni, kdy néavrh na vklad



2)

3)

1)

vlastnického prava byl jmenovanému katastralnimu uradu dorucen.

Smluvni strany se zavazuji ucinit veskeré potiebné kroky nutné k tomu, aby
pfislusny katastralni ufad mohl fadné rozhodnout o povoleni vkladu vlastnického
prava kupujiciho
k nemovitosti, a to v co nejkratSim terminu. Za timto ucelem se strany zavazuji
poskytnout si vzajemné nezbytnou souc¢innost.

Nedojde-li na zakladé této smlouvy k pravomocnému rozhodnuti katastralniho
ufadu

o povoleni vkladu vlastnického prava ve prospéch kupujiciho do katastru
nemovitosti (zamitnuti vkladu, zastaveni fizeni o povoleni vkladu), jsou smluvni
strany vzajemné zavazany ve lhité do dvou tydni od pravni moci negativniho
rozhodnuti katastralniho ufadu (zamitnuti vkladu, zastaveni fizeni o povoleni
vkladu), uzaviit mezi sebou novou smlouvu se stejnym ucelem a obdobnym
obsahem tak, aby vyhové€ly pozadavkim katastralniho afadu a bez zbyte¢ného
odkladu po uzavieni nové smlouvy podat navrh na povoleni vkladu vlastnického
prava podle této nové smlouvy. Nelze-li davody, pro které nedoslo
k pravomocnému rozhodnuti katastralniho ufadu o povoleni vkladu vlastnického
prava ve prospéch kupujiciho dle této smlouvy odstranit ani uzavienim nové
smlouvy stejného ucelu a obdobného obsahu, je kazda ze smluvnich stran opravnéna
od této smlouvy odstoupit pisemnym ozndmenim zaslanym druhé smluvni strané na
adresu jeho bydlisté, uvedenou v zahlavi této kupni smlouvy. V takovém piipadé
jsou smluvni strany povinny si navzajem vratit vse, co na zakladé této smlouvy
obdrzely od druhé smluvni strany této smlouvy, a to bez zbytecného odkladu.
Smluvni strana, zjejiz viny nedosSlo k pravomocnému rozhodnuti katastralniho
ufadu o povoleni vkladu vlastnického prava, je povinna druhé smluvni strané timto
vzniklou Skodu uhradit, a to bez zbyte¢ného odkladu.

VL

Prodavajici se zavazuje nejpozd€ji ve lhaté 5 dnt od zaplaceni kupni ceny
prodavajicimu prevadénou nemovitost predat kupujicimu k radnému uzivani.

VIL

Podle této kupni smlouvy Ize na pfislusném listu vlastnictvi zapsat do katastru
nemovitosti vlastnické pravo ohledné prevadéné nemovitosti ve prospéch kupujiciho.



VIIIL.

1) Spravni poplatek za navrh na vklad do katastru nemovitosti u pfislusného
katastralniho ttradu hradi prodavajici.

2) Poplatnikem dan€ z nabyti nemovitych véci je vsouladu s § 1 odst. 1 pism. a)
zakonného opatieni senatu o dani z nabyti nemovitych véci ¢. 340/2013 Sb.
Kupujici.

IX.

1) Tato smlouva je sepsana ve tfech vyhotovenich, z nichz po jednom obdrzi kazdy
z Gcastnikd smlouvy a jedno bude pfiilohou navrhu na vklad spoluvlastnického prava
do katastru nemovitosti.

2) Smluvni strany prohlasuji, ze si tuto smlouvu piecetly a ze souhlasi s jejim
obsahem,
ktery vyjadfuje jejich svobodnou a vaznou vuli. Na dikaz toho pfipojuji své
vlastnorucni podpisy.

V Ceskych Budgjovicich dne ............ V Ceskych ~ Budgjovicich  dne



prodavajici kupujict



Zprostiredkovatelska smlouva

Smlouva o zprostredkovdni

Smluvni strany:

1. Realitni kancela¥: Dalibor Zacek
mistem podnikani: Hradebni 476/9a, 370 01 Ceské Budé&jovice,
ICO: 47232269, DIC: CZ7203121222,

(dale jen “RK”)

2. pan ... , N, bytem , Ceské Budé&jovice

(ddle jen “maijitel”)

uzavrely dne, mésice a roku niZze uvedeného tuto smlouvu o zprostredkovadni:

l.

1. RK se zavazuje provadét pro majitele ¢innost realitni kanceldre (tj. napf. inzerce,
propagace, osobni jedndni, zajiSténi sepsani kupni smlouvy) vedouci k tomu, aby
mél majitel prileZitost uzavfit s tfeti osobou/osobami (dale jen ,kupujici”) kupni
smlouvu ¢i smlouvu o budouci smlouvé kupni (ddle jen ,kupni smlouva”) na prodej
téchto nemovitosti: diim ¢&.p. ... , ha parcele €. ..., , za kupni cenu
............... ,- K¢ (dale jen ,nemovitost”), kdyZz tato kupni cena muze byt dohodou
smluvnich stran sniZzena nebo zvySena.

2. Majitel timto zmocriuje RK k jednani se zajemci o koupi nemovitosti, kterd jsou
vhodnd ¢i nutnd k uzavieni kupni smlouvy, zdroven majitel udéluje RK plnou moc
k tomu, aby se zdjemci o koupi nemovitosti uzaviral rezervacni smlouvu a prebiral
od nich zalohu na zaplaceni
kupni ceny.

3. RK je oprdvnéna byt ¢innd pfi zajistovani prileZitosti uzavfit s kupujicim kupni
smlouvu



i pro kupujiciho.

. Majitel se zavazuje, Ze RK poskytne potrebnou soucinnost k zajisténi shora
uvedeného uUkolu RK, Ze bude RK pribéiné informovat o vSech dllezitych
okolnostech souvisejicich s predmétem této smlouvy a predd RK veskeré informace
a podklady, které jsou potfebné k uzavreni kupni smlouvy.

1.

. Majitel se zavazuje zaplatit RK za splnéni jeji povinnosti podle ¢lanku I. této smlouvy
provizi ve vysi 5 % z kupni ceny.

. Narok na provizi vznika RK dnem, kdy bude RK majiteli prfedloZzen navrh na uzavieni
kupni smlouvy s konkrétnim kupujicim, ktery obdrzel od RK informaci o moznosti
uzavfit kupni smlouvu specifikovanou v ¢l. I.

. Provize RK je splatnd do 10 dnU ode dne, kdy majitel obdrzi z kupni smlouvy kupni
cenu, nejpozdéji viak do 1 mésice od predloZeni ndvrhu na uzavieni kupni smlouvy
s konkrétnim kupujicim majiteli.

. Narok na provizi vznika RK i v pfipadé, Ze za doby trvani této smlouvy nebo do
jednoho roku po zaniku této smlouvy uzavie majitel kupni smlouvu s osobou, ktera
se dozvédéla
o prodeji nemovitosti na zakladé Cinnosti RK nebo s osobou blizkou takové osobé
nebo s osobou jednajici ve shodé stakovou osobou nebo osobou s ni jakkoliv
spriznénou, sdm bez soucinnosti s RK. Provize RK je pak splatna do 10 dn(i ode dne
uzavreni kupni smlouvy.

. Majitel souhlasi s tim, aby si RK zapocetla na provizi zdlohu na zaplaceni kupni ceny
prijatou od kupujiciho.

. V provizi je zahrnuta i nahrada naklad(i vynaloZenych RK. V pfipadé, Ze RK nevznikne
narok na zaplaceni provize, nemd RK narok ani na ndhradu vynaloZenych nakladd.

1.

. Majitel se zavazuje, ze po dobu trvani této smlouvy nepovéii stejnou zalezitosti
jakoukoliv jinou osobu (tj. napt. jako zprostfedkovatele, pfikaznika, ¢i obstaravatele)
a ani sam bez ucasti RK nevstoupi v jednani o uzavieni kupni smlouvy s tfeti
osobou (osobami).

. Majitel se dale zavazuje, ze po dobu trvani této smlouvy neuzavie kupni smlouvu
s tfeti osobou (osobami), s niz nezprostfedkovala uzavieni kupni smlouvy RK.

. Poru$i-li majitel nékterou z téchto povinnosti uvedenych vtomto ustanoveni
smlouvy, zavazuje se majitel zaplatit RK smluvni pokutu ve vysi touto smlouvou
sjednané provize RK.

V.



1. Tato smlouva se uzavird s ucinnosti ode dne jejiho podpisu na dobu 6 mésicC.

Platnost této smlouvy mUzZe byt pisemné prodlouzena, nejdfive vSak 30 dnu pred
ukoncéenim jeji platnosti.

2. Smluvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu precetly a Ze souhlasi s jejim obsahem,
ktery vyjadfuje jejich svobodnou a vaznou vili. Na didkaz toho pfipojuji své vlastnorucni
podpisy.

V Ceskych Budgjovicich dne ... ......

RK majitel



Prikazni smlouva

Prikazni smlouva

uzaviena ve smyslu § 2430 az § 2444 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,obcansky zakonik®)

1. Smluvni strany

1.1 (Obchodni firma ¢i jméno a prijmeni): (doplnit) sidlo ¢i trvalé bydliste:
(doplnit) ICO ¢i dat.nar.: (doplnit)

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném (doplnit), spisova znacka (doplnit)

zastoupen/a: (doplnit), funkce: (doplnit) bankovni spojeni: (doplnit), Cislo
uctu: (doplnit)

(dale jen ,,prikazce®)
a

1.2 (Obchodni firma ¢i jméno a prijmeni): (doplnit) sidlo ¢i trvalé bydliste:
(doplnit) ICO ¢i dat.nar.: (doplnit)

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném (doplnit), spisova znacka (doplnit)

zastoupen/a: (doplnit), funkce: (doplnit) bankovni spojeni: (doplnit), Cislo
uctu: (doplnit)

(dale jen ,,prikaznik*)

Prikazce a prikaznik spolec¢né dale téze jako ,,smluvni strany* a kazda
samostatn¢ jako ,,smluvni strana“ uzaviraji nize uvedené¢ho dne, mésice a roku
tuto
prikazni smlouvu
(dale téz jen ,,smlouva®)

2. Uvodni ustanoveni
2.1 Smluvni strany prohlasuji, ze udaje uvedené v ¢l. 1 této smlouvy
odpovidaji v dob¢ uzavieni smlouvy skutecnosti. Smluvni strany se zavazuyji,

ze zmény dotCenych udaji oznami bez prodleni pisemn¢ druhé smluvni
stran€.



2.2 Smluvni strany prohlasuji, ze osoby podepisujici tuto smlouvu jsou k
tomuto pravnimu jednani opravneny.

2.3 Prikaznik prohlasuje, ze je odborn¢ zpusobily k zajisténi plnéni svého
zavazku a ke splnéni veskerych povinnosti vyplyvajicich z této smlouvy.

2.4 Ugelem smlouvy je zajisténi (zde doplnit o popis pfedmétu ¢innosti,
kterou bude piikaznik pro piikazce vykonavat).

2.5 Mistem plnéni je (zde doplnit lokalitu, ve které bude prikaznik svoji
¢innost vykonavat, nehodi-li se pro charakter pfipravované smlouvy, je mozno
ze smlouvy vypustit). V jiném misté nez ve vyse uvedeném je piikaznik
povinen vykonavat ¢innost dle této smlouvy v pripadé, ze to vyzaduje radné
plnéni jeho povinnosti nebo na zakladé pokynt prikazce.

2.6 Prikazce udé€luje podle § 441 a nasledujicich obcanského zakoniku
piikaznikovi plnou moc k vykonu ¢innosti popsanych v této smlouve.
Ptikaznik udélenou plnou moc piijima.

3. Predmét smlouvy
3.1 Prikaznik se zavazuje pro prikazce obstarat zalezitosti, které jsou popsany
v této smlouve, pii (doplnit udalost, pii které bude prikaznik vykonavat svoji
cinnost).

3.2 Prikaznik je povinen pro ptikazce zajistit nize uvedené Cinnosti:
3.2.1 (doplnit ¢innosti, které je prikaznik povinen vykonat),

3.2.2 (doplnit ¢innosti, které je piikaznik povinen vykonat),).

3.3 Prikazce se zavazuje zaplatit piikaznikovi za provadéni ¢innosti dle této
smlouvy uplatu dle ¢l. 5 této smlouvy.

3.4 Smluvni strany prohlasuji, ze pfedméet smlouvy neni plnénim nemoznym a
ze tuto smlouvu uzavrely po peclivém zvazeni vSech moznych disledki.

4. Doba plnéni

4.1 Prikaznik zahaji svoji ¢innost thned po nabyti ucinnosti této smlouvy nebo
na zaklad¢ vyzvy piikazce.

4.2 Prikazce je opravnén smlouvu vypovédét kdykoliv 1 bez udani divodd, a
to s jim urc¢enou vypovedni lhitou. V takovém pripadé ma prikaznik narok na
zaplaceni pouze pomeérné Casti uplaty dle €. 5. odst. 1 této smlouvy k jim
doposud provedené ¢innosti, kterou dolozil.



4 3 Prikaznik je opravnén smlouvu jednostranné vypovedét 1 bez udani
divodu s dvoumésicni vypoveédni lhitou.

4.4 Prikaznik je opravnén odstoupit od smlouvy v pripad¢, ze prikaznik
vstoupi do likvidace nebo se ocitne v upadku dle zakona ¢. 182/2006 Sb., o
upadku a zptsobech jeho feseni (insolvencéni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpist.

5. Uplata

5.1 Uplata za prace a ¢innosti prikaznika, které jsou pfedmétem této smlouvy,
je stanovena dohodou smluvnich stran a ¢ini:

uplata bez DPH (doplnit) ,- K¢
DPH 21 % (doplnit) ,- K¢
uplata celkem véetné DPH (doplnit) ,- K¢

5.2 V uplate jsou zahrnuty veskeré naklady ptikaznika nutné nebo ucelné
vynalozené pii plnéni jeho veskerych zavazki z této smlouvy.

5.3 Uplata je dohodnuta jako nejvyse piipustna a plati po celou dobu platnosti
smlouvy.

6. Platebni podminky

6.1 Smluvni strany se dohodly, ze zalohy nebudou poskytovany a ptikaznik
neni opravnén pozadovat jejich vyplaceni.

6.2 Podkladem pro uhradu uplaty budou faktury, které budou mit nalezitosti
danového dokladu dle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve
znéni pozd¢jsich predpisi a nalezitosti stanovené § 435 obCanského zakoniku
(dale jen ,,faktura®).

6.3 Strany se dohodly na zptisobu thrady uplaty tak, ze (doplnit dohodnuty
zpusob uhrady uplaty).

6.4 Krom¢ nalezitosti stanovenych platnymi pravnimi predpisy pro danovy
doklad je prikaznik povinen ve faktufe uvést i tyto udaje:

- a) &islo smlouvy piikaznika a jeho ICO,
- b) predmét smlouvy,

- ¢) oznaceni banky a Cislo uctu,



- d) Ihitu splatnosti faktury,

- ¢) oznaceni osoby, ktera fakturu vyhotovila, vcetné jejiho podpisu a
kontaktniho telefonu,

6.5 Lhuta splatnosti faktur je dohodou stanovena na 30 kalendainich dnti po
jejich doruceni prikazci. Stejny termin splatnosti bude platit pro smluvni
strany 1 pi1 placeni jinych plateb (napf. Groku z prodleni, smluvnich pokut,
nahrady skody aj.).

6.6 Nebude-li faktura obsahovat n¢kterou povinnou nebo dohodnutou
nalezitost, bude-li chybné vyuctovana uplata nebo DPH, je ptikazce opravnén
fakturu pred uplynutim lhuty splatnosti vratit prikaznikovi k provedeni
opravy. Ve vracené fakture prikazce vyznaci divod vraceni. Piikaznik
provede opravu vystavenim nové faktury. Odeslanim vadné faktury zpét
prikaznikovi prestava bézet puvodni lhita splatnosti. Cela lhita splatnosti bézi
opéet ode dne doruceni nove vyhotovené faktury prikazci.

6.7 Doruceni faktury se provede osobn¢ proti podpisu zmocnéné osoby nebo
doporucené prostrednictvim provozovatele postovnich sluzeb.

6.8 Prikazce je opravnén provést kontrolu vyfakturovanych praci a ¢innosti.
Ptikaznik je povinen opravnénym zastupcum piikazce provedeni kontroly
umoznit.

6.9 Povinnost zaplatit uplatu (jeji Cast) je splnéna dnem odepsani prislusné
castky z uctu prikazce /NEBO/ pfipsanim na ucet prikaznika.

7. Prava a povinnosti prikazce

7.1 Prikazce je povinen prizvat piikaznika ke v§em rozhodujicim jednanim,
ktera se tykaji vykonavané ¢innosti, resp. predat mu neprodlen¢ zapis nebo
informace o jednanich, kterych se piikazce nezacastnil.

7.2 Prikazce se zavazuje, ze v rozsahu nevyhnutelné potfebném poskytne
prikaznikovi soucinnost pii zajisténi podkladt, doplnujicich udaji, upiesnéni
vyjadreni a stanovisek, jejichz potieba vznikne v pribéhu plnéni této smlouvy.

7.3 Prikazce se zavazuje predat prikaznikovi bez zbytecného odkladu veskeré
podklady a dokumenty, které pi1 své ¢innosti ziska.

7.4 Prikazce je povinen vystavit véas piikaznikovi pro vyfizeni zalezitosti,
které vyzaduji uskuteénéni pravniho jednani yjménem prikazce, pisemné plnou

moc.

8. Prava a povinnosti prikaznika



8.1 Prikaznik je dale povinen:
- a) (doplnit dalsi pripadné specifické povinnosti piikaznika);
- b) (doplnit dalsi pripadné specifické povinnosti prikaznika).

8.2 Nehled¢ na vyse uvedené je prikaznik povinen vykonat takovou ¢innost,
ke které ho poveéri prikazce.

8.3 Prikaznik se zavazuje, ze jakékoliv informace, které se dovédél v
souvislosti s plnénim predmétu smlouvy nebo které jsou obsahem predmétu
smlouvy, neposkytne tietim osobam. Povinnosti ml¢enlivosti miize prikaznika
zprostit pouze prikazce svym pisemnym prohlasenim ¢i zmocnénim.
Povinnost mlc¢enlivosti trva 1 po skonceni platnosti smlouvy.

8.4 Prikaznik nesmi bez souhlasu prikazce postoupit sva prava a povinnosti
plynouci ze smlouvy treti osobé.

8.5 Prikaznik neni opravnén se odchylit od pokynu prikazce.
9. Odpovednost za skodu

9.1 Odpovédnost za skodu se ridi prislusSnymi ustanovenimi ob¢anského
zakoniku, nestanovi-li smlouva jinak.

9.2 Prikaznik odpovida za skodu, ktera prikazci vznikne v disledku vadného
plnéni, a to v plném rozsahu. Za skodu se povazuje 1 iyma, ktera prikazci
vznikla tim, ze musel vynalozit naklady v dasledku poruseni povinnosti
prikaznika.

9.3 Prikaznik se zavazuje, ze po celou dobu plnéni svého zavazku z této
smlouvy bude mit na vlastni naklady sjednano profesni pojisténi odpovédnosti
za Skodu zpuisobenou tietim osobam vyplyvajici z dodavaného predmétu
smlouvy s limitem (doplnit),- K¢, s maximalni spolutiasti 5 %. Prikaznik je
povinen predat piikazci uredné ovérenou kopii pojistné smlouvy na
pozadované pojisténi pi1 podpisu této smlouvy. Prikaznik je povinen vyse
uvedenou pojistnou smlouvu uchovavat v platnosti po celou dobu platnosti a
ucinnosti této smlouvy.

10. Sankéni ujednani
10.1 Nebude-Ii prikaznik vykonavat ¢innost v souladu s touto smlouvou a

jeho povinnostmi uvedenymi v této smlouve, zavazuje se uhradit prikazci
smluvni pokutu ve vysi (doplnit),- K¢ za kazdy zjistény pripad.



10.2 Sjednané smluvni pokuty zaplati povinna strana nezavisle na zavinéni a
na tom, zda a v jaké vysi vznikne druhé stran¢ skoda. Nahradu skody lze
vymahat samostatné v plné vysi vedle smluvni pokuty.

10.3 Pokud zavazek nékteré ze smluvnich stran vyplyvajici z této smlouvy

zanikne pred jeho rfadnym ukoncéenim, nezanika narok na smluvni pokutu,

této smlouvy jeho pozdnim splnénim neznamena zanik naroku na smluvni
pokutu za prodleni s plnénim.

11. Zavérecna ujednani

11.1 Zménit nebo doplnit tuto smlouvu mohou smluvni strany pouze formou
pisemnych dodatka, které budou vzestupné Cislovany, vyslovné prohlaseny za
dodatek této smlouvy a podepsany opravnénymi zastupci smluvnich stran.

11.2 Platnost a u¢innost této smlouvy nastava dnem jejiho podpisu obéma
smluvnimi stranami.

11.3 Smlouva je vyhotovena ve Ctyiech stejnopisech s platnosti originalu,
pricemz piikazce obdrzi t1 a prikaznik jedno vyhotoveni.

11.4 Jsou-li, nebo stanou-li se, n¢ktera ustanoveni této smlouvy zcela nebo
zCasti neplatnymi, nebo pokud by v této smlouvé nektera ustanoveni chybéla,
neni tim dotena platnost ostatnich ustanoveni. Namisto neplatného nebo
chybé&jiciho ustanoveni sjednaji smluvni strany takové platné ustanoveni, které
odpovida smyslu a ucelu neplatného nebo chybéjiciho ustanoveni. V pripade,
ze se nékteré ustanoveni smlouvy ukaze byt zdanlivym (nicotny pravni akt),
posoudi se vliv této vady na ostatni ustanoveni této smlouvy dle ust. § 576
obCanského zakoniku. Smluvni strany souhlasi, ze v takovém pripad¢ zahaji
neprodlené jednani za icelem zmeény takového ustanoveni tak, aby se stalo
platnym, zakonnym a vynutitelnym a zaroven v nejvyssi mozné mire
zachovavalo puvodni zamér stran ohledné ustanoveni upravujiciho danou
otazku.

11.5 Pokud neni v této smlouvé stanoveno jinak, plati pro pravni vztahy z ni
vyplyvajici ptislu$na ustanoveni obecné zavaznych pravnich predpisi Ceské
republiky, zejména pak ustanoveni obcanského zakoniku, ve znéni pozd¢jsich
predpist.

11.6 Prikazce je opravnen pievést veskera sva prava a povinnosti, nebo jejich
cast z této smlouvy vyplyvajici na jinou osobu bez predchoziho souhlasu
prikaznika. Pfikaznik nesmi bez predchoziho vyslovného pisemného souhlasu
prikazce postoupit treti strané smlouvu nebo jakoukoli jeji ¢ast nebo jakékoli
pravo nebo zavazek z této smlouvy vyplyvajici.



11.7 Veskeré prilohy piipojené k této smlouve tvofi jeji nedilnou soucast. V
pripadé rozporu znéni této smlouvy se znénim priloh k této smlouveé mayji
ustanoveni této smlouvy prednost.

11.8 Prikaznik na sebe prebira nebezpeci zmeény okolnosti v souvislosti s
pravy a povinnostmi smluvnich stran vzniklymi na zaklad¢ a v souvislosti s
touto smlouvou. Smluvni strany vyslovné vylucuji uplatnéni ustanoveni §
1765 odst. 1, § 1766 a 1799 obCanského zakoniku na smluvni vztah zalozeny
touto smlouvou. Prikaznik prohlasuje, ze veskeré podminky této smlouvy
vyplyvaji ze vzajemné dohody smluvnich stran, kdy kazda méla moznost
jednotliva ustanoveni této smlouvy zmeénit.

11.9 Smluvni strany vyslovné prohlasuji, kazda samostatn¢, ze jsou
opravnény tuto smlouvu uzavfit a plnit, a jsou si védomy skutecnosti z jejiho
uzavieni vyplyvajicich. Smluvni strany prohlasuji, ze si tuto smlouvu fadné

precetly, s jejim obsahem souhlasi, a ze smlouva byla sepsana na zaklad¢
pravdivych udaji, jejich pravé a svobodné viile a nebyla ujednana v tisni ani
za jinak jednostranné nevyhodnych podminek ¢i jinych okolnosti, které by
zakladaly neplatnost tohoto dokumentu. Na dikaz toho piipojuji své
vlastnorucni podpisy.

\Y dne \Y dne

za prikazce za prikaznika



